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LOINOI PAU

Trong nhitng nam qua, Nha nuce ta da ban hanh nhiéu
van bdan quy phap luar quan trong vé dar dai nhdam thé ché’
hoa duong 167 clut triemg ciia Pdng vé ddt dai trong thot ky
cong nghicp hod va hicn dai hod déat mie. Ludt ddt dai nam
2003 ra doi nham gidi quyétr can bin nhiing vdn dé ur tricoc
dén nay ching ta chia thie hién day dit nhue: Quan niém moi
Ve s hiti dat dai, vai tro cria Nha e trong viee thee hicn
cluic ndng qudn Iv nha nwdce, van dé mink bach hod cde thi
e hanle chindi vé dar dai. quyvén ciia ngiedi sie ding dat, dec
bict la cac 16 chute kinh 16 IPONE NILTC Y e 1godd, ngton
Viet Nam dink cie ¢ mieée ngoai. Bén canl dé, viée phan
dinh thim quvén hank chinh va thin quyén ue phdap trong
Qidt quyét tranh chdp vé ddat dai, chinh sach 1di chinh vé
ddt dui. viée boi thieong gidi tod khi tuge Tuén vide thi hoi
ddt luon 1a vdn dé hé trong licn quean nhicu dén 1ot ich ciia
Nha niese va uhdan dan rdt cdn ¢é s diew chinh phav Trop
trong dien kién moy.

Nham ddp ing nhu cdu nghién cin, hoc tap mon tudt dit
dat cua can bo gidng day, hoc vién, sinh vien cdc tricony dai
hoc, Triecng Pai hoe Ludt Ha Noi 16 clute bién NOUR gido
trinh ludr dat dai mdi 1ré.: co sJ nhitng tri thice moi v nhutng
van ban quy pham phdp tudt dit dai do Nha mieve 1a moi
han hanh.



Hy vong rdng, Gido trinh nay sé la tai liéu hoc tdp quan
trong cua hoc vién, sinh vién, la tai liéu nghién citu, tim hiéu
bé ich ctia cdn bo, cong chite, ciia cdc doanh nhdn trong qud
irinh lam viéc, kinh doanh trong linh vic dat dai.

Mdc di cde tde gid da cé nhiéu co gdng trong qud trinh
bién soan nhung Gido trinh van khé trdnh khoi cac han
ché khiém khuyét nhdt dinh. Chiing 16i ghi nhdn su gép y,
phé binh cuia ban doc nhém lam cho Gido trinh luat ddt dai
ctia Trong Pai hoc Ludt Ha Néi dwge hoan thién hon
trong nhitng ldn tai batt.

TRUONG DAI HOC LUAT HA NOI



CHUONG I - CAC VAN DE LY LUAN €O BAN VE NGANH LUAT DAT DAI

CHUONG I
CAC VAN PE LY LUAN CO BAN
VE NGANH LUAT PAT DAI

I. KHAT NIEM LUAT DAT bAJ

Nhiéu nganh luat cita Viét Nam ¢6 tén nhu van bén luat
quan trong tao thanh ngudn cha nganh luat d6, vi du nhu luat
hinh su c6 B¢ luat hinh su 12 ngudn co ban ciia nganh luat
nay hodc lugt dan sy c¢6 Bo luat dan su. C6 thé vien dén
nhi€u nganh luat khdc nhw: Luat hon nhan va gia dinh, luat
hién phdp, luat lao dong. Nganh luat dat daj thude trudng
hop tren, vira la nganh luat trong hé théng phap luat Viét
Nam, vira ¢6 ngudn luat co ban 1a luat dat dai.

Nhu vy, khdi niém tuat dat dai dugc hiéu theo hai nghia,
thir nhét 12 mot nganh luat, nghia thit hai 13 van ban luat
duge Quac hoi thong qua va dang ¢6 hiéu luc thi hanh.

1. Nganh luat dat dai

Duéi géc do 1a mot nganh luat, luat dat dai trude day con
cé tén goi “luat ruéng dat”. Céch hiéu nhu vay 1a thi€u chinh

Xac, vi rang khéi niém “dat dai” hiéu theo nghia rong bao
gom tét ca cdc loat d4t nhu: nhém dat noéng nghiép, nhom
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GIAO TRINH LUAT DAT DAI

dat phi nong nghiép va dit chua sir dung. trong moi nhom
dit lai duge chia thanh timg phan nhém dat cu thé theo quy
dinh tai Diéu 13 Luat dat dai nam 2003, Khdi ni¢m “rudng
dat” theo cach hi¢u clia nhiéu ngudi thudng chi loai dat nong
nghi¢p - dat tao 1ap nguon luong thuc thuc pham nuol séng
con ngudi. Vi vay. néi “ludt rudng dat” wic l1a chi mot ché
dinh ctia nganh luat dat dai, cu thé la ché do phip |y nhom
dat nong nghiép. Cho nén. khong thé ¢6 sy ddnh dong gilta
khdi niém mot nganh ludt vai khai ni¢ém mot ché dinh cu thé
cua ngianh luat do.

Theo cich phan chia nganh luat truyén thong, céc nganh
ludt ¢6 d6i twong diéu chinh riéng va phuong phdp dicu
chinh rieng. Nganh luat dat dai di¢éu chinh nhém quan hé xa
hoi chuyén biét, duge cdc quy pham phip ludt dit dai dicéu
chinh vi cdc ¢chi theé tham gia vio quan hé dat dai duge Nha
nude diing phip luat tic dong vho cich xie su cua ho véi cilc
phuong phidp v cdch thic khdc nhau. N6i tom lai, nganh
luat dit dai ¢6 doi tuong viv phuong phidp diéu chinh riéng.

Mon hoc fuit dat daj ¢d the chia thanh 2 phan. phian chung
vil phin ricng, mic di trong thiét k& vé tong thé cde ché dinh
nén xuyeén sudt tir phin chung sung phin ricng ma khong
nén chia thinh 2 phan cd sy doc lap tuong doi véi nhau.
Phan chung gém cic chuong co ban tao thanh phan 1y luén
chung clia nganh luat, nhu: cic vin dé 1y ludn co ban v¢
nganh luat dit dai; quan h¢ phap luat dat dai: ¢h¢ do s& hitu
todn dan vé dat dai; ch€ do quan 1¥ nha nude v dét dai. Phan
riéng gom dia vi phdp 1¥ cla ngudi st dung dat: tha tuc hanh
chinh trong quéan 1y. sit dung dat dai: giai quy€t tranh chdp
khieu nai vé dat dai: cac ché do phdp 1¥ v¢é nhém dit nong
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nghiép, nhom dat phi nong nghiép.

Nganh Tuat dat dai gin lién véi qud trinh xay dung va
phit tri¢n cia Nhi nude Viet Nam dan chl cong hoa va Nha
nude Cong hoa xi hoi chit nghia Viét Nam. Qua méi gial doan
lich str, Hién phdp nam 1946, 1959, 1980 va Hi¢n phdp nam
1992 di ¢6 nhitng quy dinh khdc nhau vé van dé sd hiu dat
dai tr d6 d¢ xac lap ché do quin 1y va sir dung dat. Néu nhu
Hi¢n phip nam 1946 xdc lap nhicu hinh thifc s& hitu vé dat
dai, sau doé dén Luat cai cach ruong diat nam 1953 ¢on lai hai
hinh thiic s& hitu cha y&u 1a s& hitu Nhi nude va s& hitu cla
ngudi nong dan thi [ién phiap nam 1959 tuyén ngon cho ba
hinh thae s& hitu vé dat dai la: $& hiu Nha nudce, s& hitu tap
thé va s& hiw tu nhan vé dat dai. Bén Hién phap niam 1980
va die bict 1a Hién phdap nam 1992, ché do s& hiu dat dar duoe
quy dinh li: dat dai thude so hinu toan dan do nha nudce thong
nhat quan 1y (bicu 17 va Hicu 18 Hién phdp nam 1992).

Nhu vay, néu nhu trude nam 1980 con nhiéu hinh thic s¢
hitu vé dat dal tao nén sy dic trung trong quan 1y va st dung
dat dai trong thdn ky quan liéu bao ¢dp thi sau Hién phap nam
1980 & Vi¢t Nam ¢hi ¢on mdt hinh thic s& hiu duy nhat do1
v dat dat 14 s hitu toan dan, mot ché do so hitu chuyén tir
giai doan nén kinh t& tap trung hod cao d6 sang nén Kinh t&
thi truomg ¢ didu 1i€t, tao thanh sur diac trumg trong quan hé
dat dai duai tac dong cua cac quy luét kinh (€ thi trudng.

Quan hé dat dai hién nay khéng thé hién moi quan hé
truyén thong giita cdc chu s& hiru dat dai v&i nhau ma duge
xdc lap trén co s¢ ché dd so hitu toan dan doi véi dat dai. Néi
mot cach khdce, cde quan hé nay xdac dinh trach nhi¢m va
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quyén han cua Nha nude trong vai tro ngudi dai dién chi s¢
hitu toan dan vé dat dai va théng nhat quan 1y dat dai. Tir vai
tro va trach nhiém dé, Nha nude khéng ngimg quan tam dén
viéc bao v¢, gilt gin, phat trién mot cidch bén vimg ngudn tai
nguyén dat dai cho hién tai va twong lai. Véi diac trung co
ban 12 xdc 1ap cdc quyén cho ngudi chl st dung dét cu thé
nhim trdnh tinh trang vo chi trong quan hé dat dai nhu trude
day, viéc chuyén giao quyén sit dung cho té chuc trong nudc,
td chic, c4 nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngodi, hd gia dinh va cd nhan 1a thién chifc co ban trong hoat
dong cia Nha nude phd hop véi vai tro 1a ngudi dai dién chu
sO hiu va ngudi quan 1y. Quan hé dit dai & Viét Nam dua
trén nén tang dat dai thudc s& hitu toan dan ma Nha nude 1a
ngudi dai dién chi s& hinu. Quy dinh nhw trén ¢6 su tich
bach gitta chi thé thuc hién quyén s& hiru dat dai va ngudi
thuc hién quyén st dung dét. Vi vay, quan hé dat dai do dé
xuat phdt tir quan hé mang tinh quyén luc, thé hién quyén luc
dé thong qua vai tro hé thong cdc ¢o quan nha nudc trong
viéc td chic, quan Iy ddt dai déng thoi khong chi 1a quan he
quan ly ma thong qua dé dia vi cua ngudi sir dung dat dugc
dédnh gia ding vi trf gép phan Jam da dang quan hé sir dung,
lam thay déi cin ban nép nghi va cdch lam cla ngudi sir
dung khi duoc Nha nude giao dat, cho thué dat st dung 6n
dinh va lau dai. Qua trinh hop tac gilta ngudi sir dung dat véi
nhau trén co 83 su bao ho cua Nha nudc khi thuc hién day du
cdc quyén cua ngudi st dung 1a yéu t6 linh hoat nhit va da
dang nhat trong quan hé dat dai.

Cho nén, 16ng hop cdc quy pham phdp ludt ma Nha nioc
ban hanh nham thiét ldp quan hé dat dai trén co so ché’ do
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sa hitu toan ddn vé ddt dai va sw bdo hé ddy du cua Nha
nicde doi voi cde quyén ciia nguot sw dung ddt 1ao thanh mgt
nganh ludt quan trong trong hé théng phdp ludt cia Nha
nudc ta, dé la ludr ddt dai.

2. Cac van ban luat dat dai

Can ¢6 su phan biét giita van ban luat dat dai véi hé
théng van ban phép luat vé dat dai. Luat d4t dai véi tinh cach
1a mo6t van ban luat do Qudc hoi ban hanh ciing 1a mot trong
cdc van ban phap Iuat vé ddt dai nhung 1a van ban quan trong
bac nhalt trong s& ¢4c van ban phép luat vé dat dai.

Qud trinh lich str xay dung cdc van ban luat dat dai khong
dé& dang. Thuc t€ tir nam 1972, Uy ban thudng vu Quéc hoi
da c¢d nghi quyét giao cho Chinh phi chi dao viéc xay dung
cac du thao luat dat dai. Pa rat nhiéu du thao hoan thanh
suét th nam 1972 dén nam 1980. Song, d6i chi€u véi cic yéu
clu cua thuc tién, cdc du thao du an luét chua dap ing duge
trude tinh hinh mdéi khi ca nudce di 1én xay dung cha nghia xa
hol. Vi vay, ddu thap ky tha 8 cia thé ky XX chiing ta
chuyén sang xay dung cdc du thao Phip lénh vé dat dai thay
thé€ cho cdc ¥ tudng ban ddu. Tuy nhién, nhiéu dy thao Phap
l1énh duge x4y dung nhung ciing khong duge théng qua.

Vi vay, trude yéu cdu quan 1y ddt dai mot cach toan dién
bang phdp Iuat, Nha nudc ta ¢é chi truong xay dung cic du
thao luat d4t dai tir nam 1987. Qua nhiéu lan chinh 1y, sira
déi, ti€p thu ¥ Ki€n tir cude trung cdu dan ¥ cho dy thao luat
quan trong nay, ngay 29/12/1987 van ban luat dit dai dau
tién cua nudc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam da duge
Qudc hoi thong qua va duge Chu tich Hoi dong Nha nude ky
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Iénh cong bd ngay 08/01/1988. Vi vay. luat dat dai ddu tién
goi la Luat dat dai nam 1987,

Van ban ludt nay ra doi danh dau mot thon k¥ mdi cua Nha
nudc ta trong viée quan ly dat dai bang quy hoach va phip
ludt. Tuy nhién 1a van ban luidt dugc théng qua & thoi ky chuyén
U€p tir ché do tap trung quan liéu bao cap sang co chd thi
truomg, Ludt dat dai nam 1987 vin con mang ning cdc dau
dn cha co ché cli va chua x4c dinh diy di cdc quan he dat
dai theo ¢o ch€ méi. Vi vay, sau khi dénh gia, tong két vice
thuc thi luat dat dai sau nam nam thuc hién, Nha nude ta di
xay dung van bian mdi thay thé cho Luét dit dai nam 1987.

Luat dat dai tht hai duge Qudc hoi thong qua ngly
14/7/1993 va ¢6 hi¢u lye chinh thite tir ngay 13/10/1993 1a
dao luat quan trong gép phan dicu chinh cic quan he dat dat
phu hop vl co ché mdi. Luat dat dai nam 1993 dicu chinh
cac quan h¢ dat dai theo co ché thi truomg, xod bd tinh trang
vO chu trong quan h¢ sir dung dat. xdc 1ap cée quyén nang cu
thé cho ngudi sit dung ddt.

Tuy nhién, v6i sy phat trién nhanh chong cla tinh hinh
kinh t¢ - xa héi, cdc quan hé dit dai khong ngimg van dong
trong nen kinh t& thi rudng da khién cic quy dinh duge dur
lieu trong Luat dat dai nam 1993 ¢6 nhiing van d¢ khong con
phi hop. Vi vay, tir thang 11/1996 Nhi nudc ta dd c¢é cha
truong sia doi mot s6 quy dinh khong phit hop nham thue thi
Luat dugc tot hon (xem T¢ trinh cia Chinh pha vé Du thao
di an Luat sira doi. bo sung mot s6 di¢u cta Luat dat dai
nam 1993 trinh Quodc hdi khod X k¥ hop thi 4). Cho nén,
ngay 02/12/1998 Luat stra d6i, bo sung mot s6 didu cla Luat
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dat dai nam 1993 di duoc Quéc hoi khoa X ky hop thir 4
thong qua. Luat nay duge goi tat 12 Luat dat dai sira déi, bé
sung nam 1998 vi néi dung chi yéu nhim fuat hod cac
quyén nang cua t6 chife, ho gia finh va cd nhan sit dung dat
dong thdi xdc dinh 8 cdc hinh thirc giao dat va cho thue dit
d¢ lam cin cit quy dinh cdc nghia vy tai chinh clia ngudi sir
dung dit. Cdc bo sung d6 da gép phdn lam 13 trach nhiém
phédp ly ctia ngudi sir dung dét trong viéc thuc hién nghia vu
tar chinh doi v6i Nha nude va thé hién sy da dang trong dp
dung cdc hinh thie sir dung dat. Diéu d6 cho phép ngudi sit
dung dat c6 nhi¢u kha nang lua chon hon khi tham gia vio
quan hé sir dung dat.

Phai néi rang, Lugt ddt dai nam 1993 vé co ban da phi
hop vdi thyc tién cudc s6ng song viéc slta ddi chua thé giai
quyét hét duge nhimg bat cap hién tai trong quan 1y va sk
dung dét, dac biét la cic noi dung quan 1y nha nudc vé dit dai
hdu nhu khong thay déi, chua duoc chi § diing mitc dé sira
déi trong thoi gian qua. Vi vay, nhu cdu tép tyc sita déi, bd
sung Ludt dat dai ndm 1993 l1a céan thiét, nham xic dinh lai
cac ndi dung thiét thuc trong quéan ly nha nudc vé dat dai. Dép
ung doi hoi nay, ky hop thit 9, Quéc héi khod X di thong qua
viéc stra d6i 14n thit hai d6i véi Luat dat dai nam 1993 va tap
trung chll y€u vao viéc hoan thién ché d6 quéan Iy nha nudc vé
dat dai, g6p phan cdi cdch thi tuc hanh chinh trong giao dat,
cho thu¢ dat, phan cong. phan cap trong quan 1y dat dai. Vin
ban luat nay dugc goi tat a Luat dal dai sira ddi, b3 sung
nam 2001 va ¢6 hi¢u luc chinh thitc tir ngay 01/10/2001.

Cac dao luat dat dai néu trén da gép phan to Ién trong
viéc khai thdc quy dat, quan |y dat dai di di vio né nép tao
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su tang trudng 6n dinh cho nén kinh t& va nang cao doi song
vat chat va tinh than cia nhan dan. Tuy nhién, viéc xay dung
hé théng phéap luat dit dai trong thoi gian qua ciing nhu viéc
sira b3 sung nhiéu ldn nhu vay cho thdy hé théng phdp luat
cuia chiing ta ¢6 tinh chdp va, khong déng bg, nhi¢u quy dinh
con lac hau so véi thoi cude va gay khé khin cho qud trinh
ap dung. Vi vay, viéc xay dung mot luat dat dai mdi d€ thay
the Luat dat dai nam 1993 va cdc luat ddt dai sira d6i bd sung
12 rét can thiét.

Trén tinh thin d6, qué trinh x4y dung céc du thao cla
Luat dat dai nam 2003 rat cong phu, qua nhiéu lan chinh
stra va l1dy ¥ ki€n nhan dan trong ca nudc tir ngay 01/8 dén
20/9/2003 va ngay 26/11/2003 Quoc hdi khoa XI ky hop
tht 4 clia nuGc Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam da
thong qua toan van Luat dat dai nam 2003 véi 7 chuong va
146 diéu. Luat dat dai nam 2003 c6 hiéu lyc thi hanh k€ tir
ngay 01/7/2004, nhim ddp tng mot giai doan phdt trién
mdéi cha dit nude, d6 1a thai ky ddy manh cong nghiép hod
va hién dai hod dét nudc. Vay, cac quan diém dé chi dao
xay dung Luat dat dai nam 2003 1a gi, ching ta can nghién
citu 3 van dé sau:

Thit nhdt, Luat dit dai nam 2003 12 sy thé ché hod nhing
quan diém co ban vé chinh sich va phdp luat dat dai trong
thti k¥ ddy manh céng nghiép ho4, hién dai hoa dit nuéc
duoc dé cap tai Nghi quyét Hoi nghi lan tht 7 Ban chap hanh
trung uong Dang cong san Viét Nam khod IX. by 1a mot
van kién cua Pang dé cip mdt ciach toan dién nhilng quan
diém co ban vé xay dung chinh sdch va phdp luat dét dai
trong giai doan méi. Luat dat dai nam 2003 1a sy thé ché hod
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dudng 161 chinh séch ctia Dang vé vin dé dat dai.

Thit hai, viéc xay dung Luat dat dai nam 2003 dua trén
nén tdng dat dai thudc sé hitu toan dan ma Nha nudc trong
vai tro 1a ngudi dai dién chil s& hitu va ngudi thong nhat
quan 1§ dat dai trong pham vi ¢4 nudc.

Thit ba, trén cd s& k€ thira va phat trién Luat dt dai nam
1993, Luat dat dai nam 2003 gép phén phdp dién hoa he
thdng phép luat dat dai véi tinh than giam thiéu t6i da nhiing
van ban hudng dan dudi luat khién cho hé thong phdp luat
dat dai truée day v6 ciing phuc tap, nhiéu tdng ndc va kém
hi¢u qua. Trong vin ban luat nay, nhiéu quy dinh cta Chinh
phl va cdc b nganh qua thuc t€ d3 phi hop véi cude séng
duge chinh thifc luat hod, vira nang cao tinh phdp Iy clia quy
dinh vira gidm thi€u cic quy dinh khong cdn thiét d& mot
Luat dat dai hoan chinh, ¢6 hiéu lyc va higu qua cao.

Nhu vay, khdi niém luat dit dai hiéu theo phuong dién thi
hai xuat phat tr cic van ban luat dat dai dugc ban hanh trong
thoi gian vira qua va 1a ngudn co ban clla nganh luat dat dai.

I1. PO TUONG VA PHUONG PHAP PIEU CHINH
CUA NGANH LUAT DAT PAI

1. Doi tuong diéu chinh clia nganh luat dat dai

Theo quan niém chung, méi nganh luat didu chinh mot
linh vue quan h¢ xa hoi thi luat d4t dai diéu chinh cdc quan
hé xa hoi trong linh vuc dat dai. D6 1a cdc quan hé xa hoéi
phat sinh trong qud trinh chi€ém hir, st dung va dinh doat
dét dai ma Nha nude 1a ngudi dai dién chi s& hir nhung tao
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diéu kién 131 da dé cac 16 chic, ho gia dinh va cd nhan thy
hudng cic quyén clua ngudi st dung dat va gdnh vac trich
nhiém phdp |y cla ho.

Tuy viy, trong nhin thitc vé déi tuong dicu chinh cua
nginh luit dat dai cdn thdy rang, cic yéu 16 co ban nham xdc
dinh pham vi cdc quan hé xa hoi do céc nganh luat diéu
chinh mang tinh wong déi. Do d6. trong sy phéan dinh quan
hé xi hoi thuoc pham vi diéu chinh cua nganh luat dat dai co
méi quan hé qua lai, giao thoa véi mot s6 nganh luat khdc
nhu luat hanh chinh, ludt dan su v.v..

Trong xay dung co ché diéu chinh phap luat dat dai, viéc
nhan dang cédc quan hé xa hoi do luat dét dai dieu chinh cé y
nghia quan trong. Phuong phdp nhin dang duge st dung chu
yéu 1a phan nhom cdc quan hé xa hoi. Tuy thude vao tiéu chi
mi cdc quan hé xa hoi thude doi tugng dicu chinh cta nganh
luat dit dai duge phan nhém khdc nhau. Néu theo tieu chi la
chi thé tham gia vao quan hé¢ phdp luat dat dai thi viéc phan
nhom céc quan hé x@ hoi ¢ day s€ bao gébm Nha nude véi tinh
cdch 13 ngudi dai dién chd s hiu toan dan vé dat dai va
thong nhat quan 1y toin bo dat dai vdi cic chii thé con lai
nhung rat da dang 12 ngudi st dung dét. Sy da dang do khi¢n
cho viéc phan nhém quan hé xa hoi d6i véi ngudi st dung
dat trd nén cén thié€t va duge phan biét nhu sau:

Nhém I: Cde quan hé dat dai phdt sinh trong qua trinh
s hitw, qudn Iv wha nude dot vot ddt dai

La ngudi dai dién chi s& hitu dong thoi 13 ngudi thong
nhét quan ly dat dai theo quy hoach va phdp luat. Nha nude
xay dimg bo mdy cdc co quan ¢é thim quyen hanh chinh va
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chuyén nganh nhim thyc thi cic ndi dung cu thé cla quan ly
nha nudc vé dat dai. Vi vay, trong Luat dat dai nam 2003,
Nha nude da duge cu thé hod v6i vai trd thuc hién quyén dinh
doat clia ngudi dai dién chu sd hitu vA phan cong, phan cip
gilfa timg hé théng co quan quyén luc nha nudc, co quan hanh
chinh nha nudc va co quan c6 thdm quyén vé chuyén mon dé
thyc hién vai tro nguoi dai dién chi s& hitu toan dan vé dat dai.

Nhém I1: Cac quan hé xd hoi phdt sinh doi véi cdc chii
thé sit dung ddt va cdc loai ddt duge phép sit dung

Theo quy dinh tai Diéu 9 Luat dat dai nam 2003, cha thé
sir dung dat bao gom nhiéu d6i tuong khéc nhau va hinh thic
si dung dat ciing rét da dang. B&i vay, viéc phan nhém sé
can cif vao timg doi tugng cu thé.

Thit nhdt, cdc quan h¢ phdt sinh d6i véi té chiic trong
nudc khi duge Nha nuée cho phép sir dung dat

Céc t6 chic trong nude la mot trong cac chii thé sir dung
dét dugc Nha nuée cho phép sir dung dat dudi céc hinh thic
phap 1y chi yéu 1a giao dat va cho thue d4t. Cic t6 chic nay
duge Nha nude bao ho cic quyén va lgi ich hop phdp nhung
trong qud trinh khai thdc, sir dung phdi trén ¢o s quy hoach va
ké hoach sir dung dit duge co quan nha nuée ¢é thim quyén
phe duyét, can ctt vao du 4n ddu tr va trinh tu thi tuc vé giao
dat, cho thué dat. Bén canh d6, Nha nudc cho phép 8 chic
trong nudc dugc nhan quyén st dung dat hoac coéng nhan
quyén st dung dét, dé tir d6 tham gia vio quan hé phdp luat dat
dal co céc quyén va nghia vu phdp 1y clia ngudi sir dung dt.

Thit hai, cac quan hé dat dai phat sinh trong qud trinh st
dung dit cla t6 chic, cd nhan nuée ngoai, ngudi Viet Nam
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dinh cu & nudc ngodi

Hinh thitc phap 1y ma td chire, ¢4 nhan nude ngoai duge
sit dung dar tai Viét Nam la thué dat, riéng dot v61 ngudt
Vi¢t Nam dinh cu & nude ngoai ¢6 thé lua chon hinh thic
duge Nha nude giao dit ¢6 thu tién su dung dat khi thuc hicn
cdc du an dau tu. Viéc st dung d6 duge phin dinh thanh céc
muc dich khdc nhau nhu xay dung cic cong trinh ngoai giao,
van phong dai dién clia cic t6 chitc qudc t€ tai Viet Nam va
dau tuv vao Viét Nam theo quy dinh cua Luit dau tu nudce
ngodi tai Viét Nam. Nhu vay, viéc thué dit nhim cdc muc
dich khdc nhau, thdi han thué khéc nhau, nhu cau sir dung
cling khdc nhau, cho nén Nha nudc can quy dinh mot cich
chit ché cdc trinh tu, thi tuc cho thué dat, cdc nghia vu cua
t6 chirc, ca nhan nudc ngoai st dung dat tai Viét Nam dong
thai bao ho cdc quyén 1ot cdn thiét cho ho, dac biét khuyén
khich céc t6 chiic, c4 nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh
cu & nude ngoan dau tu tryc tiép vao Viét Nam.

Thit ba, cic quan hé dat dai phat sinh trong qué trinh sir
dung dat clia ho gia dinh, cd nhan, cong dong dan cu va co
s& ton gido khi thuc hién cidc quyén va nghia vu phap 1y clia
ngudi st dung dat

Véi hon 12 triéu ho nong dan ¢6 thé khang dinh rang day
& nhdm chi thé dong ddo nhdt tham gia vao quan hé su
dung dat. Viéc xdc 1ap cdc quyén cu thé cua ho gia dinh, ca
nhan trong Luat dit dai nam 1993 va hién nay trong Luat dat
dai nam 2003 la nén tang phap 1y cho viéc thuc hién cdc giao
dich dan su vé dat dai. Thuc t&€ chi ra rang, nhu ciu sir dung
dat khong chi nham muc dich khai théc t6i da cac loi ich von
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c6 cua dit, ma trong khai thac va sl dung, viéc xdc lap céc
quyén vé chuyén déi, chuyén nhugng. cho thué, cho thué lai,
tang cho, thira k&, thé chdp, bao lanh va gép von lién doanh
la mong doi 14t yéu cha hang triéu ho gia dinh va ¢4 nhan st
dung dat. Vi vay, phap luat dat dai xay dung hanh lang phdp
ly cho vice md rong 61 da cdc quyén nang cla ho gia dinh,
cd nhan déng thdi cho phép ho duge thuc hién ddy di cic
giao dich dan su vé dit dai theo mot trinh ty, th tuc chat ché
phit hop vdi nhu cdu chuyén dich va tich tu dat dai trong nén
kinh t¢ hang hod ¢6 diéu tiét tir phia Nha nuée. Ngoai ra, ldn
dau tien Luat dat dai nam 2003 chinh thic luat hod céc doi
tuong sur dung dat méi nhur: céng déng dan cur va co sd ton
gido. Bai vay, dia vi phdp ly cha ho trong quan hé sir dung dat
cung can duge xac dinh rd rang nham bio ho cdc quyén va
nghia vu phap ly khi tham gia vao quan hé phap luat dat dai.

T'hir te, cac quan hé dat dai phét sinh trong qué trinh khai
thac sir dung cdc nhém dat nong nghiép, phi nong nghiép va
dat chea sir dung.

Qua trinh khat thic st dung cic loai dat néi trén do nhiéu
chl thé khdc nhau thyc hien. M&i mot loai dat khic nhau
trong qud trinh sit dung déu c6 dic di€m riéng. Vi vay, khi
cho phép 6 chiic, ho gia dinh va ¢4 nhan sir dung dat, Nha
nude phan loai, quy dinh cu thé timg ché do phap 1y dé thuc
hién cdc bién phdp quin ly, cong nhan cdc quyén va loi ich
hop phép ctia céc chd sit dung, nham dim bao mét cach thong
nhét hai hoa loi ich Nha nudc va timg chii str dung cu thé,

2. Phuong phap diéu chinh ciia nganh luat dit dai

Phuong phdp diéu chinh cua nganh luat dét dai phu thude
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vio tinh chat va dac diém cua cac quan hé xa hoi do luat dat
dai diéu chinh.

V& nguyén tac, phuong phap diéu chinh ctia ludt dat dai
14 cach thic ma Nha nude dung phdp luat tdc dong vao cac
chl thé tham gia quan hé phap luat déat dai. Cac chl thé dé
rat dong dao, bao gdm cac cg quan quan 1y, nhitng ngudi sir
dung dat trong pham vi cd nudc.

Luat dat dai sir dung hai phuong phéap diéu chinh, d6 Ia
phuong phdp hanh chinh ménh 1énh va phuong phép binh
ding, thoa thuan.

a. Phuong phdp hanh chinh - ménh lénh

Phuong phap nay rit ddc trung cho nganh luat hanh chinh
bdi nguyén tic quyén luc phuc ting. Pic diém cta phuong
phap nay thé hién & chd, cdc chd thé tham gia vao quan he
phép luat khong ¢6 su binh ding vé dia vi phap 1y. Mot ben
trong quan hé nay 12 cdc co quan nha nudc ¢ thdm quyén
nhan danh Nha nudce thue thi quyén luc nha nude. Vi vay, cac
chili thé ¢6 quyén va nghia vu phai thyc hién céc chi thi, ménh
lenh vi nhiém vu dugc giao cua cdc co quan nhan danh Nha
nude, ho khong cé quyén thod thuan véi co quan nha nude va
phai thuc hién céc phdn quyét don phuong tir phia Nha nudc,

Nganh luat dat dai st dung trong nhiéu trudng hop
phurong phap hanh chinh ménh lenh song diém khdc biét can
ban so v&i viec dp dung trong nganh luat hanh chinh 1a tinh
tinh hoat vi mém déo khi dp dung cdc ménh lénh tu phia co
quan nha nude. Vi dy: Khi gidl quyét céc tranh chép, khi¢u
nai vé dat dai. cdc 18 chitc chinh quyén va doan thé tai céc
dia phuong noi xay ra tranh chdp c6 trach nhiém hoa giai,
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tim bién phdp gido duc, thuyét phuc va tuyén truyén trong
nét bo nhan dan, 1am tién dé cho vige giai quyét moi tranh
chap va khi€u nai. Khi cdc tranh chdp va khigu nai khéng thé
giai quyet bang con dudng thuong luong, hoa giai thi cdc co
quan nha nudc theo luat dinh méi truc tiép giai quyét va ban
hanh cdc quyét dinh hanh chinh.

Quan h¢ dat dai duge van dung phuong phédp hanh chinh
ménh Iénh [uon ¢6 mét bén chi thé 1a co quan nha nudc c6
thdm quyén, thé hién quyén luc nha nude va mo6t bén la cac
16 chiic, ho gia dinh, c4 nhan phii thuc thi cdc bién phap
hanh chinh xudt phat tir nhiém vy quan 1Y nha nuée vé dat
dat. Cac quyét dinh hanh chinh d6 1a-

- Quyét dinh hanh chinh vé giao dt, cho thué dat:

- Quyét dinh hanh chinh vé thu héi dat:

- Quyét dinh hanh chinh vé viec cho phép chuyén muc
dich sit dung dt tir loai dét nay sang loai dat khéc:

- Quyét dinh hanh chinh vé viec cong nhan quyén si
dung dit;

- Quyét dinh vé viéc giai quyét tranh chap, khi¢u nai
quy€t dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé dat dai;

- Quyét dinh x&r 1y vi pham hanh chinh trong quan 1y va
sir dung dat dai.

Cédc quyét dinh hanh chinh trong nhig trudng hop néu
trén déu do cdc co quan nha nuée c6 thim quyén ban hanh
nham xic lap, thay d6i hay cham dut mot quan hé phip luat
dat dai doi véi ngudi sit dung dat. Ho ¢6 nghia vu phéi thi
hanh cic quyét dinh cia co quan nha nudc, néu khong thuc
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hién ducc coi 12 hanh vi vi pham phép luat dat dai va b
cudng ché theo luat dinh.

b. Phutong phdp binh déing, thod thudn

Pay 13 phuong phap rat dac trung cia nganh luat dan sy,
luat dit dai ciing sir dung phuong phdp nay. Tuy nhién, néu
trong quan hé dan sy, chi s¢ hiru tai san c6 quyén thod thuan
dé phdt sinh, thay déi hay cham dit mot quan hé tai san thi
trong luat dat dai, ngudi sit dung khong dong thoi 1a chi s
hitu. Vi de, vl cdc quyén duge Nhi nude md rong va bao
ho. céc 16 chiic, ho gia dinh vt cd nhan ¢ quyun thoa thuéan
trén tinh than hop tac dé thyc hién céc quyén vé chuyén déi.
chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, tang cho, thira ké, thé
chép. bao lanh va gép von lien doanh. Dac diém co bin clia
phuong phdp binh dang thoa thuan trong luat dat dai la cac chu
thé ¢4 quyén tu do giao két, thue hién cdc giao dich dan su v¢
dit dai phit hop vai céc quy dinh cua phap lult, gop phan dap
{mg cdc nhu cdu sir dung dat vi Ioi ich céc cha thé dong thoi
tao xu hudng tap trung tich tu dat dai ¢ quy mo hop 1y nham
phan cong lai lao dong, dat dai thic ddy sdn xuat phat trién.

Il CAC NGUYEN TAC CO BAN CUA NGANH
LUAT DAT DAI

Khi dé cap cdc nguyén tac tic la ndi dén phuong hudng
chi dao, 1a nén tang phdp 1y xuyén sudt trong qua trinh xay
dung va thuc hién phap luat. H¢ thong phdp luat va hé thong
cac nganh luat duge chi dao bai cde nguyén tac cd tinh dinh
huéng chung co ban, méi nganh luat dén lugt minh lai c6 cic
nguyeén tic chi dao va tham chi trong timg van dé cu thé thi
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phuong hudéng. dudng 16i duge khai quat hod bang cdc
nguyeén tac ap dung rdt quan trong. Luat dat dai 4p dung cdc
nguyeén tic co ban sau:

1. Pat dai thuoe sé hiru toan dan do Nha nuée dai
dién chu so hiru

Tu Hién phdap nam 1980 cho dén nay. ché dé so hitu dat
dai & Viét Nam c6 su thay d6i can ban, tir chd con ton tai
nhi¢u hinh thitc s& hiru khdc nhau, chiing ta da ti€n hanh
quéc hitu hod dat dai va xédc 1ap ché do so hiru toan dan vé
dat dai. Nhu vay, & Viét Nam ¢6 sy tich bach gilta cha sg
hitu va ch sir dung dat trong quan hé dat dai. Thuc ra. 0 day
c6é mo1 quan hé khang khit gitta Nha nudc véi tu cach fa
ngut dar dien chu s& hiru dat dai véi ngudi sir dung von dat
ctia Nha nude. C6 nhimg nudc nhu Thuy Dién ciing ¢ su
tach bach gilta quyén s& hitu va quyen sir dung dat dai song
su tdch bach nay khong thuan khiét, vi mot bd phan dat dai
van thuoc s& hiru tu nhan. Co ché thyc hién quyén st dung
dat cha ho xdc lap trén co sé cic hop déng thué. O Viet
Nam, tuy dat dai thudc s¢ hitu toan din nhung Nha nudce [a
ngudi dai dién chi s¢& hitu, vi vay Nha nude ¢6 quyén xac 1ap
hinh thirc phip 1y cu thé déi véi ngudi sit dung dat. Dicu dic
trimg & day la. tuy la co ché thi truong, dit dai la tai nguyén
quic gia ¢ gid tri 16n song Nha nudc vin 6 thé xic lap
hinh thic giao dit khoéng thu tién s dung dat, giao dat ¢d
thu tién hodc cho thué dit doi véi ngudi sir dung. Trong khi
dé, & cdc nude thiét 1ap ché do sd hiru tu nhan vé dat dai,
quan hé sir dung dat la ngudi c6 nhu cau di thué dat cia cha
s¢ hitru, khong ¢6 hinh thitc giao déat nhu & Viét Nam. Dét dai
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¢ Viét Nam trude hét 1a tai nguyén qudc gia song khong vi thé
ma Nha nuéc khong chi truong xdc dinh gid dat 1am co sd
cho viéc luu chuyén quyén sit dung dat trong doi séng xa hoi.
Quyén sir dung dat hién nay duge quan niém 1a foai hang hod
dac biét. duge luu chuyén dic biét trong khuon khé cic quy
dinh ctia phdp luat. Quy dinh gid dt trudc hét dé thuc hién
chinh sich tai chinh vé dat dai thong qua cdc khoan thu tir tién
st dung dat, tién thué dat, thué, cdc khoan phi va 1é phi tir dat
dai. Pay chinh 14 nguén thu chi y&u cho ngan sach nha nudc
dé thye su coi dat dai 12 nguén tai chinh c6 tiém nang Ién dé
thuc hién cong cudc cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nude.
Bén canh d6, quyén st dung dét 1a mot hang hod dic biét trong
thi truong bt dong sén. Boi vay, thira nhén thi trudng bat dong
san dong thoi xay dung mét thi trudng chinh quy nim trong
tdm kiém sodt clia Nha nuéc chinh 13 mét trong nhitng noi
dung quan trong ctia quan ly nha nudc vé dat dai. Viée xdc
dinh nhu vay hoan toan phil v&i véi vai tro cia Nha nude vira
la chi 6 hitu dai dién déng thdi [a ngudi théng nhat quan 1y
toan bo dat dai vi loi ich trudc mét va lau dai.

2. Nha nuée thong nhat quan Iy dat dai theo quy
hoach va phap luat

Nguyén tic nay duge ghi nhan tai Diéu 18 Hién phdp
nam 1992 va tai Diéu 6 Luét dat dai nam 2003 thé hién chirc
ning clia Nha nude x3 hoi chl nghia 13 ngudi quan 1y moi
mét doi soéng kinh t€ - x& hoi, trong d6 ¢é quan 1y dat dai.
Nha nudce 1a dai dién chu s& hitu dat dai, 1a ngudi xay dung
cac chién luge phat trién, cdc quy hoach sir dung dit va phé
duyét cdc chuong trinh qudc gia vé sit dung, khai thdc cac
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ngudn tai nguyén thién nhién. Mot diéu rat hién nhién: dat
dai di 1a ngudn tai nguyén ¢6 phong phi, da dang dén dau
thl né van khong phai [ v6 tan, ma 1a dai lwong hiru han.
Trong khi dé, nhu céu clia xa hoi trong viéc st dung dat dai
khong cd xu hudng gidm ma ngay cang ting lén. Nha nudc
khong thé cho phép cdc nhu cdu dé phat trién mot cach tu
phit ma ¢é ké hoach, diéu tiét né phii hgp véi qua trinh phét
trién kinh 1€ - xa hoi. Vi vay, quy hoach sit dung d4t 1 co s&
khoa hoc clta qua trinh xay dung cdc chién luge vé khai théc,
st dung dét, 1a tién dé cho viéc thuc hién diing dan cdc néi
dung quan [y nha nudc vé dat dai. Mat khic, quy hoach
khong thé di sau nhu thuc t&€ & nudc ta, ma phai di trude mot
buéc. Co nhu vay, tir chi truong chinh sach ctua Dang, phip
luat cia Nha nuée dé€n qua trinh khai thic sir dung hop 1y tai
nguyén dat dai mdi hai hoa, théng nhét gitta quan hé cung
cdu va vai tro diéu tiét cia Nha nuéc.

Luat dit dai nim 2003 véi 10 diéu luat cu thé vé quy
hoach va k& hoach sir dung dat dai da chinh thic luat hod céc
quy dinh truée diy mdi chi dimg lai & tAm nghi dinh cla
Chinh pht, 12 co s& d€ thuc hién chién luge téng thé phat
tri€n kinh t¢ - xa hoi cha dit nude tir nay dén nam 2020.
Pong thoi véi cac quy dinh mdi s€ c6 sy phan cong, phan
nhiém mot cdch rd rang cu thé thdm quyén ctia co quan hanh
chinh nha nuéc va co quan chuyén mon trong quan 1y nha
nude vé€ ddt dai tir trung wong dén dia phuong, gép phin cai
cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai.

3. Uu tién bao vé va phat trién quy dat nong nghiép

Viét Nam 1a nudc cé binh quan dau ngudi vé dat nong
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nghiép thudc loai thip trén thé gidi. Trong kht binh quan
chung cua thé gigi 1a 4000 m*/ngudi thi & Viét Nam khodng
1000 m*/ngudi. La mot nudc con cham phat trién, hon 70%
dan s6 con 1ap trung & khu vuc nong thon, dat dai la dicu
kién song con cita mot bo phan 1én dan cu, vi vay dé bao
dam an ninh luong thuc quéc gia, ddp dng nhu cdu vé luong
thuc. thuc phdm cho xi hoi thi van dé bdo vé va phdt trién
quy ddt nong nghiép cod vai trd vo cling quan trong trong su
nghiép phat trién dat nudc.

Tir trude 161 nay, cdc quy dinh ctia phap luat dat dai va
cdc chinh sach vé nong nghiép luon danh su wu tién d6i véi
viée phdt trién nong nghiép, nong thon va nong dan. B¢ bao
vé¢ v md rong von dit nong nghiép can phai xudt phat tlr hai
phuong dién: Tlur nhdt can coi trong viéc tham canh, ting
vu, chuyén déi co ciu mia vu trén dién tich hién co: thit hai
tich cuc khai hoang mo rong rudng dong tir von dit chura sir
dung ¢6 kha nang nong nghiép. Phap luat dit dwi thé hién
nguyén tic nay nhu sau: '

- Nha nudéc c6 chinh sach tao diéu kién cho ngudt lam
nong nghiép, lam nghiép, nuoi trong thuy san va lam mudi
c6 dit dé san xudt;

- i véi 16 chitc, ho gia dinh va cd nhan sir dung dit vao
muc dich nong nghiép trong han muc sir dung dat thi khong
phai tra tién sir dung dét, néu st dung vio muc dich khdc phai
xin phép chuyén muc dich sir dung dit va tra tién sir dung dét;

- Viéc chuyén muc dich tir dat nong nghiép sang su dung
viio muc dich khic hoac tir loal dét khong thu tien sang loai
dat cé thu tién phai ding quy hoach va k€ hoach duge co
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quan nha nudc cé thim quyén phé duyét. Luat dat dai nam
2003 quy dinh tai Diéu 36 phan loai thanh trudng hop chuyén
muc dich phai xin phép va trudng hop chuyén muc dich su
dung dat khong phai xin phép, nham xdc dinh triach nhiém
clla co quan nhd nudc ¢d thdm quyén va ngudi su dung dat
khi chuyén muc dich sir dung dat. Khi chuyén sang sir dung
viio muc dich khéc, ngudi st dung dat phai nop tién su dung
dat theo quy dinh cta Chinh phu vé thu tién su dung dat;

- Nha nudc ¢6 quy dinh cu thé vé dét chuyén trdng lda
nude. diéu kién nhin chuyén nhuong dat trong Ida nude va
nghiém cam moi hanh vi chuyén muc dich tir loai dat nay
sang st dung vao muc dich khic khi chua duge su déng ¥
clia ¢ quan nha nudc ¢é thadm quyén:

- Nha nudc khuyén khich moi t6 chiéic va cd nhan khai
hoang, phuc hoa 1an bién, phl xanh dat tréng, doi ndi troc su
dung vao muc dich néng nghiép;

- Nghiém cim viéc mo rong mét cich tuy tién ciac khu dan
cur tir dat nong nghiép, han ché viéc lap vuon tir dit trong [da.

Vi cic quy dinh néu trén, bén canh viéc han ché tdi miic 16i
da moi hanh vi chuyén muc dich str dung dit nong nghiép sang
muc dich khdc thi viéc khuyén khich md rong thém tir von
dat chua sir dung vao muc dich nong nghiép la rat quan trong.

4. Su dung dat dai hop 1y va tiét kiém

Viét Nam tuy von dat khong 1dn song nhin vao co cau sir
dung ddt hién nay, khi ma dat chua su dung con chiém
khoang 40% dién tich tu nhién thi ¢6 thé nhan xét rang, ching
ta con rt lang phi trong viéc khai thac, st dung tiém nang dat
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dai. Vi vy, véi qué trinh phdt trién clia d4dt nudc, cong tic quy
hoach, k& hoach sir dung dat cén di trudc mot budc tao co sd
khoa hoc cho viéc sir dung ¢4t mot cach hop 1y va tiét kiém.
Hién nay, & nhiéu tinh phia Nam c6 dién tich trong lda
nudc khéng mang lai hiéu qua kinh t€ cao, trong khi d6 néu
su dung dé nuoéi tréng thuy san mang lai loi nhuan 16n cho
ngudi san xudt nong nghiép va cho nhu cdu xuét khiu thi van
dé dat ra 12 phai chuyén dich co cdu cay tréng, vat nuodi phit
hop véi diéu kién tu nhién, khi hau va thd nhudng clia ting
viing ma khai thac dat dai ¢6 hiéu qua. Tir thuc t€ d6, can hiéu
viéc sut dung dat dai hop Iy va tiét kiém trén tinh than tan
dung moi dién tich sdn c6 ding ding vao muc dich quy dinh
theo quy hoach va k€ hoach sir dung dat duge phé duyét.

5. Thudng xuyén cai tao va boi bo dat dai

Dat dai tu nhién dudi ban tay lao dong va sdng tao cla
con nguoi s& tao ra nhimg san phiam quan trong trong doi
song va manh dat dé thuc su c6 gid tri. Néu mot manh dat
khong c6 lao dong két tinh clia con ngudi thi manh dat dé la
hoang hod khong c¢6 gid tri. Tuy nhién, dit dai c¢6 doi song
sinh hgc riéng clia né. Néu con ngudi tic dong véi thdi do
lam chu, vira biét khai thac, vira cai tao né thi dat dai luon
mang lai hiéu qua két tinh trong san phdm lao dong cia con
nguoi. Nguge lai, néu con ngudi bac dii thién nhién, tac
dong vao ndé v&i mot thai do vo on, thidu ¥ thic thi két qua
mang lai cho chidng ta nhiéu tiéu cuc. Vi vay, viéc gilt gin
bao vé ngudn tai nguyén dat nhic nhd con ngudt biét khai
thac nhimg ciing thudng xuyén céi tao va bdi bé ddt dai vi
muc tiéu trude mat va loi ich 1au dai.
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IV. QUAN HE PHAP LUAT DAT DAI

Trong cong dong xa hoi, con ngudi luén ¢é nhidu moi
quan hé khdc nhau. Cic quan hé dé cé thé 14 quan hé kinh té,
quan hé chinh tri - tu twéng. Quan hé dat dai la mot trong
nhi€u mdi quan hé d6 va quan hé nay thudc linh vie kinh té,
Quan h¢ dat dai & Viét Nam trude hét 1a quan hé giita ngudi
va ngudi véi nhau trong viéc quan 1y, khai thiac hudng dung
dat dai, trong d6 Nha nudc giit vi thé ngudi dai dién chi s&
hitu toan dan vé dat dai. Tuy nhién, ngudi dai dién chi s&
hitu khong dong thoi 1a ngudi st dung dat, béi vay ngudi sit
dung dat déng vai trd trung tam trong viéc khai thic nguén
tai nguyén dat dai phuc vu cho sy nghiép phat trién dat nude.
Phap luét dat dai ¢6 vai trd quan trong trong viéc diéu tist
moi quan h¢ gilta Nha nude va ngudi st dung dat dé phat
huy 6t da hiéu qua kinh t€ - x4 hoi cla dat dai doi véi doi
song con ngudi. Tac dong cha phap luat dnh hudng dén cic
chd thé, dén nhu cdu sir dung timg loai dat vd dén quyén,
nghia vu phdp 1y cha ho. Boi vay, khi dé cap quan hé phap
luat dét dai phai néi dén cdc yéu 1§ cau thanh clia né thé hién
& chii thé, khdch thé va néi dung clia quan hé phdp luat.

1. Chii thé quan hé phap luat dat dai

Chi thé trong quan hé phdp luat dat dai bao gém Nha
nude va ngudi st dung dat. Nha nude tham gia quan hé phap
luat ddt dai v6i tu cdch 1a chti s¢ hit dai dién va théng nhét
quan 1y toan b dét dai. Su c6 mit cia Nha nudc thong qua
€0 quan quyén luc nha nudc, céc co quan hanh chinh nha
nuée va co quan chuyén mon bang chinh cdc quyét dinh
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mang tinh chat quyén Iuc clia minh nhim xdc 1ap, thay déi
hay cham dit mét quan hé phap luat dat dai. Vi vAy, wrcach
chi thé cla Nha nuée 1a chi thé thuc hién quyén dai dién
chi s& hitu va chii thé quan 1y dat dai. Trong khi d6, véi e
cdch chl thé sir dung dat, cic 18 chic trong nudc, to chiic, ca
nhan nude ngodi, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai. ho
gia dinh, ¢4 nhan c¢ong dong dan cu, co so ton gido duoc Nha
nudc xdc 1ap quyén st dung dat thong qua cdc hinh thic giao
dat, cho thue dat, nhan chuyén quyén sir dung dat va cong
nhan quyén str dung dit. Tuy nhién, hinh thdc sir dung dat
clia nguoi st dung khong giong nhau, vi vay can phan biét
ho dudi cac dang sau day:

- Chu thé c6 gidy (& hgp phdp vé quyén sir dung dat

Day 12 d6i wuong sir dung dat thong qua cdc hinh thic
giao dit, cho thué dat, nhan chuyén quyén sir dung dét hoac
dang str dung dat dn dinh duge Nha nudc cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dét va duong nhién dugc hudng day du
cic quyén va lgi ich hop phéap theo quy dinh cua phdp luat
dat dai. Gidy chimg nhan quyén sir dung dat duogc cip theo
Luat dat dai nam 1987, Luat dit dai nam 1993, Luat dét dai
niam 2003 va theo cdc mau gidy chiing nhan quyén sir dung
dat do cdc co quan quan 1y dat dai trung uong & moi giai
doan lich sit phat hanh. Ngudi duge cap gidy ching nhéan
quyén sd hifu nha 0, quyén st dung dat & theo quy dinh tai
Nghi dinh s6 60/CP cta Chinh phd ngay 05/7/1994 ciing la
ngudi sit dung dat hop phdp. Céc loai gidy 1o ndy c6 gia tn
phap 1y nhu nhau. khong 6 sy phan biét vé mat quyén loi.

- Chii thé c6 gidy (& hop 1é vé quyén sir dung dat.
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Tinh hop 1¢ clia cac gidy & d6 thé hien tu cach chi thé
cua ngudi sir dung dat. D6 1a nhimg gidy & do Nha nudc cap
cho ngudi sir dung thé hi¢n thong qua cic quyét dinh hianh
chinh vé giao d4t, cho thue dat cha co quan quan 1y dit dai,
ban 4n cla toa dn nhan dan, quyét dinh thi hinh 4n cla co
quan thi hanh dn da ¢6 hiéu luc phdp luat hoac théng qua
ngudn goc hop phip cla quyén sir dung dat duge chinh
quyén co s& xdc nhan. Cdc truémg hop nay duge quy dinh tai
khodn 1, khodn 2 va khoan 5 Diéu 50 Luat dét dai nam 2003
va trong thoi gian chira duge cap gidy chitng nhan quyén si
dung dat thi van thuc hién cdc quyén clia minh (Didu 146
Luat dat dai nam 2003).

- Chii thé dugc xem xét cong nhan quyén sir dung dat

Thye t¢ doi twong ndy khong du gidy t& theo quy dinh
nhung vi¢c sir dung dat duoc uy ban nhan dan xa. phudng, thi
trdn xdc nhan vé thai diém sir dung dat, phi hop véi quy hoach
st dung dét, khong ¢ tranh chap, khidu nat vé dét dai va lam
thi tuc d€ dugc Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat.

Nhu vay, chi thé sir dung dat 13 ngudi thuc ¢ dang chiém
hitu dat dai do Nha nudc giao, cho thué, cho phép nhan quyén
sir dung dét hoac dugc Nha nudc cong nhan quyén sit dung dat.

2. Khiéch thé quan hé phap luat dat dai

bat dai trude hét 1a tu lidu san xudt khong thé thicu trong
hoat dong sin xudt kinh doanh, 1a mat bing dé thuc hién qud
trinh d6. Nhu céu sir dung dét Tuon tang lén nhung pham vi
khong gian clia nd lai c6 han. Bdi vay, diéu tiét mau thuin
nay nhu thé ndo chinh 1a vai trd cia Nha nuéc. Cho nén.
bang chinh sdch va phdp luat, Nha nude thyce hién viéc phan
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phoi qui dat dai quéc gia trén co s quy hoach, k& hoach sir
dung dit do minh xdy dung va phé duyét. Tir d6, nguoi sir
dung dat tiép can céc co s& phap 1y dé xdc 1ap quyén sir dung
dat dai cha minh. Tuy diéu kién, hoan canh va nhu cau cu
thé, mdi ngudi sir dung dat c6 muc dich khic nhau, ¢4 the la
nhu cdu O, nho ciu san xuit kinh doanh, 14 co s& dé xay
dung cac cong trinh phuc vu lgi ich xa hoi. Mdi mot muc
dich cu thé gan lién véi loai dat khic nhau, do vay Nha nudc
phai phan loai dat va xac 1ap cac ché d¢ phdp ly dat dai khac
nhau nham ddp ung nhu cdu quan 1y va st dung dat. Cho
nén, toan bo von dit quoc gia duge xdc 1ap bdi cdc ché do
phap 1y nhét dinh khi Nha nude giao dat, cho thué dat va
cong nhan quyén st dung ddt d6i véi ngudi st dung tao
thanh khach thé cla quan hé phap luat dat dai.

3. Noi dung quan hé phap luat dat dai

Noi dung quan hé phap luat dat dai chinh 1a cdc quyén va
nghia vu phédp 1y cla chl thé tham gia quan hé¢ phap luat dat
dai. Chd thé & day nhin nhan mot cach khai quit gém Nha
nudc va ngudi sir dung dat.

Dol v6i Nha nude trong tu cdch 14 ngutn dai dién chl s&
hitu va théng nhat quan 1y dat dai, cic quyén va nghia vu cla
Nha nudc rit dac trung. Trude hét 1a cac quyén clia ngudi dai
dién chil s& hitu, diic biét 12 quyén dinh doat dét dai, quyen
diéu ti€t cac nguodn loi tir d4t dai théng qua chinh sach tai
chinh vé dit dai va phan gid tri tang thém tir dit ma khong
phai do ngudi sir dung dat ddu tu. Cac nghia vu cla Nha nude
gin véi cdc noi dung quan trong trong quan iy nha nudc vé
dat dai duoc quy dinh tai Diéu 6 Luat dat dai nam 2003,
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D6i véi ngudi st dyng dat, phap luat dat dai thigt k&
quyén va nghia vu cha ho ciing ¢6 nhiéu nét khéc biét so véi
truge day, dac biét 1a so véi Luat dat dai nam 1993. Hién
nay, két cdu quyén va nghia vu phap Iy cla ngudi sir dung
dat gom 3 phan:

- Phdn thit nhdt 1a nhitng quyén vi nghia vu chung nhat
clia moi d6i tugng st dung dit khong phan biét hinh thitc sur
dung dat do Nha nude x4c lap.

- Phan thiv hai 13 quyén lua chon hinh thic sir dung dat

va gan lién d6 1a nhimg nghia vu phu hop vdi hinh thac sir
dung dat ma ho lua chon.

- Phdn tlut ba 1a nhing quyén va nghia vu cu thé clia ngudi |
st dung dat khi thuc hién céc giao dich dan su vé dat dai.

Trén co sd Luat dit dai ndm 2003, quyén va nghia vu
phap 1y cua ngudi sir dung dat sé phan chia theo timg loai
chi thé, cu thé d6 1a td chiic trong nude, t§ chite, ¢4 nhan
nudc ngoai, ngudi Viet Nam dinh cur & nuée ngoai, ho gia
dinh, ¢4 nhan, cong dong dan cu, co s& ton gido st dung dat.

V. NGUON CUA LUAT DAT DAI

Trong viéc thyc hién cdc quy pham phdp luat vé dat dai
cing nhu nghién ciu khoa hoc phdp 1y, vén dé quan trong
dat ra la can xic dinh dugc nhitng vin ban phdp luat chita
dung cdc quy pham phdp luat dé, tic 1a ¢in xdc dinh ngudn
cta luat dat dai. Duéi géc do phdp Iy, ngudn cta luat dat dai
la nhimg van bdn quy pham phép luat do co quan nha nudc
c6 thdm quyén ban hanh hozc phé chuén, theo nhimg thi
tuc, trinh tw va dudi nhimg hinh thifc nhat dinh, ¢6 ndi dung
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chita dung cdc quy pham phap luat dét dai. Trén thuc 1€ khi
nghién ctru ngudn cla ludt dat dai cling nhu ngudn cua bét
ctr nganh Juit nao trong nhing tht di€ém nhét dinh, ching ta
chi xem xét nhitng van ban ¢6 hiéu luc & thdi diém dé.

Nguon cia luat dat dai bao gdm mot hé thong nhimg van
ban phap luat do nhiéu cg quan ¢é tham quyén cia Viét Nam
ban hanh & nhiéu thoi kv khdc nhau. Nguén chir yéu van la
cic van ban luat va van bin dudi luat ¢6 chia dung cac quy
pham phdp luat dat dai.

1. Van ban luat

Van ban ludt quan trong nhat va 1a nén tang cha hé thong
phap luat Viet Nam d6 1a Hién phép. Tai Di¢u 17 Hién phdp
nam 1992 di khing dinh dat dai va cdc tai nguyén quan
trong khac thuoc s& hitu toan dan ma Nha nudc 1a chi s6 hiu
dai dieén vi thong nhat quéan ly. Viéc Nha nudc théng nhét
quan 1y dat dai trén co s& quy hoach va phdp luat, 1a cd sd
phap 1y quan trong cho viéc xay dung cdc van ban phép luat
dat dai trén nén tang hién dinh nay.

Bén canh Hién phdp vdi tu cdch 1a dao ludt goc ¢6 ¥ nghia
nén tang chung, ciac bo luat, cac luat don hanh chia dimg
nhiéu quy dinh vé dét dai hodc tryc tiép lién quan tdi dat dai.
Trong s6 cdc van ban luat chi yéu ¢é thé dé cap gdm:

- Bo fuat dan su nam 2005 vira duge Quoc hdi khod XI
k¥ hop thit 7 thong qua ngay14/6/2005 va cd hiéu lyc phédp
Iy tir ngay 01/01/2006. D6i véi cic giao dich dan sy vé dat
dai thi Bo luat dan su chinh 13 mot trong nhimg nguodn luat
rat quan trong.
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- Ludt dét dai nam 2003 duge Quéc hoi khoa XI k¥ hop
tht 4 thong qua ngay 26/11/2003. ¢6 hi¢u luc thi hanh tir
ngay 01/7/2004. Day la van ban ludt can ban nhat trong viéc
hinh thanh cdc quy dinh caa he thong phdp luat vé dat dai.

- Luat thu€ sir dung dat nong nghiép ngay 10/7/1993,

- Luat thu¢ chuyén quyén sir dung dat ngay 22/6/1994

- Luat stra d6i, b6 sung mot so diéu cia Luét thué chuyén
quyén sir dung dat ngay 21/12/1999.

2. Cac van ban duéi luat

- Céc phdp lénh clia Uy ban thuomg va Qudc hoi:

+ Phdp lenh thu€ bd sung d6i véi ho gia dinh va o4 nhan
VUGt qui han mitc dat ngay 29/3/1994:

+ Phdp lenh thué nha dat ngay 31/7/1992:

+ Phép lénh thu€ nha dat sira d6i, bé sung ngay 19/5/1994.

- Cdc van ban clia Chinh pha:

Luat ddt dai nam 2003 di cé hi¢u lyc thi hanh hon mot
nam qua song d¢ luat nay cé hiéu lue va hiéu qua cao trong
qud trinh thuc hién thi viéc Chinh phtt ban hanh cdc nghj
dinh cu the hod 1a rat cin thiét. Pé dong bo trong viée thue
thi ludt dat dai, Chinh pht da ban hanh nim nghy dinh quan
trong sau day:

+ Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cla
Chinh phil vé thi hanh Luat dat dai nam 2003;

+ Nghi dinh s6 182/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cha
Chinh phit vé xtr 1y vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai:

+ Nghi dinh s6 188/2004/ND-CpP ngay 16/11/2004 cla
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Chinh phii vé phuong phép x4c dinh gid dat va khung gid cc
loai ddt;

+ Nghi dinh s¢ 197/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 cua
Chinh phi vé boi thuong, hé trg, tai dinh cu khi Nha nudce
thu héi dat vi muc dich cong cong, loi ich quoc gia, muc
dich an ninh, quéc phong;

+ Nghi dinh s& 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 cua
Chinh phi vé thu tién sir dung dat.

Nhu vay, cho dén trudc ngay 01/01/2005 cac nghi dinh
trén déng loat cé hiéu lyc phép 1y s€ la co s& quan trong dé
Bo thi nguyén va moi trudng, céc bo, nganh khac clng phoi

hop xay dung cdc van ban thudc linh vuc minh qudn ly dé
thye thi Luat dat dai nam 2003.
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CHUONG 11
CHE PO SO HUU TOAN DAN VE DAT DAL

Céc nha sdng 1ap chd nghia Mac - Lénin di chi r6 van dé
s& hitu doéng vai trd vo cung quan trong trong bat cit cude
cdch mang xa hoi nao. C. Mdc khing dinh: “Va thar vay, 1dt
cd nhitng cudce cdach mang goi la nhitng cugc edch mang
chinh i, tir cudc cach mang dau tién dén cudc cdch mang
cudl ciing, déu doc 1iéh hanh dé bdo ho sd hitu thuée mot
loai nao ds...” ) Trong linh vuc dat dai, van dé s& hitu cling
dong vai trd trung tam, giit vi tri hat nhan chi phdi toan bo
qud trinh quan 1y va sir dung d4t dai & nudc ta. Ché dinh so
hitu dat dai 1a mot ch€ dinh co ban khong thé thicu duoe
trong hé théng phdp luat dat dai. Chinh vi vay viéc nghicén
cifu, tim hi€u vé ché dinh s& hitu dét dai 13 hét sic cin thict,

Tét cd cdc qudc gia trén the gidi dit xac lap dat dai theo
hinh thitc s& hixu tr nhan, hinh thite s& hia tap thé hay hinh
thitc s hitu nha nudc hoic hinh thitc s¢ hitu toan dan. .. cling
déu dya trén nhitng co s& ly luan va thuc tién nhét dinh phu
hop véi diéu kién kinh t€ - x4 hoi mang tinh dac thii ctia mbi
mrée. Viec hinh thanh ché do s hitu dat daj & Viét Nam

(1. C. Mdc - Ph. Angghen toan tap, Nxb. Chinh tri quoc gia - Sur that. Ha Nai
1995, ¢. 21, 1. 173,
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ciing khong nam ngoai quy ludt nay.

[ O $G CUA VIEC XAY DUNG CHE PO SO HIU
TOAN DAN VE DAT DAI G VIET NAM

Trude day, Viet Nam ciing giong véi cdc nude khic trén
th& gidi déu thira nhan su 16n tai nhiéu hinh thic s hitu kKhéc
nhau vé dit dai. Sau khi Hién phdp nam 1980 ra doi vdi quy
dinh ddt dai thuoc sd hitu toan dan do Nha nudc théng nhat
quan 1y (Diéu 19), Nha nude chi thira nhan mot hinh thic s
hifu dat dai duy nhdt: S& hitu toan dan v¢é dai dai. Hinh thic
<& hite dat dai nay tiép e duoce Hicn phip nam 1992 khang
dinh tai Diéu 17. Nhu vay ¢ Viét Nam. quan hé dat dai mang
nhimg nét dic thit nhat dinh. Vay dya vao nhitng co s( 1y
luan va thuc tién nao ma Hién phidp nam 1980, Hién phdp
nam 1992 lai quy dinh dét dai thugce s6 hitu toan dan do Nha
nude thong nhil quan 1y? Viéc nghién ciu mot s6 luan diém
khoa hoc ctia cdc nhi Kinh dién ctia chlt nghia Miéc - [.énin
v thuc 1ién xay dung ché do s& hiu toan dan v¢ dat dai thoi
gian qua: ciing nhu tim hiéu mot s6 dac tring cia che do
chiém hitu rudng dat & Viét Nam thdi phong ki¢n s€ dua ra
11 giai cho cau hot trén day.

1. Mot sé luan diém cia chl nghia Mic - Lénin vé
tinh tat véu khach quan clia viéc quéc hiru hoa dat dai

Hoc thuyét Mdc - Lénin cho réng nhan loai cin phai thay
th& hinh thitc s hitu tu nhan vé ddt dai bing cach “xa ho
hod™ dit dai thong qua viéc thuc hién quéc hitu hod dat dai.
Qudce hitu hod dit dai la mot vice lam mang tinh tit véu
khach quan v phit hgp vdi tién trinh phit trién clia xa hoi
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loail nguot. Béi 16:

Thit nhdt, xét trén phuong dien kinh (€. viéc tich tu. tip
trung dit dai dem lai nang sudt lao dong va hi¢u qua kinh ¢
cao hon so vdi viee san xudt nong nghiép trong diu kién
duy tri hinh thifc s& hitu tu nhan vé dat dai.

Khi nghién ctu vi tri v tim quan trong ctia dat da trong
san xudt nong nghiép, céc hoc gia t san chia s¢ quan diém
v C. Midc rang hinh thie & hitu tu nhan vé dat dai din dén
viéc chia nhd, manh man dat dai. Didu nay khong phu hgp
VoL su phdt trién khong ngimg ciia Iuc lugng sin xudt véi
phuong thite san xuat "dai co khi” trong néng nghiép: can troy
viéc ap dung may mde va cic thanh tyu khoa hoc - k¥ thuat,
cong nghé hién dai vao san xuit nong nghiép, kim ham su
phdt tri¢n cla sin xuat nong nghicp. DE khac phuc nhimg
nhugc diém nay, can phai tich tu, tap trung dat dai thong qua
viéc “quéc hitu hod” dat dai: “Tdt cd cde phucong tién hién
dai nhie neoi meie, tién nuore, cdy cay bdang hoi miioe, bon
phan hod hoc, thuée trir sau bang my bay... phdi diwoc dp
dung rong rdi trong néng nghiép. Nlung nhitng i thite khoa
hoc ma chiing ta nam dioe va nluing phywong tién k¥ thudt dé
canl tdc ma cliing ta c6 duoe chi cé thé dem lai két qud néu
dwoe dung trong viée canh tic dai quy mao”,

Néu nhur viée canh tic dai quy mo (ngay ca bing cdi
phuong thite tr bin chil nghia ngay nay dang 1am cho bin
than ngudi san xuat (ry thanh trau ngua) x€t theo quan diém
kinh t&€ vin c6 loi hon nhiéu so véi mot nén “san xuat tiéu
nong” (C. Mdc - Ph. Angghen - Quéc hitu hod dat dai).

Mac du cdc hoc gia tr san déng tinh véi quan diém tren
day cta C. Midc c¢dn phai quéc hitu hod dat dai song mot cau
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hot dat ra 12 tai sao & cac nudce tu ban, giai cdp tu san khong
tién hanh quéc hitu hod dat dai hoic ti€n hanh quéc hitu hod
dat dai mot cdch “nira voi". Diéu nay dugc ly giai nhu sau:
néu giai cdp 1 sén tién hanh quéc hitu hod dat dai trigt dé s&
dan dén viec thl tiéu quyén tu hiru vé tu ligu san xudt ma
day lai 13 co s& kinh t&, diéu kién vat chét d€ hinh thanh ché
do tu ban chii nghia. Trong khi d6, quyén tu hitu vé tu liéu
san xuat lai duge giai cdp tu san ra sic bao vé. Hién phap
clia cic nude tu ban da tuyén bo: "Quyén sd hitu ti nhan doi
vai tie lidu sdn xudt la thiéng liéng va bdt khd xam pham'”.
Nhue vay, khé ¢6 thé tin ring vi loi ich phat trién chung cia
xA hoi, giat cdp tu san s& ti€n hanh viéc quéc hiru hod dat
dai. Newoc lai, ho tim moi bién phap va thil doan dé bio v¢
loi ich cha chinh ho gin lién véi quyén wr hitu vé dat dai.
Chinh vi vay, C. Méac di chi ra rang nha nudc tu san xét cho
cling ciing chi la dai dién cho quyén loi cla giai cap tu san
ma thoi: “ngay cd nha mese, Idy cd la chi quan tdm dén cia
cdi quéc gia va tai nguyén ctia nha noc, trén thuc 1¢" ho
tuyén bé rang quyén lgi ciia giai cdp cde nha tw bdn va viéc
lam giau néi chung la myc dich cudi cing cia nha nuoc”. )

Thit hai, tim hiéu vé ngudn gdc phat sinh, ciac nha sang
iap chil nghia Mac - Lénin nhan thdy: dat dai khong do bét
clf ai tao ra, ¢6 trudc con ngudi va 1 "tang vat" cua thién
nhién ban tang cho con ngudi, moi ngudi déu cd quytn su
dung. Khong ai c6 quyén bién dit dai - tai san chung cta
con ngudi - thanh cua ricng minh. C. Mac da khing dinh:

“Quyén e hitu rudng dar la hoan toan vé Iy. Noi dén quyén

(1). C. Mdc - Ph. Angghen toan tdp. Nxb. Chinh tri quéc gia, Ha No1 1994,
tr. 244 - 245,
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ti hine vé rugng ddt chang khdc gi néi dén quyén sé hitu cd
nhdn dot voi ngudi dong loai cita minh. Trong ché dé e hitu
vé tie lidu sdn xudt thi ché dé ue hitu vé rudng dar la vo Iy
nhdt™; va C. Méc cho ting: “toan thé mét xd@ héi, mot mieoe
va thdm chi tar thay cdac xd@ héi ciing song trong moi thot dai
hop lai. ciing déu khong phdi la k€ so hitu dat dai. Ho chi la
nhitng ngudi cé ddt dai dy, ho chi duoe phép si dung ddt dai
ay va phdi truyén lai cho cdc thé' hé neong lai sau khi dd lam
cho ddt @y tot hon lén nhie nhitng ngidi cha hién vay™.!"

Thir ba, nghién citu phuong thie san xuél tu ban chu
nghia trong nong nghiép, C. Mdc dua ra két lvan: "méi mot
hudc tién cita nén sdn xudt tie bdn chit nghia la mét buce ddy
nhanh qud trinh kiét qué hod ddt dai”. Béi 1€, phuong thic
san xudt tu ban cha nghia trong nong nghiép dugc xac lap va
van hanh dua trén ba chl thé cg ban 1a: Chu dat (ngudi s
hitu dit dai nhung khong truc ti€p thuc hién viéc kinh doanh
trong nong nghiép); Nha tu ban (ngudi tién hanh viéc kinh
doanh trong néng nghiép, c6 von nhumg khong c6é tu liéu san
xudat 1a dat dai); Nguoi lao dong (la nhiing nguoi cd sic lao
dong nhung khong ¢6 von dé kinh doanh, khong c6 dat dai
dé canh tac). Trong phuong thic san xudt nong nghiép tu
ban chi nghia, nha tv ban kinh doanh néng nghiép mudn
tién hanh hoat dong san xuit - kinh doanh, ho phéi thué lai
dét ctia chil dét va thué ngudi lao dong (ngudi cong nhan) dé
thuc hién viéc san xuat. Phuong thic san xuat tu ban chu
nghia trong nong nghiép ham chita trong né mau thuén vé loi
ich gita nha tu ban; chi dat va ngudi cong nhan lam thué.

(1). C. Mdc - Ph. Angghen toan tdp, Nxb. Chinh tr] quéc gia. Ha Néi 1994,
tr. 244 - 245,
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Nham dat duoc muc dich thu loi nhuan t61 da, nha tr ban cé
Xu huong muon giam tién thué dat déng thoi, kéo dai thoi
gian thu¢ va tim moi cdch khai thdc 161 da cdc thude tinh ¢6
ich cua dat dai; giam chi phi béi bd cdi tao dit. di doi véi
viée boc 1ot tham t¢ sic lao dong clia ngudi cong nhan lam
thue vii tim cdch cat gidm tién luong tra cho ho. Nguoc lai.
chi dét lai muén rit ngin thoi han cho thué dat d¢ quay
vong thueé va tang gid dat cho thué nham thod min cdc nhu
cau cta ban than va gia dinh minh. D¢ dat duge cac muc
dich nay, nha tr ban va chu dat cdu két vdi nhau tim mot
cach boc 1ot 01 da sic lao dong cla ngudi cong nhan 1am
thu¢ va lam gidu bang mé hoi, cong stc cua ngudi lao dong.
Nhu vay xét dudi géc do kinh té€, hiéu qua kinh (& ma
phuong thic san xuat tu ban chd nghia trong nong nghiép
mang lai dua trén su khai thdc t6i da c¢é xu hudng dan dén
“kiét qué hod” dat dai. Mat khic xét vé phuong dién x3 hoi.
sO hifu tu nhéan vé dat dai vo hinh trung trér thanh phuong tién
dé giai cdp tu sin (giai cAp chiém hitu dat dai) thuc hién viec
khai thac, boc 16t site lao dong cha ngudi tao dong dé lam
giau cho chinh ban than minh. Mu6n gidi phéng ngudi lao
dong thodt khoi dch dp bite, boc lot, xay dung mot xd hoi
binh dang, tién bo vi cong biang thi can phai thi tiéu hinh
thic s¢ hitu tur nhan vé dat dai cha giai cdp tr san chiém
thi€u s6 trong xa hoi. Ph. Angghen da chi rd: “Bdc trung
ctia i nghia céng san khong phdi 1a xod bo ché do s hitu
nor chung, ma la xod bo ché dg so hitu ne san™ 'V “Clui nghia
cong sdn khéng e ba cia ai cdi khd ndang chiém hit
nhitng sdn pham xd@ héi cd. Chit nghia cong sdn chi tiée bo

(1). C. Mdc - Ph. Angghen toan tdp, Sdd. 1995, 1.4, 11, 615.

42



CHUONG I - CHE DO SG BUU TOAN DAN VE DAT DA

quvén dimg st chiém hitu dv dé né dich lao dong ciia nguon
khac" 'V Déng thoi, cdc nha sdng lap chu nghia Mdc ciing
chi ra riing sit mang thu tiéu ché do tu hitu vé rudng dat cha
giai cdp tu san duge lich sir giao phd cho nhimg ngudi lao
dong tap hop xung quanh bo tham muu lanh dao 1a giai cap
cong nhan thuc hién: “Sa hiti rudng ddat, nguon goc dau tién
cria mol ctia cdi, da trd thanh mot van dé lan, ma viée giai
quyét sé quyét dinh neong lai ciia giai cdp céng nhan™*

Tlur tie, quoc hitu hoa dat dai do giai cap vo san thuc hién
phii gin véGi van dé gianh chinh quyén va thiét lap chuyén
chinh vo san.

K¢ thita cdc luan diém cdch mang, khoa hoc cia C. Mic
va Ph. Angghen vé quéc hira hod dat dai, V.1. Lénin da phat
trién hoc thuyét nay trong diéu kién chi nghia tu ban chuyén
sang giai doan dé qudc chli nghia. Ngudi cho riang mot trong
nhimg nhiém va chi y&u cua chinh quyén cong - nong la
phai xdc 1ap ché do s& hitu toan dan vé dat dai trong pham vi
toan qudc nhim dem lai rugng dit cho nguoi nong dan:
“Rudng ddt phdi la s¢ hitu ciia toan ddn va mét chinh qiyén
¢6 tinh chdt 1oan quoc phdi quy dinh didu do”.” Nhung
V.1. Lénin ciing chi ra rang: "Ngudi nong dan mudn sit dung
c6 hiéw qud ddt dai thuée so hitu toan dan thi phdi ¢é diéu
kién, nhue phdi c6 von va tw lidu sdn xudt khdce, phdi ¢
chuyén gia k¥ thudt va cuoi cimg phdi c6 16 chiie™ ™

Bén canh do, V.L Lénin cling nhan manh rang muén thuc

(). C. Mdac - Ph. Angpghen, Sdd, 1995, 1.4, 1r. 618,

(2). C. Mdc - Ph Angghen niveén rip. tap 4, Nxb. Sy that, Ha Noi 1983, 1. 202.

(3). V.1 Lénin tocn tdp. Nxb. Tién bo, Matxeova 1981, t. 32, tr. 220 {tieng Vién.
(4). VL. Lénin todn rdp. Sdd. Maxcova 1981t 31, 1. 227 -230.
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hién thanh céng viéc quéc hitu hod ddt dai thi giai cip vo
san phai thiét 1ap cho duge chinh quyén clia minh. Hay néi
cach khac, viéc thiét 1ap chuyén chinh vo san 13 diéu kién
tién dé vo ciing quan trong dé giai cAp vo san tién hanh
quoc hiru hod dit dai; Bdi 1€, khong bao gidy giai cdp tu san
lat dé dang “tu nguyén” tir bd cdc quyén loi clia minh gén
lién v6i ché do tur hiru dat dai. Vi vay, viéc ti€n hanh qudc
hitu hod dat dai tat yéu s& gdp phdi su chong tra quyét liét
va dit doi cua giai cdp tu san thong tri. Viéc thiét lap
chuyén chinh v6 sdn gidp cho giai cdp vo san cé du sic
manh cdn thiét dé dap tan moi sy chdng trd, phin khing dé:
"Quoc hitu hod ddt dai do giai cdp vé sdn thie hién saw khi
cdch mang thanh cong luon gan lién véi van dé chinh quyén,
vai viée thiét ldp chuyén chinh vé sdn. Néu khéng gidi quyét
duge van dé chinh quyén; khéong thiét lap dwoe chuyén chinh
vo san thi quéc hitu hod ddt dai ciing chi la mét hinh thitc ue
san ma thoi...” (V.1 Lénin).

Thit ndm, viéc x0d bo ché& do tu hitu vé rudng dit ciia giai
cap tu san phai 1a mot qua trinh tién hanh lau dai, gian khé.

Mic dii cdc nha kinh dién cha ché nghia Mac - Leénin
khiing dinh rang viéc tién hinh qudc hitu hod dat dai 1a mot
tdt yéu khach quan. Song cdc 6ng ciing chi ra ring khong thé
x04 bo ngay lap tiic ch€ do tu hitu vé rudng dat; viee xod bd
ch€ do nay phai 1a mot qua trinh lau dai. Theo Ph. Angghen:
“Liéw c6 the thit tiéu ché do tu hitu ngay ldp tice dicoe khong?
Trda loi: Khéng, khong thé diege, ciing y nhue khéong thé lam
cho hic lwgng san xudt hién 6 tang lén ngay ldp ticc dén miic
cdn thiét dé xay dung mot nén kinh té cong hinn. Cho nén,
cudc cdch mang ciia gial cdp vé san dang co tdr cd nhitng
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triéu chimg la sdp né ra, sé chi cé thé cdi tao xd@ héi hién
nay mot cach dan dan va chi khi nao da tgo nén dwoc mét
khéi lwong ne liéu sdn xudt can thiét cho viéc cai tao do thi
khi &y méi thui tiéu dicoc ché dé ne hine” P

Tu tudng nay clia Ph. Angghen ciing tring hop véi quan
diém ctia V.I. Lénin. Ngudi chi rd: “Quéc hitu hod dar dai
la mot quy ludgt 1d1 yéu khach quan déi voi bdt ky nude nao
lam cdch mang vé san nhung khong nhdt thiét phdi tién
hanh ngay ldp titc san khi giai cdp vé san gianh chinh
quyén ma cé thé ddan ddn ting bwdc tir thdp dén cao, tix 1dp
thé hod dén xd@ hoi hod”. (V.1. Lénin)

Thue tién cdch mang vo san né ra & mot s6 nude trén the
gidi trong thé ky XX di chimg minh tinh ddng din clia nhimg
du bdo thién 13i va sang suét trén day chia C. Mdc, Ph. Angghen
va V.I. Lénin - Nhiing nha siang lap chu nghia Mic - Lénin.
Tuy thudc vao di¢u kién, hoan canh riéng cia mdi nude ma
giai cdp v6 san sau khi gianh dugc chinh quyén ¢6 thé thue
hién ngay hodc thuc hién timg budc mot tién trinh quoc hiru
hod dat dai.

2. Co s6 thuc tién cia viéc xay dung ché dé sd hinu
toan dan déi véi dat dai

Van dung sang tao nhitng nguyén 1y khoa hoc cia hoc
thuyét Mdc- Lénin vé qudc hitu hod dat dai vao thuc tién
cdch mang Viét Nam: qud trinh quéc hitu hod dit dai & nude
ta dugc thuc hién qua cdc giai doan lich sir danh d4u bing
cac su kién chu yéu sau day:

(). C. Mdc - Ph. Angghen toan tdp. Sdd, Ha Noi 1995, t. 4, tr. 469.
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- Ngay tir khi mdi thanh lap (ngay 03/02/1930), Dang ta
ludn Tuén quan thm dén vin dé rudng dat. coi vice giai quyét
van dé ruéng dat la mot noi dung quan trong cua cdch mang
dan toc. dan cha. Trong Luan cuong chinh tri nam 1930,
Pang ta da xdc dinh ré chinh sach d6i véi ruong dat: “Quyén
sa hitw rudng ddt thuge vé chanh phii cong nong”.!V

Chinh cuong vin tat cla Dang ciing khang dinh: “Thdu
heét rugng ddt ciia dé qude chii nghia lam ctia céng chia cho
ddn cay nghéo™” Quan diém thu héi hét ruong dat cia d&
quéc. phong kién lam clia cong, thyc hién quyén ruong dat
v¢ Nha nude (cdm khong duge mua, ban ruong dat) 1a tién
d¢ quan trong va la nén tang ctia ché do s& hitu toan dan déi
véi dat dai & nuéce ta trong giai doan nay;

- Sau Cich mang thang Tim nam 1945 thanh cong; chinh
quyén nhin dan tuyén bo bii bo cdc luat ¢ vé rudng dat clia
ché do cu;

- Nam 1946, H6 Cha Tich ky Sic 1¢énh vé giam to: bai bd
thué tho trach & thoén qué;

- Nam 1953, Quéc hoi nude Vit Nam dan chi cong hoa
thong qua Luét cai cach rudng dat, tich thu rudng dat cua dia
cha, phong kién, cudng hao... chia cho nong rian thuc hién
khau hi¢u "Ngudi cay cé rudng'”:

- Tiep do, Hién phap nam 1959 quy dinh: "Nha meoe
chiéu theo phdp ludt bdo ho quvén sé hitu vé rudng ddr va
cde ti lidu sdn xudt khac ctia nong dan.." (Diéu 14);

(). Dang cong san Viét Nam. Van kién Pdny toan tip, Nxb. Chinh 1 quéc
eia. Ha Noi 1998, 1. 2. tr. 95,
(2. Vidn kién Pdng toan 1ip, 844, tr, 3.,
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- Trong nhimg nam 1960, mi¢n Bic thuc hién phong trio
“"hyp tac hod"” van dong nong dan déng gép ruong dit va cic
tr hiéw san xudt khdc vao lam an tap thé trong cdce hop tde xa,
tap doan san xudt. O giai doan nady, “Mdc di Hién phdp
1959 quy dinh 16 Nha meoe bao hé quyén sa hinu ne nhan vé
rugng dat cua ngui néng dan nlumg trong qud trinkh vin
dong nong ddn di vao lam an 1ap thé, tién hanh hop tdc hod
nong nghiép va thiee hién viée “cdi tao nén kinh 16" quéc dan
theo chui nghia xd hoi”, vé co ban dat dai & nuée ta timg
bucc dd diege xd hot hod toan be™;'

- Sau khi dat nudc thong nhat (ngay 30/4/1975); ngay
18/12/1980. Quée hoi nude Cong hoa xi hoi chu nghia Viét
Nam thong qua ban hi€n phdp méi (Hién phap nam 1980)
quy dinh 16: “Ddt dai, rimg mii, séng hé. hdm md, tai nguyén
tién nhién trong long ddat, ¢ ving bién va thém luc dia...
déu thuce sd hitu toan dan” (Diéu 19). Va “Nha nudc thong
nhdt qudn Iy ddt dai theo quy hoach chung, nhim bdo ddm
dat dai dicoc sit dung hop Iy va 1iét kiém” (Diéu 20). Day 1
c0 5O phdp 1y cao nhat xac dinh rd toan dan 1a chh s& hiru d6i
véi toan bo von dat quoc gia;

- Sau do, Hi¢n phdp nam 1992 ra doi thay thé Hién phép
nam 1980 ciing tiép tuc khang dinh: "Ddt dai, ritng mii, song
hé; nguon nude, tai nguyén trong long ddt, nguon loi & vitng
hién, thém luc dia va ving tréi... la ciia Nha wieée déu thuéc
so hitu roan dan” (Biéu 17).

(1. PGS.TS. Nguyén Van Thao - TS. Nguyén [itu Dat (déng chi bisn), Mor a7
vin dé vé 5o b & nicee ta hién nay (sach tham khao). Nxb. Chinh Tl qUOC gia,
Ha Nei 2004, 1. 176.
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Su khang dinh dat dai thudc s hiru toan dan cia Hién
phip nam 1980, Hién phdp nim 1992 dua trén nhiing co sd
thue tién chi yéu sau day:

Thir nhdt, vé mat chinh tri, & nudce ta, von dat dai quy bau
do cong sic, mé hoi, xuong mdu ciia cac thé hé ngudl Viét
Nam tao 1ap nén, vi vay né phai thudce vé toan thé nhan dan.
biéu nay di dugc khang dinh trong Bdo cdo tham tra Dy an
Ludt ddt dai nam 1993 cua Uy ban phdp luat cia Quoc hoi
khod IX duoc trinh bay tai ky hop thi ba ngay 13/6/1993:
"Viddt dai la tai nguyén quéc gia vé cung quy gid, la thanh
qud ciia qud trinh dduw tranh ditng niede va giit nudc cua dan
t6c ta, trai gqua nhiéu thé hé, nhdn ddn ta dd 1on bao céng
sitc va xitong mdu mdi khai thac, béi bd, ¢di tao va bdo vé
droc von dat nhu ngay nay. Hon niga, mioc ta la mét nudc ¢6
mat dé ddn s6 cao, binh qudn ddt canh tdc theo daun nguoi
thdp, nguot lam nghé néng chiém hon 85% dan s6, vi 16 do
vide xde dinh ddt dai thuée so hitu toan ddn do Nha nudc
thong nhadt qudn Iy la hét sitc quan irong nham bao dam si
dung ddt dai ditng muc dich, tiét kiém va cé hiéu qud, vi loi
ich hién tai va cho cd thé hé mai sau cua ddn 1oc¢ ciing nhu
loi ich cua moéi nguoi dan".""’ Hon nira, hién nay trong diéu
kién nudc ta "'md clra” va chi dong hoi nhap tiing budce viing
chic vao nén kinh t€ khu vuc va trén thé gidi thi viéc xdc lap
hinh thdc s hitu toan dan vé dat dai la mdt trong nhiing
phuong thitc nham gép phédn cing ¢d va bao vé viing chic
nén doc lap dan toc.

(1). Bdo cdo tham tra ciia Uv ban phdp ludt ciia Quac hdi vé D dn Ludt dar
dai (sita doi) rai k¥ hop thit 3, Quéc hoi khod 1X, ngay 13/6/1993,1r. 1- 2.
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Thir hai, vé phuong dién lich si, & nudc ta hinh thic s&
hitu nha nude vé dat dai (dai dién 12 nha vua & cic nha nude
phong ki¢n) da xuat hién tir rat sGm va t6n tai trong suét
chiéu dai lich sir phdt trién clia dan toc. Su ra ddi hinh thic
sa hitu dat dai nay xudt phat tir yéu cdu clia cong cude dau
tranh chong ngoai xam gianh va gitt nén doc lap dan toc,
Pao ly cua viec bio vé, giit gin ting tac dat thiéng liéng cia
TGS quéc chinh 14 bao vé chi quyeén, sy toan ven ldnh thé cla
quoc gia chong lai moi hinh thitc xam luge cha ngoal bang,
Mat khdc, vigc xdc dinh va tuyén b6 dit dai thuoc vé Nha
nuGe ma dai di¢n Ja nha vua con mang ¥ nghia khang dinh
chl quyén quéc gia clia dan toc Viét d6i véi chc nude lang
giéng va véi cac nude khac trén thé gisi. O khia canh khic,
nghé trong Jiia nude ra ddt va t6n tai hang nghin nam & nude
ta va tr0 thanh mot nganh san xudt cht y&u clia nén kinh t€
quoc dan. Trong d6 thuy 1gi 1a mot trong nhiing yéu t& quan
trong hing ddu quyét dinh sy thanh cong ciia nén san xuit
néng nghi¢p trong lia nuéec di duge ong cha ta téng ket
thanh cu tuc ngit “nhdt miese, nhi phan, tam cén, tir giong”.
Chinh vi vay, viéc xdc 14p hinh thitc dat dai thuoe sé& hitu nha
nude ¢ tao diéu kién d€ cdc nha nude phong kién huy dong
stic manh cua toan dan vao cong tdc dap dé, 1am thuy loi trén
quy mo I6n. Bén canh dé, d6i véi mot nudc ¢6 dai da s
ngudi dan séng chil y&€u bang nghé nong nhu nudc ta thi van
dé dat dai ¢6 ¥y nghia vo ciing quan trong khong chi trén
phuo‘ng di¢n Kinh t€, xa hoi ma con cd trén khia canh chinh

- Vi vay, giai c¢ap phong kién thong tri mudn cling ¢d va
de vé duge quyén Iuc cha minh thi tat yéu phai xdc lap
quyén sO hire d6i vdi dat dai. Véi y nghia dé, viéc ra doi
4. Luat dat da
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hinh thirc s& hitu nha nude vé dat dai ma dai dién la nha vua
¢On 13 mot phuong thic dé cdc nha nude phong Kién trong
lich slr thuc hién viéc cling ¢d chinh quyén nhd nude né
chung vi xay dung nha nudc trung vong 1ap quyén noi riéng;

Thit ba, v& mat thuc t&, hién nay nuée ta con gan mot nua
dién tich dat w nhién chua s dung (khoang 10.027.265
ha)."? chil yu 13 dat trong, déi ndi troe (trong d6 c6 kKhoang
| tricu ha dét tro soi dd). Viéc xdc 1ap dét dai thude s¢ hiu
toan dan do Nha nude thong nhit quan Iy s& giip Nha nude
c6 diéu kién thuap loi trong viéc xay dung quy hoach si
dung dat dai theo k& hoach phat trién chung nham quan 1y
chat ch@ v timg budc dua dién tich ddt nay vao khai théc, st
dung hop 1y di doi véi viée cai tao, boi bo von ddt dai quy
gia clla quéc gia "véi te cdch khong chi la ngueoi qudn Iy nha
mecc ma dong thoi la nguot clat so hitu ddr dai trong cd
micde, Nha miece mot ¢6 thé quy hoach va cé chinh sdach khai
thac hop 19, déaw te thich dang bdo vé va boi bo ddt dai trong
cd i ciing nhie & timg vang kinh (¢, lam sao dé toan bo
ddr dai dwoe sit dung hop 1y bdo ddn nudi song noi chung,
bdo ddm thod mdn cdc nhie can da dang ciia xd hoi not riéng
doi véi dar dai*® Ben canh dé, trong giai doan ddy manh
“cong nghiép hod, hién dai hod” dat nudc trong nhitng nam
diu cta thé ky XXI thi viéc xédc lap hinh thic s& hitu toan
dan vé dat dai sé€ tao wu th€ va thuan Igi cho Nhia nude trong
viée sir dung dét cho cdc muc tiéu phat tri€n kinh t&€ - xa hoi

{1y. Theo s6 ligu clia cudc tong kiém ké ddt dai toan quéc nam 2000 theo Chi
thi s6 24/1999/CT-TTg ngay 18/8/1999 cta Thu wéng Chinh pha.

(2). Nguyén Dinh Loc, Mot s ¥ kiéh vé ché dé s hitw toan ddn déi voi dét dai
v qievén ciia ngudi sit dung dar, Tap chi quan Iy rudng dat, thing 2/1991.1r. 4.

50



CHUONG 11 - CHE DO SO HTU TOAN DAN VE DAT DA

vi {1 ich chung cua toan xa hoi: "Phai dit khodt khdng dinh
rang, quyén sd hitu nha mioe doi véi dat dai e day va
chinh trong diéu kién doi mai hién nay dang dva lai cho Nha
e va Xd héi ta mot g thé' va la mot diéu kién thugn loi dé
phuc v cde nhu cdu khdc nhau cuaa phdt trién xa hoi. Pdy
ciing chinh la khd ndng, diéw kién, phcong tién 6 sdn trong
tay Nha e ddam bao cho phdt trién xd@ hoi div trong moi
triecong xd hoi phdt wrién nhiéu thanh phan kinh 16"V

[ut e, vice duy tri va cung ¢6 hinh thic s& hi toan dan
ve dat dai trong giai doan hién nay ¢on can cif vio 1y do thuc
tien sau: Cde quan h¢ vé quan ly va str dung dét dai & nudc ta
duge xdc iap dua trén co s& dat dai thude s& hitu toin dan do
Nha nude théng nhat quan 1y da mang tinh én dinh trong
mot thoi gian kha dai (tr nam 1980 dén nay). Nay néu thay
déi hinh thiic s& hitu dat dai nay s& dén dén nhing su xdo
tron trong linh vue dat dai, lam tang tinh phic tap clia cdc
quan h¢ dat dai; tham chi din d&n sy mat 6n dinh vé chinh tri
- X hét cia dit nude.

3. Mot s6 dac di€ém vé viéc chiém hiru ruong dat trong
lich sir Viét Nam

Khéc véi cac nude Dong Nam A, Viét Nam 13 nuéc duy
nhit cho dén diu the ky XX qua trinh tir hitu hod dat dai van
chua hoan thanh. Mac di vay, s€ 13 sai 1dm khi ai d6 cho
ring ¢ Viét Nam khong 6n tai s& hitu tf nhan vé ruong dat.
Do nhimg dicu kién lich i - x4 hoi dic thi, rugng dat trong
cdc tricu dai phong ki¢i. & Viét Nam vira thudc s& hitu nha

(1}. Nguyén Dinh Lac, Sdd. tr. 4-5.
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nudcy vira thudc sd hitu we nhan: “Trong cdc triéu dai phong
kién ¢ miedc ta vita 6 s6 hitu ddt dai cuia nha nwoc nhi
gqudn dién, guan dién ma via la ngieot dai dién (nhitng vua
khong phdi la chita dat lon nhdt nhue & phicong Tdy), vitu ¢6
sd hitu cong xd vé ddr dai, vieca ¢6 sd hitu rugng dar tw
nhdan” !V Su song hanh 6n tai hai hinh thic s& hitu nha
nudc v s& hitu tr nhan vé ruong dat trong sudt chiéu dai
lich sir ¢ch€ do phong kién da tao nén nhitng nét dac trung
ctia ch€ do s& hitu ruong dat & Viét Nam.

a. Quyén s¢ hitu 161 cao vé rudng ddt cita nha nudc

Theo cdc nha nghién ciu lich s, viec xdc 1ap quyén so
hitu 161 cao cta nha nudc dGi véi dat dai xudt hién tir rat sém
& nude ta. Diéu nay duge 1y gidl bdi cdc nguyén nhan chu
y&u sau; (i) vé khia canh chinh tri, viéc xdc 1ap quyén s& hitu
t61 cao clia nha nude (ma dai dién 14 nha vua) déi véi dat dai
nham khing dinh chit quyén, su doc lap, toan ven lanh thd
ctiia cdc triéu dai phong ki€n Viét Nam véi céc nudc lang
giéng. Mat khic, viéc nha nudc nam giit ddt dai - tu li¢u san
Xuat chlt yéu clia x hoi - trong tay sé€ tao diéu kién thuan lgi
cho viée xay dung va clng ¢6 bo mdy chinh quyén phong
ki¢n tir trung wong dén dia phuong; (1) vé khia canh kinh 1€,
nghé tréng lGa nude xudt hién tit ral sdm ¢ nudc ta va dong
vai trd 12 mot nganh sdan xudt chl yéu. Tuy nhién, nang suat
lao dong, hiéu qua kinh 1€ cha phuong thic canh tdc trong
lda nude lai phu thuoc rdt 16n vao wr nhién. DE khic phuc su
tan phd cta thién nhién déi véi san xuat nong nghiép (nhu
han han, 1 lut...) thi viéc xay duyng, tu b6 hé thong thuy loi,

(1). Mgt s6 van dé vé so hitu & rudde ta hién nay (sach tham khao), Sdd. tr.75.
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de diéu dong vai tro vo cung quan trong. V&i chite ning
quan 1y xa hoi, c¢de nha nude phong kién di 6 chi, tap hop
nguoi dan trong cong cude khai phd cdc viing dit méi, dip
dé, xdy dung cdc h¢ thong thuy loi. Véi ¥ nghia d6, méi
manh dat ma ngudi nong dan canh tic déu ham chia cong
sitc dau tu ctia nha nudc.

Mac dit quyén sd hitu 161 cao cta nha nudc vé dat dai bit
dau manh ntha hinh thanh vao tridu Ly (th€ ky thtt XI) song né
chi thue sy duge xdc lap mot cdch tuong d6i vitng chac tir thoi
Le 5o (th¢ ky thir XV) va dugc tiép tuc duy tri trong cdc thé ky
sau. Qud trinh xdc |ap quyén s& hitu t6i cao ctia nha nude dsi
voi dt dai duge ddnh dau bang céc sy kien chi yéu sau day:

- Nha Ly sau khi gianh duoc ngoi bau va cung ¢6 vimg
chic quyén luc théng tri cia minh di cho ti€n hanh do dac
fai ruong dat trong c4 nude nhim x4c lap chi quyén ciua Nha
nude d6i véi toan bo dat dai trong ca nude; qua trinh xdc lap
quyén s& hitu nay duge 1iép tuc thuc hién duéi thdi nha Tran
bang viec vua Tran 1ap ra mot chic quan chuyen lo vé viéc
dién dia, trong coi dé diéu;

- Thoi nha Le, sau cuéc khéng chién 10 nam chong quan
Minh ghanh duge thing loi nam 1428, vua Lé cho tién hanh
thong ke rudng dat trong ca nudc: “Rudng ddt ciia cac quan
ty ngach cii, cua cac thé gia tridu truve, ciia nhitng nguoi
dan tuyét ty, ciing la rugng ddt va sdn vdt tiing mita cra nguy
quan, cua linl trén han dén thang ne ndm sau thi phai nop
lén”.V Cing véi viec thong ke ndm bar tinh hinh ruong dat,
nam 1429 nha Lé di tén hanh thu héi rudéng dat cua bon

(1). Pai Viét sie kv todn thr, Nxb. Khoa hoc xd hoi, Ha Noi 1993, tap 2, tr. 296.
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quan lai nha Minh, clia nguy quan chiém doat, s6 ruong dat
cia nhan dan bi b6 hoang, ctia linh tron dé sung lam rugng
dat ctia cong. Pong thdi. nha nude cling quan 1y chat che
ruong dat cong thong qua viéc nha vua ra lénh cho cic phu
iam s6 ruong dat, sO ho.

Trén co & thong ké va tich thu cac nguon dat dai, nha
nude phong kién trung vong da xdc lap quyén s& hitu bang
cdce chinh sach va bién phip cu thé nhu thi hanh chinh sach
16¢ dién, quan dién. Chinh sich 16c dién thuc chat la viéc
nha vua, v&i tr cach 1a ngudi dai dién 181 cao cua nha nude
phong kién trung uong, thyc hién quyén sd hitu to1 cao ban
cip rudng dit cho tdng 16p quan lai cdp cao va nhimg nguoi
than thuoc trong hoang toc. Loc dién la mot trong nhitng
béng 16c clia quan lai trong thdi k¥ nay (cdc béng loc cua
quan lai bao gém: we bdng - tién cap hcmg nam; thuc ho - s6
ho d€ sai phai, nop thué hoac cung cip mam mudi; 10¢ dién -
ruong dat duoc ban cdp dé hudng dung). Ngudi duge cap 1oc
dién 12 nhing quan lai cao ¢p tif than vuong dén tong tf
phém va nhitng ngudi than thuoc cha nha vua, cdc nit quan
than can trong triéu - 6 nghia 1a ting 16p cao cap nhél trong
giai cép thong tri. Ruong dét cép theo ché do 1oc dién trong
thasi ky nay duge chia 1am hai loai: Loai ruong dat thé nghiép
va loai cip tam thdi cho hudng dung véi nghia la 3 nam sau
khi ngudi duge célp l1oc dién chét thi con chau cua ngudi do
phdi tra lai ruong dat 10c dién cho nha nudc, Khong duge 4n
lau. D81 v6i rugng dat the nghiép thi ngudi duge cdp sau khi
chét duge truyén lai cho con chdu doi sau huong loc. Tuy
nhién, trong moi trudng hop nha nude phong Ki€n trung uong
mi dai dién la nha vua van bdo luu quyén s& hitu 16i cao doi
véi s6 rudng dat duoc cdp theo ché dg 1oc dién theo d6, nha
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nude ¢6 thé thu héi lai s6 ruéng dat da cdp theo ché do loc
dién trong mot s6 trudng hop.

Hon nita, dé thuc hién quyén s hitu ciia minh doi voi
rudong dat, nha nude con dit ra ché do 16 thué cho ting loai
ruong dat, quy dinh cu thé quyén s& hitu cia minh trén ruong
dat cong. Qudc tricu hinh luat (hay con goi 1a Bé luat Héng
biic) ¢ nhitng quy dinh cam dan khong duge bin ruong dat
clia cong cap cho hay ruong dét khau phan (Diéu 342); tring
phat nhimg ngudi chiém rudng dat cong qud s6 han dinh
{(Dicu 343)... Do cung ¢6 vimng chiic sy théng nhit, tap trung
quyén luc nén nha Lé da can thi¢p manh mé vio quyén s&
hitu rudng dat cha lang, xa thong qua phép quan dién (diéu
ma cdc trieu dai phong kién Ly, Trin trude day dudng nhu
chua hodc it thuc hién dugc). Phép quan dién duoc ban hanh
chinh thic thanh quy ché vao doi Hong Pic (1470 - 1497,
theo dé nha Lé phan chia cic ruong dat ¢cong cho dan céic
lang. xd v6i thoi han chia lai rudng ddt 12 6 nam mot lan.
Nhu vay v6i nhimg chinh sach chat ché va tuong déi triet dé
cha nha Lé vé ruong dat din dén két qud 1a: “... quyén s¢
hitw vé ruéng ddr cita lang, xd bi can thiép khd manh. Trudc
day, cong xd vira la ngudi quan 1y, viva la ngudi 6 chiee phdan

phol cho cdc thanh vién (néng ddan) thi nav, cong xd chi con
la nguoi qudn 1y rudng cho nha nude, gitp nha miée phan
cliia rudng, thu thué theo quy dinh chung. Quyvén tie tri cria
lang, xd trong linh vie nay bi huy bé dai”.'V Tuy nhién, dén
cudi tricu Lé (th€ ky thit XVII) do su suy yéu clia chinh
quyén phong kién trung wong di dan dén viéc lam suy yéu

(1}. Vién nghién ctiu khoa hoc phdp Ly (nay 14 Vién khoa hoc phdp 1¥) - Bo tu
Phap, Mot 56 vdn dé vé phap tudt déan sic Vier Nam tie the k¥ XV dén thoi Phap
thuge, Nxb. Chinh tri quoc gia. Ha Noi 1998, . 26.
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quyén s& hiru nha nude doi véi rudong dat. Tinh trang mua
ban, chieém doat ruong cong dién dién ra khd phé bién.,

Tém lai: Quyén s& hitu ctia nha nude doi véi dat dai duge
hinh thanh tir rat s6m & nudc ta Xudt phét tir yéu ciu cua
cong cudc ddu tranh gianh va gift nén doc lap tu chu ciing
nhu doi hot cua viéc phat trién nén nong nghiép tréng hia
nuée. Hinh thde s& hitu ndy bat ddu manh nha tir thé ky tha
X1, duoc cung c6 vimg chic & thé ky thit XV va tiép tuc duge
duy tri & cdc triéu dai phong kién tiép theo véi quy mo va
mifc d6 khac nhau.

b. Quyén sd hitu tw nhdn doi vai dat dai

Mac dii ch€ do rudéng dat cong duge nha nude phong kién
bdo ho va phat trién manh mé nhét trong thai ky Le s song
bén canh d6 con ton tai quyén s& hitu tu nhan do6i véi rudng
dat. Hinh thitc s& hitu nay bit ddu xuat hién & nude ta tir thoi
Ly - Tran: “0 Viér Nam dd cé sy ton tai va phdt trién ciia
ché dé s hitu ne nhan vé dar dai khéng nhitng vao thé ky XV
ma con wr nhicu thé ky trucc d6”.V Dén thin Leé sg, vdi
nhimg chinh sdch ban cdp rudng dét cho cong than, quan lai,
quy 10c ¢6 quy md 10n, s6 lugng ban cap nhiéu, nha nude lai
cho phép ho ¢6 quyén dinh doat (cd quyén mua ban, chuyén
nhugng, dung Iam tai san thira k€) trir khi pham tdi, nén so
hitu tu nhan tré thanh mot hinh thic s6 hitu phé bién. S& hitu
tv nhan vé rudng dat bao gom: (i) s& hitu 1én cua nhimg quan
lai, quy 16¢ duge nhi nude ban cdp rudng dat; (ii) s& hitu nhod

(1). Vién nhi nudc vi phap luat - Trung tam khoa hoc x& hdi va nhan van quéc
gia. Nghién cire vé hé thong phap tudt Vict Nam thé ky XV - thé by XV IHT Nxb.
Khioa hoc xd hoi, 1Ha Not 1994, 1. 200.
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cua nhiing ngudi nong dan do ¢6 sic lao dong, ¢6 quyén
mua rudng dat va tich tu dat dai. Do su phat trién cla s&
hiu twr nhin ngay cang manh, nha nuéc khong chi thira
nhan ma con ¢ chinh sdch bdo vé hinh thic s hitu nay.
Phap luat nha Lé trude hét bao vé quyén sé hitu dat dai cha
giai cdp dia chu, phong kién rit chat ché. Cdc hanh vi xam
chi€ém hoac ban trém dat dai bi trimg phat rat nang. Vi du:
Néu xam chi¢ém b ¢6i rudng dat, nhé bd mée gidi cua
nguoi khdc hay tu minh 1ap ra méc giéi thi xit biém 2 tu
(Dicu 357 Qudc tricu hinh tuat); néu chat tre, gb trong vuon
md dja cta ngudi khdc thi x& biém 1 tr v ndp tién ta 161 10
quan, ldn chiém mo clia ngudi khdc ciing phai toi nhu thé
va phai boi thudng cho chd 1an chiém; néu 1a moé nha quyén
quy thi phai tang thém t6i (Diéu 358 Quéc triéu hinh luat);
né ty ma bdn trom rudng dat cna cha thi phai phat 90
truong, thich vao mit 6 chit, luu di chau gan, ruong dat phai
tra cho chl va tra tién cho ngudi mua (Piéu 386 Quéc tridu
hinh Juat). Bén canh d6, phap luat cling bao vé quyén s&
héru dat dai hop phdp cia tu nhan va trimg phat cdc hanh vi
xam pham. Vi du: Ban trom ruong dét cha ngudi khdc thi
XU t01 biém, bdn tir 10 mau rd 1én thi x{r 167 d6, tra tién cho
nguol mua va tra thém mot lin tién mua nita dé tra cho
nguoi c6 rudng ddt va ngudi mua méi ngudi mot phén,
rudng dat phai tra cho nguoi cha ¢6” (Diéu 382 Qudc tridu
hinh luat). Ngudi ndo tranh gianh nha dat thi phai biém 2
tu, néu ¢6 chic thy ma cdn tranh gianh thi ciing xr biém
nhu thé va phai tuéc mét ca phan clia minh nita (Diéu 354
Qudc triéu hinh luat). Néu khai man rugng dat cua ngudi
khdc 1a cha minh thi phai bi€m 3 tu va phai tra tién dat cho
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chu cii (Diéu 353 Qudc triéu hinh luat) v.v.

Budic sang thé ky X VI, ruong dét tu hiru phat trién manh
mé hon so vai thoi ky trude d6. Ché do chiém hitu 16n tu
nhan vé ruong dat 1a mot trong nhimg tién dé dan dén vice
chdm dut thoi ky thong tri cta nhi Lé so va su thong nhit
clia ca nude dudi mot chinh quyén chung. Cac cude chién
tranh lién mien nd ra & cac thé ky XVI - thé ky XVIII khong
nhitng 1an pha nghiém trong nén san xudt nong nghiép ma
con tao diéu kién thuan lgi cho giai cdp dia chi, phong kién
xam chiém ruong dal cong va ruong dit cua nong dan, The
ky XVIII duge ghi dau dn dam nét trong lich st dan toc boi
sy phan chia dit dai va tranh gianh quyén luc théng tr1 cua
hai tap doan phong ki€n dang Ngoai (vua Lé - chida Trinh) va
dang Trong (nha Nguyén). Su tranh gianh quyén luc cha 2
tap doan phong ki€n nay da tic dong manh mé lén chinh
sdch dat dai néi chung va ché& do s& hiru tu nhéan vé ruong dét
ndi riéng & nudc ta trong the ky XVIIL Cu thé:

- Vé ruong ddt ue & dang Ngoai, do su phat trién ctia che
do s& hitu tr nhan vé ruong dét ¢ nhimg thap Ky dau cua thé
ky thit XVIII dad danh huong 16n dén thu nhap clia nhi nude,
lam st gidam ddng ké cho ngudn thu clia nha nuée. Dan dén
viéc budc nha nudc phai huy bo i¢ mién thué cho rudng tu von
duoc thue hién suat tir theé ky XV cho dén lic d6. Két qua la
nha nude quyét dinh danh thué dsi véi ca ruéng dét cong va
ruong dat tw nhung véi mide do khac nhau. Tuy nhién, d€ bao
vé quyén lgi cho tdng 10p quan lai ddng vai tro chu chot trong
giai cdp phong kién, nim 1724, chia Trinh ciing véi viéc ban
¢ip ruong dit hue dudng, mong st thin va cac ché do béng
16c khdc cho quan lai dd ban 1& mién thu€ rudng tu cho quan
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lai. Chinh sach nay da cé tic dung khuyén khich cac quan lai
mua, tau ruong tu vi do vay di gép phin thic day su phat
trién nhanh chéng ché dé so hitu tu nhéan vé rudng dat.

-Vé ruong dat ne o dang Trong, dé md mang ldnh thé bé
¢Oi va ting cudng ngudén nhan lye, cla cai nham cang ¢6
tiém luc chinh tri, quan su va Kinh t& phuc vu truc tép cho
cude tranh gianh quyén luc véi nha Trinh ¢ dang Ngoai,
chia Nguyén di ban hanh mét loat chinh sich khuyén khich
phat trién san xuat nong nghi¢p. Mot trong nhitng chinh sich
dé 1a chinh sach khuyén khich, dong vién moi ngudi tich cuc
khat pha dat hoang bang cdch mién thu€ sir dung dit trong 3
narn ddu va coi rudng dit khai pha thudc quyén s& hitu cta
nguoi bo cong suc va von liéng ra khai phd. Két qua la ¢
ving cuc nam cua dat nude xudt hién mot loat cdc trang trai
trr nhan [6n. Chinh sich khan khoang nay cta chia Nguyén
di tao diu kién cho s& hitu tu nhan vé rudng dat phat trién
va ton tai dai dang, viing ehac & mién Nam.

Tir sy phan tich khai qudt dac diém hinh thanh quyén s&
hitu rudng dat & nude ta o6 thé dua ra nhan xét nhu sau: “0
Viét Nam, nha nude giit quyén sd hitu 16 cao doi voi toan b
ddt dai cua quoc gia. Vi vdy quyén tw hitu dét voi rudng dat
la mor tut quyén e hitu bi han ché va khong hoan chinh,
luén luon bi sw chi phéi lon quyén s¢ hitu 161 cao cua nha
nitoe. Pay chinh la mét ddc diém lon trong ché do s hitu
rudng ddt ¢ Viét Nam” .V

Tém lai: Ché do s hitu toan dan vé didt dai & nude ta hién

(1). Vi Minh Giang, Tdp qudn qudn Iy va phdan phoi rudng dat cia ling, xd va
cdc chinh sdch rudng dit rong lich s Viét Nam, Tap chi nha nude va phap
fuat, so 1/1993, . 12 - 17,
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nay dugc xay dung khong chi dua trén nhitng luin cif khoa
hoc ctia hoc thuyét Mic - Leénin vé quéc hitu hoa dit dai ma
con ¢dn cr vao nhimg diéu kién thuc tién dac thi cla nudce
ta, cling nhu ké& thira va phét trién tap quédn chiém hitu dit dai
clia cha 6ng trong lich sir.

Il. VAN BE CUNG €O VA HOAN THIEN CHE PO
SG HOU TOAN DAN VE PAT DAl TRONG NEN KINH
TE THI TRUBNG

Hién phap nam 1980 ra doi da tao co sd phap 1y cho viec
xdy dung ché do sd hitu toan dan vé dat dai véi quy dinh dit
dai thuoc so hitu toan dan do Nha nude théng nhat quan 1y
(Diéu 19). K¢ tir d6 dén nay, ché do s& hitu toan dan d6i véi
dat dai luén ludn duge khang dinh trong cdc van ban phip luat
ctia Nha nuéc ta. Tuy nhién, trong diéu kién kinh & thi truong,
ché do sd hitu toan dan vé dat dat ¢dn phai duoce cling ¢f vi
hoin thién cho phi hgp véi nhimg doi hoi cta thue tién.

1. Su can thiét phai tiép tuc xay dumg, cing ¢d va
hoan thién s& hiru toan dan déi véi dat dai & nude ta

Xét vé mat Iy luan, trong tat ca cac cude cdch mang thi
vin dé chinh quyén va van dé s& hitu luén luén chidém vi tri
trung tam: "1 trieie 150 nay, 1dt cd moi cudc cach mang déu
la nhitng cudc cdch mang nham bdo hé mét loai sd hinu".™"
Nhan thitc duoc tim quan trong cua van d€ s& hiru, Pang va
Nha nudc ta di ban hanh nhiéu chi truong, chinh sach va
phap luat dé cap vin dé s§ hitu néi chung va s& hitu dit dai

(1). C. Mdc - Ph. Ang ghen tuvén tap, tap VI tr. 179.
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nét rieng. Nhimg chu truong, chinh sich nay ducce thé hicn
trong cdc nghi quy¢t dai hoi Dang, nghi quyét cia Ban chip
hanh trung wvong Dang, Hién phép va cdc dao luat v.v..

O nudc ta, khdi niém quycn s& hitu toan dan doi véi dat
dat lan déu tién duoc ghi nhan trong Hién phép nam 1980 va
ti€p tue duge khang dinh tai Hién phdp nam 1992, Cuong
finh cua Pang vé xay dung dat nude trong thoi ky qud do di
I¢n chu nghia xa hoi nam 1991, Luat dét dai nam 1987, Luat
dat dai nam 1993, Luat séra d6i, bé sung mot s6 diéu cla
Luar dat dai ndm 1998 va nam 2001... nham dip dng yéu
céu xa hoi hod ddt dai. Tuy nhién, cdc van ban nay déu dimg
lai ¢ quy dinh: "Dt dai... la ciia Nha mde déu thudc sé hin
toan dan” ma chua lam 15 nhitmg néi dung cu thé cla khai
ni¢m sO hitu toan dan vé dat dai, chua "gidi ma" méi quan hé
gita Nha nudc véi dat dai ... vé mar 1y Iudn, chilng ta chira
lam r& dugc khdi niém “so hitu toan dan vé ddat dai” g gi?
Al la chii sd hitu dich thiee cia dat dai? Va nhdt 1a viée thuc
hién quyén sd hitu toan dan dét véi cdc loai 10 nguyén vé
cling quy gid nay nhuc thé nao? Liéu viéc khdng dinh déat dai
thuéc so hitu toan dan dd phdn dnh diing hién trang quan hé
dat dai hi¢n nay hay clia?" Mat khic, vin dé quyén clia
nguoi o hitu, cla ngudi sit dung va quyén quan 1y clia Nha
nudc cling chura duge xde dinh 16 rang va tich bach rach roi.
Ben canh d6. ding trude doi hoi bite xide cha viec gidi phéng
mol ning fyc san xudt clia ngudi lao dong (dac biét 1a giai
phong ndng luc sin xudt clia ngudi nong dan) nhim giai

{1). Mot 5@ vdn dé vé sé hitu ¢ miréc ta hién nav, $dd, tr. 74.
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quyét nhitng nhu ciu ¢ap bach cua xa hoi vé luong thuc, thuc
phim, phap luat dat dai dd md rong cic quyén cho ngudi su
dung dat, cho phép ho duge chuyén quyén sir dung trong thdi
han giao dat. Vay cdn phai hic¢u khai niém vé cht s¢ hitu dat
dai trong diéu kién ndy nhu thé nao: Toan dan, Nha nudc hay
ngudi st dung dat mai la cha so hitu dich thue doi véi dat dai?
Hon nifa, trong thai k¥ "cong nghiép hod. hién dai hod” dat
nudc hién nay, khi chiing ta nhén thifc ngay cang sau sic hon
vé vai tro cha dat dai 1a mot trong nhiing ngudn luc chi veu,
ngudn vén to 16n dé phat trién dat nudc, cing véi nhimg doi
hoi cua viéc quan 1y dat dai trong nén Kinh t& th truong dang
dat ra su can thiét phai phan tich. danh gia mot cich sau sic
va toan dién vin dé s& hitu toan dan vé dat dai & nude ta. Bén
canh nhing thanh tru khong thé phi nhan cba hinh thitc s
hitu dat dai nay mang lai, phip tuat vé s& hitu toan dan déi véi
dat dat ¢on boc 10 mot 86 han ché co ban chua phic dap duoe
nhimg ddi hdi clia cong cude phat trién kinh €. Nhimg han
ché& nay thé hién & nhitng khia canh chil yéu sau day:

Thir nhat, phap huat dat daj chua xdc dinh 10 rang nhiing
noi dung cu thé clia khdi niém s& hitu toan dan vé dat dai va
cling chua xdc dinh rd mic do va vai trd ¢lia Nha nudce trong
viéc thue hién quyén s& hitu toan dan doi voi dat dai. Trong
Hién phdp niam 1992, khi xdc dinh dét dai thugc s¢ hiru toan
dan thi lai khong quy dinh nhan dan thue hién quyén s¢ hitu
toan dan doi véi dat dai ¢6 thong qua Nha nude hay khong,
boi Diéu 18 chi quy dinh Nha nudc thong nhat quan ly dat
dai. Do vay. cling chua xdc dinh rd vi tri va vai tro ciia Nha
nudc ta trong quan hé dat dai: "Vai tré va trach nhiém dai
dién chi so hitu ciia Nha nwoe déi voi dat dai chiea dvge xde

62



CHUONG {1 CHE DO SO HTU TOAN DAN VE DAT DAl

dinh ré" 'V C6 thé nhan thdy rd rang vai trd quan v dat dai
ctia Nha nudc bao gém hai ndi dung co ban sau day: Nhi
nudc thuc hién vai tro quan iy dat dai xudt phat tr chitc nang
clia mot 16 chire quyén luc va quan hé ddt dai 1a mot linh vuc
quan hé xa hdi ma Nha nude phai dicu tiét; Nha nude quan
1y dit dai véi tu cach 1 nguot dai dién cua chu so hitu dat
dal. V& ¢a hai Khia canh nay thi phap luat dat dai chua d¢
cdp ddy du, thong nhat. Chinh diée niay dan dén tinh trang
Nha nuée & géc do ndy thi budng long quan 1y dat dai dé cho
cdc hanh vi st dung dat dai bat hop phap nhu chuyén nhuong.
mua ban dat dai trdi phép, 1dn chi¢m dat cong, dau co dat dai,
sir dung dat sat muc dich v.v, ton tai; ngugce lai o goc do khac
Jai can thiép qud sau vao cdc hanh vi s dung dat dai cia
ngudi st dung dat. Vi du: ¢ nhimg can thiép mang tinh chat
hanh chinh khong can thiét vao cdc giao dich dit dai... Diéu
nay lam giam hi¢u luc quan 1y dat dai ciia Nha nudc;

Thit hai. phip luat dat dai moi 1iép can van dé s& hitu
toan dan déi véi dat dai chu yéu theo khia canh kinh té, tic
1a xem x¢ét ddt dai véi tu cdch 13 tur hidu san xudt dac biét
trong sdn xuit nong nghiép, 1am nghi¢p. Cling déu xuat phat
tr nhan thitc dat dai 1a tu liéu san xudt dac biét song phap
luat & mbi giai doan lich st phét trién dit nude khic nhau lai
XU 1y quan hé dat dai theo nhitng cdch thic khic nhau. Trong
nén kinh t& van hanh theo co ché k& hoach hod tap trung, dat
dai dugc quan 1y rat chat ché va phdp ludt & thoi ky dé

(1}. Dang cong san Viét Nam, Vdn kién Hoi nght lan rhit bdy Ban chdap hanh
trung iwomg Pang khod I1X - Nghi quvét Ho nght fan thit bay Ban chdap hanh
trang wong Ddug Lhod IX 66p tue dot mot chinfe sach, phdp Indt vé dat dai
trong thet k3 dedy manh cong nghidp hod, hién dai hod ddt mece, Nxb. Chinh
quoc gia. Ha Néi1 2003, tr. 60.
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nghiém cidm viéc mua ban, chuyén nhugng dat dai, phit canh
thu to dudi moi hinh thie. Con trong nén kinh (€ thi trudng
hién nay. viéc quan 1y dat dai ¢6 su thay déi bang quy dinh
giao dit cho cdc 18 chite, ho gia dinh, c4d nhan (nguoi s
dung da1) sir dung én dinh, 1au dai va duoc chuyén quyén sir
dung trong thoi han giao dat. Xét vé mit kinh t&€, nhimg quy
dinh nay dd gan bé ngudi lao dong, stic lao dong véi tu ligu
san xudt va dat dai duge str dung ngay cang hop 19, tiét kiém
va ¢d hiéu qui: "Nhitng dot mdi trong chinh sdch, phdp ludt
vé ddt dai hon 15 nam qua da dia dén nhitng két qud tich
cue, thiie ddy kinh 1€ phdt trién, ddc biét la sdn xudt nong
nghiép, gop phan giit vitng on dinh chinh tri - xa hoi. Nguwoi
stt dung ddt gdn bé nhiéu hon véi ddt dai. Ddt dai duoce sir
dung ¢6é hiéu qud hon".'V Nhu vay, phéap luat dat dai da gép
phén truc ti€p, dac luc tao ra cha cai vat chdi cho xa hoi bing
cdch gan siic lao dong vai tu liéu san xudt ma trude hét 1a doi
vOl ngudl nong dan. Tuy nhién, nhitng quy dinh nay ciing
gay ra sy mau thuidn vé mat phap 1y cla vin dé s& hitu dat
dai & nude ta. Phdp luat dat dai dd quy dinh cho ngudi s
dung dat c6 cdc quyén thuc hién cac giao dich dat dai, trong
dé ¢é nhitng quyén mang tinh chat dinh doat cta cht s& hitu
dit dai: chuyén nhugng, cho thué, thé chap, thira k& quyén sir
dung dat... Con cht so hitu 1a toan dan véi tinh cach la mot
cong dong thi khong chinh thite duge quy dinh hudng cac
quyén nay. Nha nude lai chi 1a nguoi théng nhat quan 1y va
c6 cédc quyén thu hoi, giao va cho thué dat. Vay o day cén

(). Nght quyét Hoi nght ldn thie bdy Ban chdp hanh trung wong Ddng khoa 1X
1iép tue déi moi chindt sdach, phdp i vé dat dai trong thot ky ddy meanh cong
nghiép hod, hién dai hod ddi mmeée, Sdd, tr. 57.
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phai hi¢u quyén s hitu toan dan d6i véi dat dai theo phuong
dién nao: s¢ hitu "danh nghia” hay s& hitu "kép” hoac s& hitu
"a0" va véi cdc quyén cla ngudi st dung ddl nhu vay thi thuc
chat ho ¢6 phai la ngudi chl s& hit dét dai trén thuc t€ khong?.

Mit khac. méi quan hé gilta Nha nudc véi dat dai duoc
bi¢u hién trén 3 phuong dién co ban: Nha nudc véi wr cach la
mot 16 chirc chinh tri - quyén luc dai dién cho cong déng
toan xd hoi thue hién quyén quan 1y dat dai - tai san quy gia
nhat cha cong dong; & nude ta. Nha nude - ngudi dai dién
chén chinh cla nhan dan, cia cong déng, ¢6 ddy di tu cach
d€ tr& thanh ngudi dai dién chl s him toan dan doi véi dat
dai; dat dai con la yéu t6 co bin c¢la moi trudng song tu
nhién cla con ngudl, nén viéc quan 1y dat dai ciing mang
nhimg nét rieng biét khong gidng vét viée quan Iy cac tai san
khdc. Phdp luat dat dai dudng nhu chua lam rd nhitng noi
dung cu thé v& quyén clia Nha nudc trén ba phuong dién nay.
Diéu nay thé hien: Diéu 13 Luat dat dai nam 1993 quy dinh
quan 1y nha nudc déi vai dat dai bao gém 7 nodi dung, chua
cd su phin biét quyén ning gitta Nha nudc véi tu cach 1a dai
dién chi s¢ hitu véi Chinh pht a ngudi thong nhét quan 1y
dit dai. Nén chua xdc dinh 3 vai trd va trach nhiém clia timg
chu thé nay trong quan ly dat dai;

Thit ba. kinh nghiém ctia nhimg nude ¢6 nén kinh t€ thi
trudng phat trién cho thdy, ho déu xay dung vi quan 1y tét
thi trudng bat déng san - mot bo phan co ban clia nén Kinh t&
thi trudng. Tuy nhién, ¢ nude ta 1y ludn vé s& hitu dat dai
hién nay dudng nhu chua quan tam xay dung nhitng luan cit
khoa hoc dé hinh thanh va quan 1y thi trudng bt dong san
(trong d6 cd thi trudng quyén sir dung dat). Diéu nay thé
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hién & viéc chua dua ra duge moé hinh, nhimg dinh hudng
phat trién v cdc nguyén tic hoat dong cla thi trudng bat
dong san ndi chung va thi trudng quyén st dung dat ndi
riéng. Day cling chinh 1a nguyén nhan lam cho thi truong bat
dong san (bao gom ca thi trudng quyén st dung dat) § nudce
ta hién nay phdt trién ty phit va thi€u dinh hudng: "Hoat
dong cua thi truong bdt déng san khong lanh manh, tinh
trang dau co vé ddt dai va bdt déng sdn gdn 1ién voi ddt rdt
nghiém trong, day gid ddt lén cao, ddc biét la ¢ do thi, gay
kho khan, can tré lom cho cd ddu ti phat trién va gidi quyét
nha d, 1ao ra nhitng ddc quyén, ddc loi, ddn dén tiéu citc va
tham nhiing cia mot s6 ¢d nhdn va 16 chie" 'V

Tém lqi: Hién phdp nam 1980, nam 1992 (duoc sira déi,
b6 sung nam 2001), Cuong linh ctia Dang nam 1991, Nghi
quyét Dai hoi Dang lan tha VII, VIII va IX cling nhu Luat
dat dai nam 1987, nam 1993 va Luat stra déi, b6 sung mot so
diéu cla Luat dat dai nam 1998, nam 2001 déu khang dinh
dat dai thudc so hitu toan dan do Nha nuéce théng nhat quan
1¥. Tuy nhién, trong thuc t€ quyén s& hitu toan dan vé dat dai
cdn chua duge x4c dinh rd, thiéu noi dung cu thé; co ché
thuc hién quyen s& hitu toan dan d6i véi dat dai trong chiém
hitu, st dung, dinh doat dat dai con long 1éo. Mat khic viéc
phan dinh Nha nudc véi tu cdch 1a co quan quyén luc théng
nhat quan 1y dat dai va véi tr cdch 1a ngudi chl sa hitu hay
dai dién chi s& hitu toan dan vé dat dai chua duge xdc 1ap cu

(L). Nghi quvét Hoi nght lan thie bdy Ban chdp hénh trung wong Dang khéa IX
tiép tuc dii méi chinh séch, phdp lude vé ddt dai ireng théi ky ddy mank céng
nghiép hod, hién dai hod ddt nise, Sad, tr. 59.
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thé, rd rang; trong khi ngudi sir dung dat c6 nhimg quyén
mang tinh chat dinh doat cla ngudi chl s& hitu dat dai.
Nhitng han ché nay da dan dén tinh trang ngudi sir dung dat
tu ¥ chuyén nhugng, mua ban dit dai ma khong tuan theo
cdc quy dinh ctia phap luat va Nha nude budng 1ong cong tic
quan ly dat dai: "Qudn Iy nha nwéc vé ddt dai con nhiéu han
ché, yéu kém, quan Iy thi tricng bat déng sdn bi buong Iong.
Nguoi sit dung dat chua thuc hién 161 cdc nghia vu doi véi
Nha meoc” 'V Nhitng han ché duge phan tich trén day dat ra
yéu cau cép thiét phat déi mdi noi dung vé sd hitu toan dan
doi v6i dat dai nham dap ing cdc yéu cau cla viéc sir dung
dér trong thoi ky tiép tuc ddy manh cong nghiép hoa, hién
dai hod dat nudc hién nay.

2. P6i méi quan hé sé hiru dat dai trong diéu kién
Kinh té thi truomg

a. Dinh hitong cia viéc dér moi quan hé so hitu ddt dai
trong diéu kién kinh 1€ thi truong

Trén co s& phan tich nhiing han ché cla viéc xay dung
ch€ d6 s& hitu toan dan vé d4t dai trong thoi gian qua va can
ctt vao dudng 161, chi truong, chinh sdch clia Pang va Nha
nude trong finh vye dat dai cling nhu xuat phat tr nhitng ddi
hoi cla thye tién quan 1y va sir dung dat dai & nude ta hién
nay, vi¢c ddi méi quan hé s& hiru dat dai trong diéu kién
kinh t¢ thi trudng & nude ta duge dya trén nhitng dinh hudng
co ban sau day:

(1). Nght quyét Héi nghi ldn thit bdy Ban chdp hanh trung wong Pdng khéa IX
1€p tuc doi moi chinh sach. phép ludt vé dat dai trong thei ky dav manh cong
nghiép hod, hién dai hod ddt mece, Sdd, tr. 59.
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Thir nhdt, can xdc dinh rd rang hon, cu thé hon ngudt chu
s& hifu ddt dai thong qua viée lam rd vai trd cua Nha nudc.
Theo do, Nha nude 1a chu so hitu dat dai hay 1a ngudi dai
dién chu s& hitu dat dai;

Thir hai, viéc cliing ¢6 hoan thién quan hé s¢ hitu dat dai
phai bao dam quyén quan 1y tap trung, thong nhat cia Nha
nudc doi vai toan bo von dit dai trong pham vi ca nudc;

Tt ba, m& rong cdc quyén cla ngudi st dung dit nham
khuyén khich tao diéu kién d¢ ho gin bo chat chg, lau dai
v6i dat dai; trén co s¢ d6é khuyén khich ngudi sir dung dat
dau tur boi bd, cai tao dé nang cao hiéu qua sir dung dat;
déng thdi. tang cudng trdch nhiém, nghia vu ctia ho trong
viéc bao vé dat dai,

Thut tw, xéc 1ap khung phap 1y déng bo nhim dua quan hé
ddt dai van dong theo cdc quy luat khach quan clia nén kinh
t& thi trudong. Hay néi cich khdc, viéc d6i méi quan hé s&
hitu dit dai phai hudng t6i viée xay dung va quan ly t6t thi
truong bit dong sin (trong dé ¢6 thi trudng quyén su dung
dat) cé 18 chiic & nudc ta.

b. Sw hwa chon phuong thitc déi moi quan hé so hitu ddt
dai cua Nha nuoc Viét Nam

Khi chuyén déi sang nén kinh t& thi trudng, & nudc ta
xuét hién nhiéu quan diém khdc nhau vé doi méi quan hé s6
hitu dat dai. Viéc déi méi quan hé s& hi dat dai & nudce ta
dua trén doi hdéi khich quan cta cong tic quan ly, sir dung
d4t dai trong diéu kién kinh i€ thi truong dong thdi, d€ khac
phuc tinh trang khong xdc dinh cu thé, 13 rang ngudi chl s&
hiru dat dai.
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Trén co sd xem xét, can nhic, dinh gid cic quan diém
khdc nhau vé déi mdi quan h¢ s& hitu ddt dai dya trén thuc @
sir dung dat va can ctr vao chb trvong, duong 161 déi méi cha
Dang trong linh vuc dat dai, Nha nudc ta lya chon phuong
thitc d6i méi quan hé s& hiru dat dai trong diéu kién kinh t&
thi truomg véi nhitng nodi dung cu thé sau:

- Khing dinh nhat qudn dit dai thuoc s& hitu toan déan
nhung xic dinh rd hon vi tri va vai trd cha Nha nudce 1a ngudi
dai dién chd s& hitu dat dai va thuc hién viée thng nhat quan
1¥ toan bo dit dai;

- Phan biét r6 gitta chitc nang quan 1¥ nha nude vé dat dai
vOi chic ning quan 1y cac hoat dong kinh doanh vé dat dai:

- D61 mdi cdc chinh sich thi chinh vé dat dai, Nha nude
thyc hién viéc dinh gid dét va thuc hién viée diéu tiét phan
gid tri tang thém tir dat dai khong do sy dau tu cha ngudi sit
dung dat mang lai...

- M rong cic quyén clia ngudi sir dung dat, timng budc tao
dicu kién cho té chic, cd nhan nudc ngoal, nguoi Viét Nam
dinh cur & nude ngoai tham gia vao thi truong bat dong san;

- Xdc 1ap co s& phip 1y cho viéc ra ddi thi truong quyén
st dung ddt ¢6 8 chire, thuc hién viéc ddu thau du 4n 6 st
dung dat va dau gia quyén sir dung dat di déi véi cai cich
manh mé cic thu tuc hanh chinh vé dat dai theo hudng dén
chu, binh dang, céng khai va minh bach v.v..

. Thé ché' hod viée doi mai quan hé so hing dat dai trong
Ludr dat dai ném 2003

Nhu da d€ cap ¢ phén trén, mot trong nhitng noi dung co
ban cta viée déi mdi quan hé s& hitu dil dai trong diéu Kién
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Kinh t€ thi truong & nudc ta 1a viéc xdc dinh cu thé vi tri, vai
trd ctia Nha nude 13 nguoi dai dién chi s¢ hitu dat dai va
phuong thitc thuc hién vai trd dai dién chti sd hitu dat dai cla
Nha nudc. Van dé nay duge thé ché hod trong Luat dat dai
nim 2003 cu thé nhu sau:

Vai tro ciia Nha mieée voi e cach la nguoi dai dién chii
sd hitu toan dan vé ddt dai

Nhu di phan tich & phdn trén, ké tir khi ché€ d¢ sd hitu
toan dan vé dat dal ra doi trong tat ca cdc van ban phdp luét
caa Nhi nudc cling nhur cdc van kién cia Dang déu khong
xac dinh rd Nha nudc ¢6 phai 12 ngudi dai dién chu so hiu
toan dan vé dat dai hay khong. Cac vin ban nay déu dimg lai
& viéc quy dinh dat dai 1a cla toan dan do Nha nude théng
nhat quan 1y. Chinh viéc khong xdc dinh rd vai trd cta Nha
nudc trong quan hé s& hitu dat dai da dan dén viéc budng
long cong tac quan ly dat dai, din dén viéc dat dai bi su
dung khéng diing muc dich, ldng phi; gay nén tinh trang dau
cd, budn bin dit dai kiém 101 hodc gay thiét hai, thét thoat
tai san quéc gia va khong dam bao nguyén tic cong bang xa
hoi trong sit dung dat... Nhitng yéu kém nay da tao ra sy bat
binh trong x4 hoi va phét sinh nhimg tranh chap, khi€u nai,
cdo vé dat dai kéo dai... Hau qua 1a gay mat on dinh vé chinh
tri, pha v su doan két trong noi bo nhan dan; anh hudng xau
dén moi trudng dau tr va lam giam siic canh tranh clia nén
kinh t&. D& khiac phuc nhiing han ch€ nay, gép phan duy tri
su 6n dinh chinh tri va 1am lanh manh hod céc quan h¢ dat
dai... Luat ddt dai nam 2003 dugc ban hanh thay the Luat
dat dai nam 1993, Luit sta d6i, bd sung mot s§ diéu cla
Luat dat dai nam 1998 va nam 2001 da c¢6 cdc quy dinh cu
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thé v& vai trd clia Nha nude trong linh vue s& hitu dit dai.
Nhitng quy dinh nay gép phan hoan thién ch€ do s hit toan
dan vé dat dai trong nén kinh t€ thi trudng & nudce ta. Cu thé:

Thir nhdt, bén canh viéc tiép tuc khang dinh quan diém
dat dai thuoc so hiru toan dan duge ghi nhan tai Hién phap
nam 1980, Hién phdp nam 1992 (da dugc stra déi, bd sung),
Ludt dat dai nam 1987, Lu4t dét dai nam 1993, Luat sira déi.
bd sung mot s6 diéu clia Luat dat dai nam 1998 va nam
2001, Luat dat dai nam 2003 cdn xdc dinh 16, cu thé ndi ham
caa s& hitu toan dan vé dat dai. D6 la: "Ddt dai thudc s hitu
toan ddan do Nha nudc dai dién chit so hitw” (khoan 1 Biéu
5). Nhu vay, lan dau tién vai tro ¢ha Nha nudc véi tu cich
dai di¢n chi s& hitu dat dai d3 duoc phdp luat quy dinh 1.
Dicu nay cé nghia la dat dai & nudc ta thuoc vé s& hitu cla
toan dan do Nha nudc dai dién chii s& hiru. Nha nude thay
mdt toan dan ding ra thuc hién cdc quyén niang cu thé coa
chu s& hitu nham bao vé quyén loi cho chit sé& hiru - toan dan.
Mat khéc, quy dinh nay ra doi da khic phuc tinh trang xéc
dinh nguti chii s6 hitu mang tinh chung chung, triu tuong
khong cu thé trong cdc van ban phap ludt trude day;

Thir hai, khong chi xdc dinh rd vai trd 13 nguoi dai dién
chu s& hitu, Luat ddt dai nam 2003 con quy dinh cu thé cho
Nha nuéc thuc hién quyén dinh doat dit dai thong qua cic
bién phip nhu sau:

- Quyét dinh muc dich sir dung dat thong qua viéc quyét
dinh, x€t duyét quy hoach sir dung dit, ké hoach sir dung dat
(sau day goi chung 1a quy hoach, ké hoach sir dung dat);
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- Quy dinh v€ han mdc giao dat va thoi han sir dung dat;

- Quyét dinh giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat;

- Dinh gia dait.

Tiut ba, v6i tu cich la dai dién chl s& hitu dat dai, Nha
nude thue hién quyén diéu tiét cic ngudn lgi tir dat dai thong
qua cédc chinh sach tai chinh vé dat dai nhu:

- Thu tién sir dung dat, tién thué dat;

- Thu thu¢ st dung dat, thué thu nhap tir chuyén quyén sir
dung dat.

Thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat 1a mot loai
thu€ truc thu danh vao thu nhip cua mot bo phan dan cu cé
dugc thong qua viéc chuyén nhuong quyén su dung dat dé
han ché tinh trang diu co dat dai va thuc hién su cong bang
xa hoi trong sur dung dit. Kinh nghiém ciua mdt s6 nude ¢é
nén kinh t€ thi trudng phdt trién (nhu Dai Loan, Phip, Thuy
Dién...) rong viée dp dung thu€ nhu nhap tr chuyén quyén
stit dung dat di han ché dugce tinh trang dau wr dat dai va gép
phin binh 6n, quan 1y chit ché thi trudng bat dong san. Hoc
tap kinh nghiém cua cac nudc nay lan dau tién, Luat dat dai
nam 2003 quy dinh vé thu¢ thu nhap tir chuyén quyén su
dung dat. Viéc ra doi sic thué ndy s& gitp Nha nude quén 1y
chat chg, hiéu qua dat dai, gép phin tang nguén thu cho
ngan sich nha nuéc va han ché tinh trang dau co dat dai,
thue hién cong bing xa hoi trong linh vue dat dai;

- Piéu tiét phéan gi4 tri tang thém tir dat ma khong do ddu
tu ciia ngudi s dung dat mang lai.
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Day ciing la mot chinh sach ta chinh méi vé dat dai, lan
dau tien duge Luat dat dai nam 2003 dé cap. Chinh sdch nay
ra doi dua trén nhitng doi héi bitc xtdc vé viéc thuc hién cong
bang xa hoi trong s dung dit dai va tham khao kinh nghiém
vé quin 1y dat dai trong diéu kién Kinh t& thi truong ctia mot
s0 nudc khdc nhu: Pai Loan, Trung Qudc, Phip... Bdi lE,
mac du phap luat quy dinh dat dai thudce & hitu toan dan do
Nha nuGe théng nhat quan ly song trén thyc &€ toan dan véi
tu cach la cong dong chu s& hitu lai khong duge hudng cic
loi ich do hinh thike s& hitu dat dai hoac su dau tu cia x3 hoi
vao dat dai mang lai; nhitng lgi ich nay lai roi vao tii cua
mot nhém ngudi. Diéu nay dang gay ra su phdn g, bit
binh trong xa hoi.

Thit e, Luat dit dai nam 2003 da phan biét 18 rang, ranh
mach quyén dai dién chi s& hitu dit dai vdi quyén théng nhat
quan 1y vé dit dai chia Nha nude. Nha nude thue hién vai trd
dai dién chi s& hitu @it dai thong qua cac bién phap nhu:

- Trao quyén s dung dat cho ngudi sir dung dat thong
qua hinh thirc giao dit, cho thué dat. cong nhan quyén sir
dung dit d6i vai nguoi dang st dung dit 6n dinh;

- Quy dinh quyén va nghia vu cta nguoi sir dung dat.

Viéc phan biét rd quyén dai dién chua s hitu dat dai véi
quyén théng nhdt quan 1y dat dai clia Nha nuéc ¢6 ¥ nghia ca
vé mit 1y ludn va thue tién nhdm tang cwong trach nhiém, vai
trd cuia Nha nude cling nhy nang cao hiéu qua clia cong tdc
quan 1y nha nudce vé dat dai trong giai doan hién nay.

Tiue hién quyén dai dién chit sd hitu toan din vé ddt dai
va thong nhdt qudn 1y nha miide vé ddt dai

Mot trong nhimg han ché cua cdc dao Luat dit dai duge
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ban hanh truéc day 1a khong phan dinh rd quyén ciia Nha
nudc vai wr cich dai dién chi s& hiru dat dai va quyén gquan
ly dat dai cia Nha nude. Han ché nay d gép phdn lam gidm
hiéu luc quan 1y dit dai cua Nha nude. Khic phuc nhuoge
diém nay, Luat dat dai nam 2003 di quy dinh 3 viec Nha
nudc thuc hién quyén dai dién ch s& hitu toan dan vé dat dai
va théng nhét quan 1y nha nudc vé dat dai. Hon nita, Luat dét
dai nam 2003 con dé cap cu thé phuong thitc Nha nudce thue
hién quyén dai dién chi sd hitu toan dan vé dat dai va thong
nhdt quan 1y nha nudc vé dat dai.

- Quy dinh vé viéc Nha nude thuc hién quyén dai dién
cht $& hitu toan dan vé dat dai

Theo quy dinh ctia Hién phap nam 1992, & nudc ta tit ca
moi quyén luc thudc vé€ nhan dan. Mot trong nhimg hinh
thic d€ nhan dan thyc hién quyén huc clia minh 13 thong qua
hé thong co quan dan cir (hé thdng co quan quyén luc): Qudc
hoi va hoi dong nhan dan cic cap. Hon nita, dét dai & nudc ta
lai thudc s& hitu toan dan do Nha nude dai dién chi s& hitu.
Chinh vi vay, Nha nude thue hién quyén dai dién chi s& hitu
dat dai thong qua hé théng co quan quyén luc 1a Quéc hai va
hoi dong nhéan dan cac cap. Cu thé:

+ Qudc hoi véi tu cdch 14 co quan quyén luc nha nude
cao nhat thuc hién quyén ban hanh phdp luat vé dat dai,
quyét dinh quy hoach, k& hoach st dung dat clia ca nudc;
thuc hién quyén gidm st t6i cao d6i v6i viec quan 1y va sir
dung dat dai trong pham vi ¢4 nudc;

+ Hoi dong nhan dan céc cdp véi tr cich 13 co quan
quyén luc nha nude & dia phuong thuc hién quyén gidm st
viéc thi hanh phép luat vé dat dai tai dia phuong.
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Nhu vay, viéc quy dinh rd Nha nude thuc hién quyén dai
dién chit s& hitu toan dan vé dat dai thong qua hoat dong ban
hanh phap luat; quyét dinh quy hoach, k¢ hoach sir dung dat;
gidm sat viéc quan 1y, sir dung dat dai trong pham vi ca nudc
va tal dia phuong cta Quéc hoi va hoi déng nhan dan cdc
cdp nham tang cudng va nang cao vai trd, trich nhiém clia hé
thong co quan dai dién cho nhin dan trong linh vuc dat dai;
dam bao cho dat dai dugc quan 1y chit ché, st dung diing
muc dich, hop 1y, tiét kiém va ¢6 hiéu qua.

- Quy dinh vé viéc Nha nudc théng nhit quan 1y dat dai

Khong chi dé cap viéc Nha nude thuc hién quyén dai
dién chl s& hitu toan dan vé dat dai, Luat dat dai nam 2003
con quy dinh ré phuong thitc Nha nudce thuc hién théng nhat
quan 1y dit dai. Theo d6, Nha nuéc thianh 1ap hé théng co
quan quan 1¢ dat dai thong nhdt tir trung vong xudng dia
phuong va giao nhiém vu quan Iy nha nude vé dat dai cho
cdc co quan nay thyc hién. Hé théng co quan quan 1y nha
nude vé dat dai bao gébm: Chinh phi va uy ban nhan dan cac
cdp (hé théng co quan hanh chinh nha nuée); Hé théng co
quan quan ly dat dai chuyén nganh (B tai nguyén va moi
trudng; co quan quan 1y nha nudc vé tai nguyén va moi
truong o dia phuong). Trong d6, hé théng ¢o quan hanh
chinh nha nuéc thyc hién viéc quan 1y nha nude vé dat dai;
con hé thong co quan quan Iy ddt dai chuyén nganh cé
nhiém vu gidp hé¢ thong co quan hanh chinh nha nuéc trong
viéc quan |y nha nudc vé dat dai trong pham vi cd nudc va &
timg dia phuong. Cu thé:
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+ Chinh phti quyét dinh quy hoach, k& hoach st dung dat
cua tinh. thanh phd truc thudc trung uong va quy hoach, k&
hoach sir dung dat vao muc dich quéc phong, an ninh; thong
nhat quan 1y nha nude vé dat dai trong pham vi ca nudc;

+ Uy ban nhéan dan cdc ¢ap thuc hién quyén dai dién chu
sé hitu vé dit dai v quan 1¥ nhd nudc vé dat dai tai dja
phuong theo thim quyén do phdp luat quy dinh;

+ B6 tal nguyén va moi trudng chiu trich nhiém trude
Chinh phu trong viéc quan ly nha nude vé dat dai trong pham
vl ca nudc; .

+ Co quan quan ly nha nude vé tai nguyén va moi trudng
gilip uy ban nhan dan cung cdp trong viéc quan 1y nha nudc
vé dat dai trong pham vi mdi dia phuong.

II1. KHAI NIEM CHE PO SO HUU TOAN DAN VE
DAT DAI

1. Khai niém vé quyén s hiru va ché dé so hitu

Thuat ngit “quyén s hitu” va “ch€ d6 s& hirn” duoc sir
dung rét pho bién trong cic sdch, bio phip Iy & nudc ta song
vé mat hoc thuat duomg nhu it ¢6 su phan biét mot cdch ddy
da va toan dién vé hai thuat ngir ndy. Viéc tim hiéu sy khac
nhau gilta hai khédi niém nay 1a rat cin thiét dé di sau nghién
ctru nédi ham cla ching va trén ¢o sd d6 nham xdc lap mot co
ch& quan 1y dat dai thich hop khac phuc cdc “khuyét tat” cta
ch& do s& hiru toan dan.

V¢ mat lich sir, quan hé s& hitu véi tu cach 1a nhitng quan
hé kinh t& xuat hién trude khi phip luat ra doi. Hay noi ciach
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khdc, quan hé so hitu xudt hién khi t6n tai cdc hoat dong
kinh t&€ cta con ngudi ma hoat dong kinh t€ ra doi rat sém
trude khi xudt hién nha nudc va phap luat. Quan hé s& hitu 1a
mot loat quan hé x4 hgi gilta ngudi véi ngudi trong qua trinh
chi€m hitu nhitng cha cai vat chét trong xa hoi. S& 1a thiéu
sot 16n khi néi dén quan hé sd hin ma khong dé cap quyén
s hitu. Khai niém quyén s& hitu ra doi géan lién véi su xual
hién cha phdp luat nham phan biét quyén clia chi s& hitu nay
ngudl nay) voi chi so hitu khiac (ngudi khic) doi véi mot
doi tugng s& hitu cu thé (tai san). Theo Tir dién ti€ng Viét,
quyén s& hitu duoc hi€u 12 “Quyén chiém giit, sit dung va
dinh doat dbi vori 1ai sdn cia mink” .V Duéi géc do phap 1y,
quyén s& hitu a “pham ot phdp 1y phdn dnh cdc quan hé so
hite trong ché do sé hitu nhdt dinh”'” Phap luat khéng chi
dimg lai & viéc xdc 1ap khai niém quyén s& hitu ma con quy
dinh gidi han, thira nhan tinh hop phép va bao vé quyén clia
chu s& hiru doi vdi vat (quyén s hitu). Nhu vay, khoa hoc
phip ly quan niém quyén sd hitu la tap hop cic quyén si
dung, quyén hudng thu, quyén chuyén nhuong, thira k&, cho
thue, thé€ chdp; quyén tang cho, phd huy, thl tieu déi tong
s& hitu theo luat dinh v.v.. Tyu trung lai, quyén cta chi s&
hitu bao gobm ba nhém quyén: quyén chiém hitu; quyén sir
dung; quyén dinh doat déi v6i déi tugng s& hiru. Song hanh
v6i sur phdt trién cla Iuc luong sén xuat va quan hé san xuat,
cdc quyén nay cling van dong, phét trién theo xu huéng tap

(1). Tur dién riéng Viét 1994, Nxb. Khoa hoc xa hoi - Trung tam tir dién hoc, Ha
Noi 1994, 1. 787.

(2). Trudmg Dai hoc Luat Ha Noi. Tir dién gigi thich thudr ngiv Indt hoc (Luat
dan su, Luat hon nhan va gia dinh, Luat 16 tung dan si), Nxb. Cong an nhan
dan, [{a Noi 1999, . 105-106.
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trung hodc phan tach ra. Theo dd, cic quyén trén ciing c6 thé
tap trung vao chil s& hifu hodc chii s& hitu chuyén giao mot
hodc moét nhém quyén cho chi sé hitu khédc thuc hién trong
khuon khé quyén sd hitu clia minh duge phéap luat quy dinh.
Vi du: Chi s& hitu ruong dit cé thé chuyén quyén si dung
dat cha minh cho nha tr ban kinh doanh néng nghiép thuc
hién thong qua hinh thitic cho thué ma khong anh hudng dén
quyén s& hiru clla minh sau thdi han thué dat. Su phan gidi,
chuyén giao cdc quyén cua chit s& hitu lam cho vai tro clia
cht s& hitu nang dong hon, dac biét [a trong nén kinh t€ thi
truong. Khi cdc quan hé s& hitu duge thé ché thanh luat phap
va cd ché van hanh nhat dinh thi todn b hé théng phap luat
dy cling véi toan bod co ché 16 chitc van hanh hop thanh ché
do so hitu: “Todn bg quan hé sd hitu trong xd hét hop thanh
ché” dé so hitu- nén tdng ciia xd héi titong ting voi moi
phicong thitc san xudt” "’ Ché€ d6 s& hitu khong chi 1a mot
yéu t6 co ban xdc 1ap nén tang cia mot ché€ do xa hoi ma con
juon ludn thé hién ban chat cha ché do xa hoi dé. Néu ché do
s& hitu duoc thiét lap phit hop véi cdc quy luat khach quan
thi né sé& tao mdi trudng tot, thic ddy cho nén kinh t&€ phat
trién; nguoc lai né s& kim him nén kinh t¢, Vi vay, khéng
thé thiét lap ch€ do s& hitu mot cdch chit quan, néng voi ma
phai tuy thudc vao tinh chat, trinh d6 phat trién clia luc hugng
san xudt ctia xa hoi. ’
2. Quan niém ve s6 hitu toan dan ve dat dai

O phén trén da dé cap, ché do sé hitu toan dan vé dat dai

(1). Tir dién gidi thich thudt ngit ludt hoc (Luat dan sy, Luat hén nhan v gia
dinh, Luat t& tung dan su, Sdd, tr. 102.

78



CHUONG 1t CHE B0 SO HOU TOAN DAN VE DAT DAl

0 nudc ta ra doi khi Hién phdp nam 1980 duoc ban hanh dua
trén co s& 1y luan vé tinh tat y&u khach quan ciia viée x3 hoi
hod dat dai. Hién phdp nim 1980 quy dinh dat dai 1a cla
Nha nudc thude sé hifu toan dan nhung khong 1am 1o khéi
niém va noi dung cu thé cta hinh thic s hiru nay. Vi vay,
tren thuc € duong nhu ¢6 sy dong nhét giita s hitu toan dan
v¢ dat dai va s¢ hitu nha nuéc vé dat dai. Vé mit 1y luan,
muon doi méi quan hé so hitu dat dai khong thé khong c6 su
di sau, tim hiéu va 1y giai vé hai khai niém ndy. & Viét Nam
hién nay 6n tai nhiu quan diém khdc nhau vé viéc ¢6 hay
khong su dong nhét gitta khdi niém s& hitu toan dan vé dat
dai va khdi niém s& hitu nha nuée vé dat dai.

Quan diém thir nhdt: khong thira nhan su déng nhat gitta
khdi ni¢m s& hitu toan dan vé dat dai va khdi niém s& hitu
nha nude vé dat dai. Nhimg ngudi theo quan diém nay cho
rang khai niém s& hiru toan dan vé dat dai c6 nhitng diém
khdc biét voi khéi niém s& hitu nha nudc vé dat dai: “Khéng
nén dong nhdt s6 hitu toan ddan va sé hitu nha nuée vi Nha
mioc dai dién cho toan dan chir khong phdi Nha nuée véi
nhan ddn la mér. Su thong nhdt givta Nha nude véi nhan déan
dén ddu con ey thuge vao chit truong, chinh sdch cia Nha
nge ¢6 phu hop véi loi ich, ¢é dap itng duoc nguyén vong
ciia nhdn ddn hay khéng. Hon nita, d6i véi tai sén thuée sé
hitu toan dan, bén canh quyén lam chii ciia Nha nitée véi tie
cach la dai dién cho ddn con ¢6 quyén tham gia lam chit ciia
1gp thé nhitng nguoi lao dong sit dung nhing tai san gy S

(1). PGS.TS. Nguyén Vian Thao - TS. Nguyén Hiru Dat (déng chi bién), Mot sé

van dé vé sd hitu J miedc ta hién nay (sich tham khao), Nxb. Chinh tri quéc gia,
Ha Nai 2004, 1. 50.
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hitu toan dan vé dat dai 13 mot khdi niém duoc sir dung d¢
phén dnh dat dai thuoc vé so hitu chung clia mot cong dong xa
hot, bao gom toan dan. Khdi niém nay khong chi ra duge hay
néi cach khdc khong dinh danh duge mot ngudi cu thé nao la
chll s& hitu datl dai. S& hitu toan dan vé dat dai duge hiéu la
toan thé nhan dan déu ¢é quyén s& hitu dat dai va quyén nay
khong thudc vé riéng mot ca nhéan nao trong xi hoi. Con khét
niém sé hiru nha nude vé dat dai mang tinh cu thé hon, né chi
ra duoc Nha nudc 1a cha sd hiru déi véi dat da.

Quan diém thit hai, ddng nhat gitra khdi niém s¢ hitu nha
nude vé dat dai vai khai niém s hiru toan dan vé dat dai.

Nguge lai v6i quan diém thd nhat. c6 mot s& ngudi lai
cho ring & nudc ta, kKhai niém s& hitu toan dan vé dit dai c6
thé hiéu déng nhat v6i khai niém sd hitu nha nude vé dat dai.
Su déng nhat nay duge 1y giai bdi 1Y do xudt phdt tir ban chét
cta Nha nude Viet Nam [a Nha nude "ctia dan, do dan va vi
dan", Nha nude do nhan dan lao déng thiét [ap nén, dai dién
trung thanh cho ¥ chi va nguyén vong cua toan dan. Nén lgi
ich ctia Nha nudc ciing chinh 1a 1oi ich cha toan thé nhan dan
lao dong. Su déng nhait khai niém s hitu toan dan ve dat dai
véi khdi niem s& hitu nha nudc vé dat dai da 6n tai trong
mot s6 sdch, bdo phap 1y & nudc ta thoi gian via qua.

Tuy nhién, khong nén dong nhat gitra khai niém s¢ hiu
toan dan vé dat dai va khai niém s& hitu nha nude ve dat dai,
bai nhimg 1y do sau day:

Thit nhat, trong Hién phdip nam 1980, Hi¢n phdp nam
1992 (da dugc sira d8i, bé sung). Luat dat dai nam 1987,
Luat dat dai nam 1993, Luat dat dai nam 2003 va cdc van
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ban phap luat khac ¢6 lién quan chua hé dé cap khai niém s
hitu nha nude vé dit dai ma chi dua ra Khdi niém so hitu toan
dan vé dit dai thang qua viéc quy dinh: Dét dai thude so hin
toan dan do Nhi nudce dai dién chi s& hitu (Diéu 5 Luat dat
dai nam 2003). Nhu vay, vé mat phdp 1y chi ton tai khai
niém s& hitu toan dan vé dit dai chit chua ¢6 sy ghi nhan
khai niém s& hitu nha nude vé dat dai;

Thit hai, khi néi vé ché do s& hitu toan dan vé dat dai la
dé cap mot hé thong quy ¢hé chung trong quan hé dat dai ma
toan dan 14 chd thé nhung "toan dan" khong thé tu ding ra dé
thuc hién nhimg "quyén" s& hitu cu thé (chiém hitu - sir dung -
dinh doat) ma phai c&r ngudi thay mat minh; nhan danh minh
dé 1am viéc do. trong trudng hop nay, Nha nudc 1a ngudi di e
cach nhat, vi Nha nude ta duge xay dung va hoat dong theo
nguyén tic Nha nudc clia nhan dan, do nhan dan va vi nhan
dan. Quyén dinh doat cta Nha nude déi véi dat dai dugce
thuc hién trén co s& ché A s& hitu toan dan vé dat dai 1a hai
mat clia mot vin dé va hai miic cua qud trinh Khai thac va st
dung tai nguyén - néu xét vé mat phdp luat va chinh tri. SO
hifu toan dan vé dat dai 1a su bidu hién clia cdc quyén nang
cu thé ciia chit s& hiru dé thuc hién ché do ndi trén.

3. So luge qua trinh phat trién, cang co va hoan thién
ché dé so hiru toan dan veé dat dai

Khai niem s& hitu toan dan vé dat dai ra doi 1an dau tién
v6i quy dinh ctia Hién phép nam 1980: “Ddt dai, ring mi,
song ho, hdm mo, tai i uyén thién nhién trong long ddt, o
viing bién va thém luc dia... déu thude so hitu toan dan”
(Didu 19). Bing quy dinh nay, Nha nudc chi thira nhan su
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t6n tai mot hinh thic sé& hitu duy rhét: S§ hitu todn dan vé
dat dai. Trong thoi ky nay, phap luat nghiém cfm moi hanh_
vi mua. ban, lan chi€m dat dai, phdt canh thu 6 dudi moi
hinh thdc. Hay néi cich khac, sau khi Hién phdp nam 1980
ra doi thi vin dé xa hoi hod dét dai duoc thue hién mot céch
tuyét doi. Viéc st dung dat dai bi “déng khung” trong quan
h¢ giao dat - thu hoi dat gilta ngudi st dung dat véi Nha
nuGe. Nguoi sir dung dat khong duge quyén chuyén nhuong
dat dai cho ngudi khdc (cac giao dich dat dai bi phép luat
han ché€) khi khong con nhu cdu sir dung. Do vay di khong
kich thich va giai phéng duge nang luc san xuit cho nguoi
lao dong. Hau qud 1a ngudi nong dan khong thiét tha, gén bé
vOi manh dat ho dang sir dung. Co ché giao khodn ruong dat
cho h¢ gia dinh xa vién sir dung trong san xuit nong nghiép
theo Nghi quyét 10 cha Bo chinh tri Ban chap hanh trung
uong Dang ngay 05/4/1988 (dugc goi tit la khoan 10) da
timg budc “coi wéi” va giai phdng niang luc san xudt cho
nguoi nong dan. Co ché khodn nay dd dem lai hiéu qua kinh
t€ vo cung to Idn, lam thay déi sau sac bo mat nong thon va
nong nghi¢p & Viet Nam. Ngudi nong dan phin khoi, yén
tam gan bo lau dai véi dat dai. Ti€p d6, dé phat huy manh
mé thanh qua ma co ché khodn 10 mang lai, Luat dat dai
nam 1993 da chinh thitc ghi nhin quyén sir dung dat én dinh,
lau dai cla ho gia dinh, cd nhan va cho phép ho duge chuyén
quyén st dung dat trong thdi han sir dung. Vdi nhimg quy
dinh ndy clia Luat dat dai nam 1993, khai niém s& hitu dat
dai & nudc ta dugc mang mot ¥ nghia méi: dat dai thude s&
hiru toan dan; quyén st dung dat thude vé ngudi sir dung dat.
Hay né6i cédch khic, ké tir day quyén str dung dat d3 tach khoi
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quyén s& hiru ddt dai duge chi s& hie dit dai chuyén giao
cho ngudri sir dung dét thuc hign va tré thanh mot loai quyén
vé tal san thuge sé hite cha ngudi st dung dit. Vé diém nay,
phdp luat vé s& hitu dét dai clhia nudce ta c6 nhidu diém tuong
déng vai Trung Quéc, D61 véi nhiing phén dét thuoe s& hiw
nha nude, Trung Quéc ciing thuc hién viéc giao dit cho céc
t6 chiic, ho gia dinh, c4 nhan sir dung én dinh, lau dai trong
mot thoi han nhét dinh thong qua hinh thic “xuat nhugng”
dat; ngudi sit dung dat duoc phép thuc hign viec chuyén
nhugng quyén st dung dat dai trong thoi han giao dat. Chinh
vi vay, ¢6 quan diém cho rdng khai niém s& hir dét dai &
nude ta va Trung Qudc mang ¥ nghia s& hitu “kép” hay sé
hitu “30™ hodc s& hitu “danh nghia”: Quyén s& hitu dat dai
thuge vé toan dan do Nha nudc dai dién; con quyén sir dung
dat thude s& hitu clia ngudi sir dung dat: “Sdng tao ra khéi
miém “quyén sw dung ddat” cd ngui Viét Nam va nguci
Trung Quéc duong nhuw da tao ra mér khai niém s hitu kép,
mot khdi piém s6 hitu da tang: dat dai thuéc sé hitu toan
dan, song quyén sit dung ddt lai thuoc vé cd nhdin hodc 16
chite” " Viée tich quyén sir dung dat ra khoi quyén s& hitu
dat dai da gop phan 1am phong phu thém I¥ luan vé quyén so
hitu. Trong diéu kién nén san xuit hang hod phat trién, chil
80 hftu c6 the tu minh thyc hién cdc quyén ning s& hitu hodc
chuyén giao mot s6 cac quyén nay cho ngudi khac thuc hién
trén ¢o s¢ quy dinh clia phdp luét va lam tang tinh niang dong
cho chil s& hitu déat dai. Tuy nhién, d€ quyén sir dung dat that

(1). PGS.TS. Pham Duy Nghia. Chuyén khdo {udt kinh 1é' (Chuong trinh sau dai
hoc), Nxb. Pai hoc quéc gia Ha N6i 2004, tr, 169.
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su tr&y thanh quyén tai san thude s& hitu ta clia ngudi sit dung
dat thi Nha nude cdn xdc 1ap va thyc hién co ch€ bao dam
doéng bo théng qua mot s6 gial phip co ban sau: nhanh
chong thuc hién va gidi quyét dift diém viéc cap gidly ching
nhén quyén sit dung dat cho ngudi st dung nham xdc Iap vé
mat phip 1y quyén sit dung dét hop phép: cai cdch manh mé
céac thi tuc hanh chinh trong quén 1y va sir dung dat dai gép
phin thic ddy cdc giao dich vé sit dung dat phat tricn; xdc
lap va quan 1y t6t thi trudng bt dong san c6 16 chite; d6i méi
can ban céc chinh sach tai chinh vé dat dai va ché do quan 1y
nha nude vé dat dai, trong d6 tach banh rach roi gifta quyén
quan 1y hanh chinh vé dat dai vdi quyén quan 1y cac hoat
dong kinh doanh vé dat dai v.v..

Mic di, quy dinh dat dai thuoc so hitu toan dan song
Luat dat dai nam 1993 vén chua xdc dinh 3 vai trd cha Nha
nuée trong quan hé s& hitu ddt dai ma chi quy dinh toan dan la
chti s& hitu ddt dai. Hon nita, Nha nude vdi tu cich la ngudn
dai dién cho toan dan ciing khong duoc phdp luat xac dinh 1o
¢6 phéi 13 ngudi ¢6 quyén s& hitu dat dai hay khong. Diéu nay
din dén viéc khong xac lap duge mot co ché quan 1§ dat dai
cu thé, thich hop nham ddp dng cic doi hoi cta cong tic
quan 1y dat dai trong diéu Kién kinh t& thi trudng. Hau qua la
dat dai khong duge quan 1y chit ché, st dung khong ding
muc dich, ling phi, kém hiéu qud; thi trudng bat dong san
néi chung va thi trudng quyén sir dung dat noi riéng van
hanh ndm ngoai su kiém soat ca Nha nudc... gay tic dong
x4u dén su tang trudng cua nén Kinh t€. Thuyc trang nay dat ra
yéu cdu cap thiét cin phai tiép tuc cing ¢d vA hoin thién ché
do s& hitu todn dan vé dat dai nham khac phuc cic khuyét tat
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von ¢6 ctia co ché thi trudmg trong linh vue dat dai.

Viéc cung c¢& va hoan thién quan hé s& hiru dit dai &
nudc ta hién nay can phai dat duoc cdc tién chi sau:

- Phai luat phdp hod trong viéc quy dinh vai trd ctia Nha
nuSe la nguoi dai dién chl sé hitu t6i cao va 1a ngudi théng
nhat quan 1y toan b dat dai. trong dé can chi trong dén viée
quan 1¢ dat dai thong qua cdc cong cu kinh té nhu thué,
chinh sdch tai chinh vé dat dai v.v..;

- Xdc dinh va dé cao vai trd cla t6 chiic, ho gia dinh va
cd nhan 1a ngudi chi sir dung dat cu thé tham gia vio quan
hé s& hitu ¢é nhiéu quyén 1gi va lgi ich hop phdp duoc Nha
nudc bao ho;

- Xdc dinh 3 mo6i quan hé giita Nha nude va ngudi sir
dung dat trong nén kinh t€ thi trudng hién nay, trong mot
chinh thé théng nhat.

Tém lai: T nhimg phan tich, 1ap luan trén day, chiing ta cé
thé dua ra khdi niem vé ché do s& hitu toan dan vé dat dai nhu sau:

Ché’do s hitu toan ddn vé dat dai la mét khdi niém phdp
Iy gom téng hop cdc quy pham phdp lugr diéu chinh céac
guan hé s¢ hitu ddat dai trong do xdc nhdn quy dinh va bdo
vé quyén dai dién chit sé hitu ciia Nha nieoc trong viée chiém
hitu, stt dung va dinh doat dadt dai.

IV. CHU THE, KHACH THE VA NOI DUNG CUA
QUYEN $O HOU DAT DAI

1. Chu thé quyén so hiru dat dai

Véi tu cdch 1a dai dién cht s¢ hitu toan dan vé dat dai,
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Nha nudc Cong hoa x4 hdi chlt nghia Viét Nam thuc hién
quyén dinh doat dat dai. Hay néi cdch khédc, Nha nudce 1a chu
thé dai dién clia quyén s hitu dat dai. Quyén s& hitu dai dién
ctia Nha nuéc mang tinh chat duy nhit va tuyét doi.

- Tinh duy nhat thé hién, phdp luat khéng cho phép tén
tal bat ci hinb thic s& hiru nao khac ngoai hinh thiic s& hitu
toan dan vé dat dai do Nha nude 12 ngudi dai dién. Diéu nay
c6 nghia la dat dai luon thuoe vé chi thé nhét dinh 12 Nha
nudc va phap luat khong cho phép ¢ bat ky mét hanh vi nao
xam pham quyén dinh doat dit dai ctia Nha nudc. G Viet
Nam, ngoai Nhi nudc ra khong cé bat ky mot 6 chic, ca
nhin nao kKhdc 1a ngudi dai dién chl s& hitu dat dai.

- Tinh tuyét dai thé hién, toan bod von dat dai trong pham
vi i nude di da duge giao hay chua duge giao cho bat ky t6
chitc, cd nhan nao st dung déu thudc sG hitu toan dan do Nha
nuéc dai dién chil s& hitu va théng nhit quan 1y. Hon nita, du
dit dai do bét cit ai str dung va sur dung vao bat ky muyc dich
gi thi cling déu phai tuan tha cic quy dinh cha Nhi nuée.

Bén canh d6, vé mit 1y ludn cling cin ¢é su phan biét
gilta quyén cia Nha nudc véi tr cach 1a ngudi dai dién chu
s& hitu dat dai véi quyén cua Nha nude véi vat tro 1a ngudi
quan 1y dit dai. Diéu nay ¢é nghia la khong nén dong nhit
khdi niém cha thé quyén s& hitu dat dai véi cdc co quan Nha
nudc cé thim quyén quan 1y dat dai, nhu: Chinh phl; uy ban
nhéan dan cdc cap; ¢o quan tai nguyén va moi trudng & trung
uong va dia phuong. Nha nude la dai dién chi sé hiru dat dai
song cdc co quan quan 1¥ nha nudc vé dat dai khong phai 1a
ngudi dai dién chi s hiru. Cic co quan nay chi ¢ trdch
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nhi¢m thuc hién cdc chitc nang cu thé, riéng biét trong quan
1y dat dai, nhdm thay mat Nha nude théng nhdt quan Iy va
thuc hién cde noi dung cu thé ctia quyén s& hitu vé dit dai do
phdp Iuat quy dinh. Viéc phan biét nay ¢6 ¥ nghia ca vé mat
Iy luan va thyc tién, mot mat vira tang cudng cong tic quan
[¥ nha nuée vé ddt dai trong diéu kién kinh t& thi trudng; mat
khéc, vira xdc dinh r6 rang, cu thé vai tro dai dién cua chl sd&
hitu dat dai, trnh tinh trang quy dinh ché do s& hitu dat dai
mang tinh chung chung, trita twong dén dén viec khong xdc
13p dugce co ché quan 1y dat dai cu thé, chit ché.

Hi¢n nay, trong mot s6 1ai liéu, sich, bdo phap 1¥ khi tiép
can not dung ciia quyen s& hite thudng dua trén quan niém
cia ludt dan sy vé ba quyén nang cu thé cia chi s& hiu
(chi€m hitu, sir dung va dinh doat). Theo d6, mot ngudi dugc
xéc dinh 1a chi s& hitu tai san sé ¢o ba quyén nang la quyén
chi€m hitu, sir dung va dinh doat vat thuéc s& hitu cta minh.
Trong Iinh vuc dét dai, Nha nude véi tir cach dai dién chit s&
hinu cling ¢6 nhimg quyén nang néi trén dsi véi dat dai. Tuy
nhién, khdc véi ngudi cht s& hitu tai san trong linh vuc dan
sir, Nha nude thue hién quyén so hitu dat dai mot cach tuyét
dor va khong bi han ché. Diéu nay cé nghia 1a Nha nude c6
toan quyén trong viéc chi€m hitu, sit dyng, dinh doat va
quyét dinh moi van dé quan trong vé dit dai, bdi 1& khdc véi
cdc ¢cha thé cla quyén s0 hitu khdc, Nha nude 12 mot chil thé
ddc biét cha quyén sd hitu dat dai: vira la chd thé cla quyén
st dung dét dai, vira 1a mot t6 chie chinh tri - quyén luc tu
minh quy dinh cho minh cdc quyén nang va cach thtic thuc
hién céc quyén dat dién chii s hitu dat dai. Su khéc biét nay
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duoc tao nén bai tinh dac biét cia Nha nude trong viée thuc
hien quyén s& hitu dat dai va tinh dac biét cla dat dai véi wr
cdch la mot loai tai san “dac biet™.

2. Khich thé clia quyén s hiru dat dai

Khach thé ctia quyén s hitu Nha nude doi vai dat dai la
toan bo von ddt dai ndm trong pham vi ldnh thé qudc gia,
bao gém dat lién, hai dao va lanh hai.

Khoa hoc phip 1y nude ta quan niém dét dai 12 khach thé
dac biét clia quyén s& hitu nha nudc. Quan niém nay ra doi
dua trén nhimg lap luan co ban sau day:

Thit nhdt, vé nguoén goc phat sinh: DAt dai 1a "tai san” dac
biét do thién nhién tao ra. c6 trude khi con ngudi xuat hién
trén trai dat. Hon nita, trong qud trinh st dung, su tic dong
cha con ngudi doi véi dét dai chi 1am tang hoac gidm do mau
mé& ctia dat ma thoi, chit khong lam cho dat dai bi bién mat;

Thit hai, 34t dai thudc nhém tai nguyén han ché cia quoc
gia va cd vai trd vo cing quan trong khong chi lién quan truc
ti€p dén loi ich clia mdi ¢4 nhan, cong dong xa hoi ma con
anh hudng 16n dén loi ich cia Nha nudce. Chinh vi vdy, né
chi 1a khich thé duy nhat c¢fia quyén s& hitu nha nudc.

Theo s6 lidu téng kiém ké dat dai toan qudc nam 2000,
téng dién tich dat tu nhién clha nudc ta 1a 329.240 km?
(twong duong 32.924.061 ha). Can cf vao muc dich sir dung,
dat dai dugce phan loal nhu sau:

a. Nhém dat néng nghiép

Nhém dat nong nghiép bao gém cac loai dat: dat trong
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cdy hang nam gém dat trong Hda, dat dong cd dung vao chan
nuoi, ddt trong cay hang nam khac; dat trong cay lau nam;
dit rimg san xudl; dit rimg phong ho; dat rimg dac dung: dat
nudi trong thuy san; dat 1lam mudi; dat nong nghiép khac
theo quy dinh cda Chinh phd.

Nhém dat nay chiém dién tich 14 20.920.775 ha.'V

b. Nhom dat phi nong nghiép

Nhom dit phi nong nghiép bao gom cdce loai dit: dit &
gom dit ¢ tai nong thon, dat & tai dé thi; dat xay dung tru s6
¢o quan, xay dung cong trinh su nghiép; dit s dung vao
muc dich quéce phong, an ninh; dit san xudt, kinh doanh phi
nong nghiép gom dat xay dung khu cong nghiép; dat lam
mat bang xay dung co s& sian xudt, kinh doanh; dét sir dung
cho hoat dong khoing san; dat san xudt vat liéu xay dung,
tam d6 gém; dat s& dung vao muc dich cong cong gém dit
giao thong, thuy loi; dat xay dung cdc cong trinh van hod, y
t€, gido duc va dao tao, thé duc thé thao phuc vu Igi ich cong
cong; dat ¢d di tich lich sir - van hod, danh lam thing canh;
dat xay dung cdc cong trinh c¢ong cong khic theo quy dinh
cia Chinh phu; dat do cdc co s& ton gido st dung; dit cé
cong trinh 1a dinh, dén, mi€u, am, tir dudng, nha thd ho; (dat
lam nghia trang, nghia dia; dat song, ngo, kénh, rach, suéi
va miat nudc chuyén dung; dat phi ndng nghiép khic theo
quy dinh cia Chinh pha.

Hién nay, nhém dat phi nong nghiép chiém dién tich la

(1). Theo s& liéu clia cude tdng ki€m ké dat dai toan quoc nam 2000 theo Chi
thi s¢ 24/1999/CT-TTe ngay 18/8/1999 cia Thi tuéng Chinh phil.
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1.976.021 ha.tV
c. Nhém ddt chua su dung

Nhom dat chua stir dung bao gom cdc loai dat chua xac
dinh muc dich sir dung. O Viét Nam nhém dét chua st dung
hién chiém dién tich 1a 10.027.265 ha® (chiém khoadng gin
1/3 t6ng dién tich dat tu nhién).

3. Noéi dung ctia quyén so hixu dat dai
a. Quvén chiém hitu ddt dai

Quyén chi€m hitu dat dai 1a quyén ciia Nha nudc ndm gii
toan bo von dat dai trong pham vi ¢a nuée.

Duéi gée do phdp 1y, quyén chiém hitu d4t dai ¢6 ¥ nghia
rit quan trong, bdi 1€ né 1a co s& diu tién dé xdc 1ap quyén
str dung va quyén dinh doat dat dai.

Nha nudc 1a dai dién chu sd hitu, thue hién quan 1y théng
nhat toan bd vén dat dai nhung Nha nude lai khong truc tiép
chi€ém hiru, sir dung dit ma lai trao quyén chi€m hitu, st dung
dat cho céc t8 chiic, ho gia dinh va ca nhan st dung n dinh,
lau dai théng qua cac hinh thitc giao dat, cho thué dat, cho
phép nhin, chuyén nhuong quyén sir dung dat va cong nhan
quyén sit dung dat. Tuy nhién, Nha nude khong mat di quyén
chi€m hitu dat dai cia minh, bdi vi, Nha nudce thue hién quyén
chiém hitu dat dai mot cich gidn tiép thdng qua cdc hoat dong
vira mang tinh ky thuat, nghiép vu, vira mang tinh phdp 1y
nhu do dac, khao sdt, dinh gid v phan hang dat dé nim

(1). Theo s& liéu cha cudc Ong kiém ké dat dai toan quac nam 2000, Sdd.
(2). Theo & lidu cha cude 1dng kiém ke dat dai toan quoc nam 2000, Sdd.
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dugc hi¢n trang, st dung dét dai trén pham vi ¢4 nuée va timg
dia phuong; hé thong ho so dia chinh, ban dé dia chinh, s8
sach dia chinh va cdc tai liéu vé dia chinh khidc dé ndm dugc
sur phan bo dat dai, két cdu sir dung dat & cac dia phuong; hoat
dong dang ky quyén str dung dat, thong ke, kiém ké dat dai. ..
dé nam duoc bién dong dit dai qua céc thoi ky.

Viéc phan biét gifta quyén chi€m hia dit dai ciia Nha
nudc v6i quyén chi€ém hitu ddt dai clia ngudi sir dung dat
dudi day s€ lam r6 hon nhén dinh trén day vé viéc Nha nudc
khong mét di quyén chiém hitu dat dai cho dit Nha nudc ¢6
thuc hién viéc giao ddt, cho thué dat... cho ngudi sir dung
dat sir dung 6n dinh, lau dai. Cu thé:

Thit nhat, Nha nude thue hién quyén chiém hira dat dai
trén co 56 1 dai dién chi s& hitu d6i v6i dét dai. Con ngudi sir
dung dat thue hién quyén chiém hiru dit dai trén co s& quyén
s dung ddt clia minh. Diéu d6 c6 nghia 1a ho chiém hitu dat
dai khi duoc Nha nude giao dat, cho thué dat dé sir dung. Hon
nifa, sy chiém hiru dat dai nay di lién véi yéu cdu bat budc
phai sir dung dal, néu ngudi sir dung dat chi€ém hitu dat dai
ma khong sir dung dat, khong duge sy dong ¥ cla co quan
nha nuéc cé tham quyén giao dt, cho thué dat cho phép thi
ho s€ bi thu hoi dit (quyen chi€ém hiru dét dai cla ho bi cham
dit). Mat khdc, quyén st dung dat cha ngudi st dung la
quyén phdi sinh (c6 sau). Tinh phai sinh ca quyén sir dung
dat thé hién quyén nay chi c6 thé phét sinh trén co s dugc
Nha nudc giao dat hoic cho thue dét, cho phép nhan chuyén
quyén sir dung dat hodc cong nhan quyén sir dung dat.

Thit hai, quyén chiém hitu dét dai clia Nha nude 12 vinh
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vién. tron ven. Tinh vinh vién thé hién & chd: Nha nude khong
bao gitr mat di quyén chiém hitu dit dai cha minh méac du da
giao hoac chua giao ddt cho bat ¢ td chiic, ho gia dinh, cd
nhan nao sit dung &n dinh, lau dai. Tinh tron ven thé hién &
ché: Nha nude chiém hitu toan bo von dat dai trong pham vi
lanh thé quac gia, bao gém dat lién, hai dao va viing dat ngap
nuée thuoe khu vuc lanh hai. Con ngudi sit dung dat chi
duoc quyén chiém hitu timg dién tich dat nhat dinh ma Nha
nudc giao, cho thué trong mot khoang thol gian nhat dinh va
khong duge 1am thay déi muc dich sir dung dat ma Nha nuoc
da xdc dinh 18 trong quyét dinh giao dat, cho thué dat.

Thit ba, néu nhu quyén chiém hitu dat dai cia Nha nudc
[a gian tiép, mang tinh khai quat thi quyén chi€m hiru dat dai
cha ngudi sir dung dat lai mang tinh tryc tiép, cu thé d6i véi
tirg manh dit nhat dinh duge xdc dinh r6 dién tich, thot han
va muc dich sir dung.

b. Quyén sit dung ddt dat

Quyén sit dung dat 1a quyén khai thic cdc thude tinh ¢6
ich cha dat dai dé phuc vu cho cdc muc tiéu phat trién kinh
t& - xd hQ1 clia dat nudc.

Xét vé khia canh kinh t&, quyén s dung dat c6 y nghia
quan trong vi né lam thod mén cdc nhu cdu va mang lai loi
ich vat chat cho cdc chii sir dung trong qua trinh st dung dat.

Vi tu cich dai dién chi s hiru dat dai, Nha nudc khong
truc tiép str dung dit ma giao cho cdc t6 chic, ho gia dinh, cd
nhan sit dung 6n dinh, Iau dai nhung Nha nuée khong mét di
quyén sir dung dat dai clia minh. Bdi vi, Nhi nudce thye hién
quyén st dung dat bing cdc hinh thiic chu yéu sau: Thong
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qua viéc xay dung, x¢ét duyét quy hoach, k€ hoach sir dung
dat dé phan dinh muc dich sir dung cho ting loai dat cu thé;
Thong qua vi¢c xay dung, ban hanh cédc van ban quy pham
phap luat vé quan 1y va sit dung ddt budc cdc 6 chiic, ho gia
dinh, cd nhan phai thuc hién trong qua trinh st dung dat.
biéu nay ¢6 nghia ta thong qua qué trinh sir dung dit cla
nguoi st dung ma céac ¥ tuong sir dung dit cia Nha nude sé
ird thanh hién thuc dong thi, ngudi sir dung dat trong qué
trinh sir dung phai déng gép mot phin lgi ich ma ho thu duoge
tir viéc st dung dat dai dudi dang nhitmg nghia vu vat chat
cho Nha nudce thong qua hinh thic nhu ndp thué sit dung dat.
thu¢ chuyén quyén st dung dat, nop ¢ phi dia chinh, 1¢ phi
trudce ba. ndp tién st dung dat v.v..

Mac dii. quyén st dung dét cia ngudi st dung ké tir khi
Luat dat dar nam 1993, Luat dat dai nam 2003 duge ban
hanh di bao ham ca quyén chuyén dét: tang cho; chuyén
nhugng; cho thué, cho thué lai; thé chap; thia k€, bao lanh
va gép von bang quyén st dung dat thi ching ta cling khong
nén dong nhat gitta quyén sd hitu dit dai va quyén st dung
dat, boi IE, giita ching ¢6 su khdc nhau ca vé noi dung va y
nghia, cu thé:

- Quyén sd hitu dat dai 1a quyén ban dau (c6 trude), cdn
quyén sir dung dat 12 quyén phai sinh (c6 sau) xuat hién khi
dugc Nha nude giao dat hoic cho thué dit, cho phép nhan
chuyén quyén skt dung dét hay céng nhan quyén sir dung dat.

- Quyén s¢ hitu dat dai 12 mot loai quyén tron ven, diy
du, con quyén sir dung dat lai 1a mot loai quyén khéng tron
ven, khong ddy da. Tinh khong ddy du cha quyén sit dung
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dat duoc thé hién & cac khia canh co ban sau day:

Thir nhat, nguoi st dung dat khéng c6 du tdt ca cic
quyén nang nhu Nha nude véi tu cdch 1a dai dién chu sg hitu;

Thit hai, khong phai bat e ngudi nao ¢6 quyén st dung
dit hop phap cling ¢6 quyén chuyén déi; ting cho; chuyén
nhugng; cho thué, cho thué lai; the€ chip, bao lanh; thira ké;
gép von bang quyén st dung dit ma phdp luat quy dinh (bao
gém 9 quyén ning cha chuyén quyén sit dung dat). Vi du:
Theo quy dinh cua Luat dat dai nam 2003 thi chi ho gia dinh,
cd nhan su dung dit khong phai 1a dat thué méi c6 quyén
chuyén déi quyén sit dung dat néng nghiép trong cling mot
xd, phuong, thi trdn véi hd gia dinh, cd nhan khac. Con cic
chii thé sit dung dat khac khong duoc phap luat cho hudng
quyén ning nay (Piéu 113). Hodc t6 chitc kinh t€ duge Nha
nude cho thué dat theo hinh thic tra tién thué dat hang nam
chi ¢6 quyén bén, th€ chép, bao lanh, gép von bing tai san
thuoc s& hitu clia minh gén lién véi dit thué ma khong duge
thuc hién cdc quyén chuyén nhugng, th€ chdp, bao ianh, gop
von bang quyén s dung dat thué (Diéu 111)... Nhu vay,
pham vi chil thé ¢6 ddy di cdc quyén nay bi han ché.

Thit ba, khong phai d6i vdi bat cit dat nao ngudi str dung
cling ¢6 day du chin quyén nang trén day. Vé co ban, chi
nhimg ngudi st dung dat theo hinh thic giao dét tra tién sur
dung dat va thué dat theo hinh thirc tra tién thué dit mot lan
cho cd thoi glan thué hoac da tra trude tién thué dat cho
nhiéu ndm ma thdi han thué dat di duogc tra tién con lai it
nhét 1a 5 nam mdéi duge phdp luat cho hudng diay du chin
quyén nang vé chuyén quyén sir dung dat dai.
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Quyén s& hitu dat dai 12 mat loai quyén tén tai doc lap,
con quyén sir dung dat lai [ mot loai quyén phu thudc.

Tinh phu thuge ctia quyén sir dung dat thé hién & ché
ngudi sir dung dat khong dugc tw minh quyét dinh moi van
d¢ phat sinh trong qu4 trinh thuc hién cdc quyén ning clia
minh ma chi duge quy&t dinh mot s6 van dé, con co ban, van
phai hanh dong theo ¥ chi ciia Nha nude véi tu cich la dai
di¢n chi s& hitu chi doi véi dat duoc giao. Vi du, sau khi lam
xong cac thu tuc phdp 1y dé chuyén déi hoac chuyén nhuong
quyéen sir dung dat... thi nguoi dugc chuyén quyén sir dung
ddt phai sir dung dét theo ding muc dich ban dau truée khi
chuyén giao, khong dugc tuy tién thay déi muc dich sit dung.
Lam trdi quy dinh nay dugc coi nhu (3 mot hanh vi vi pham
nghiém trong phép luat vé dat dai va h&u qua cta né 1a Nha
nudce s€ thu hoi dat.

Hon nita, v& mat 1y luan thi giita quyén sir dung dat cua
Nha nudc v6i quyén sir dung dat cia ngudi sir dung ciing ¢
su khac nhau. Su khdc nhau nay duge bicu hién trén nhitng
khia canh co ban sau day:

- Quyén sir dung dat dai cia Nhi nude phdt sinh dua trén
co s& Nha nude 1a dai dién cht s& hitu dat dai. Nen quyén sur
dung dit nay 1a vinh vién, tron ven va khong bi ai han ché.
Con quyén st dung dat cla ngudi sir dung xuat hién khi duge
Nha nude giao dit, cho thué dat, cho phép nhan chuyén
quyén sl dung dat hoac cong nhan quyén sir dung dat... va
phu thuée vao ¥ chi cha Nha nude. Vi vay, quyén sir dung
dét clia ho bi Nha nude han ch& bdi dién tich, thoi han va
muc dich sir dung v.v..
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_ Néu nhu quyén sk dung dat cia Nha nuoc mang tinh
gidn tiép va trim tugng thi nguge lai, quyén st dung dat cia
ngudi st dung lai mang tinh chét tryc tiép va cu thé,

c. Quyén dinh dogt dat dui

Quyén dinh doat dat dai la quyén quyé&t dinh s& phan
phip 1y cha ddt dai. Day la guyén rat quan trong va chi ¢o
Nha nudc vi W cach 1a dai dién chti sO hitu dat dai mdi dugc
thuc hién quyén dinh doat dat dal.

Pt dai 12 thi san diac biét khdc véi tai san thong thucmg
nén Nhit nude véi tu cach 1a dai dién chin so hitu dat dai thuc
hién quyén dinh doat dat dai Khong giéng vai vice dinh doat
il san clia cdc chi s& hitu khic. Trong luat déan su, céc chi s&
hiru thuong cham ddt quyén sé hitu chu cia minh doi v vt
bang viéc quyét dinh s8 phin phdp [y va s6 phan thuc 1€ thong
qua cic giao dich dan sy ma hinh thitc phdp 1y [ nhimg hop
déng dan sy nhu hop déng mua ban; tang cho tai san v.v.. Con
Nhi nuée véi tur cach 1a dai dién chi s¢ hitu dat dai chi dugc
thyc hién vigc quyét dinh s6 phan phap 1y cta dat thong qua
cac hinh thic phap 1y 1a quyét dinh giao ddt, cho thué dat,
cong nhan quyén sir dung dat v.v. cht khong ¢6 quyén dinh
doat s§ phan thuc 1€ cia dat dai. Du dat dai da duge giao cho
bit ky té chitc, cd nhan nao sl dung thi trén thuc & van thudc
<& hiru chia toan dan va chiu su quan 1y clia Nha nudc.

Nha nudc thue hién quyén dinh doat dat dai bing céic
phuong thic chil yéu sau day:

Thit nhdt, thong qua cdc hanh vi giao dét, cho thue dat,
cho phép chuyén muc dich sir dung dat, thu héi dat, ddu thiu
du 4n c6 st dung dat, ddu gia quyén st dung dat..., Nha
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nudc thuc hién viéc phan chia mét cach hop 1v vOn dat dai
dap ing cac nhu cau st dung ddt cta xa hoi;

Thit hai, Nha nuée quyét dinh muc dich sir dung cua timg
loai dat thong qua viéc quyét dinh, xét duyét quy hoach sir
dung dét, k€ hoach sir dung dit va chi ¢6 co quan nha nudc
¢é thdm quyén méi duge phép thay ddi muc dich sir dung
dit. Ngudi str dung dat khong duoe te ¢ thay déi muc dich str
dung dat trong qud trinh sir dung dit. Néu ho ¢é nhu cdu
thay dét muc dich sir dung dat thi phai xin phép co quan nha
nudc ¢ thim quyén giao dat hoiic cho thué dat;

Thit ba, Nha nudc quy dinh vé han mic giao dat va thoi
han st dung ddt nhiim dam bao cho viéc sir dung dat dai cita
cdc 10 chic, ho gia dinh, c4 nhan vira ¢6 tinh hop 1y va vira
mang tinh 6n dinh, lau dai;

That tie, thong qua viéc dinh gid dit dé Nha nudc thuc
hién viéc quan ly dat dai vé mat kinh €. Diéu nay ¢6 nghia
la gid dat 1a mot cong cu dé Nha nudc quan 1y dat dai, diéu
chinh cdc quan hé d4t dai thong qua viéc tic dong, diéu tiét,
xtr 1§ loi ich kinh t€ c¢lia cdc bén. Theo d6, gid diat do Nha
nude xidc dinh duge sit dung 1am cén cif dé x4c dinh cdc van
dé tai chinh vé ddt dai nhu: tién sit dung dat; tién thué dat:
thu¢ st dung dat; thu€ thu nhap tir chuyén quyén sir dung
dat; tién boi thuong thiét hai khi Nha nudce thu héi dat; phi va
1¢ phi trong quan 1¥, sir dung dat dai. Hon nifa, véi vai tro dai
dién cht so hiu dit dai. Nha nudc cdn thuc hién viéc diéu
ti€t phin gid tri tang thém tir dit dai khong do dau tu cla
nguoi st dung dat mang lai nham ddo bdo su cong bang,
binh ding trong sir dung dat;

7 Luat dat dai
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Tiit ndm, Nha nuéc quy dinh cdc quyén va nghia vu cua
ngudi st dung dat va cd co ché dé bao dam cho cdc quyén va
nghia vu nay duoc thuc hién trén thuc té.

Tom lai, chi ¢6 Nha nude vér vai tro dai dién cha sd hifu
ddt dai mdi ¢6 quyén dinh doat dét dai. Cac t6 chuc, ho gia
dinh va ca nhan la ngudi st dung dat dugc Nha nude bao ho
cdc quyén va lgi ich hop phdp nhung khong ¢é quyén dinh
doat dat dai. Moi hanh vi xam pham dén quyén dinh doat
dat dai cha Nha nude thi s€ can cif vao tinh chéit va mitc do
vi pham cba hanh vi ma Nha nude quyét dinh cdc bién phap
xir 1y thich dang, phu hop véi quy dinh cliia Luat dat dai
nam 2003.
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CHUONG 111
CHE PO QUAN LY NHA NUGC VE DPAT DAI

Tir nhiéu nam qua Pang va Nha nude ta trén co sd xay
dung ché d6 s& hitu toan déan vé dat dai da luén quan tAm t6i
viéc qudn 1y thong nhét vén ddt qudc gia tir trung uong cho
t¢1 timg dia phuong. Vin dé quan 1y khong don thuidn chi 1a
xay dung, kién toan cdc h¢ théng co quan quan 1y dat dai ma
quan trong 1a néu dugc céc noi dung quan 1y, quy dinh chat
ché vé mat phdp ly cic ndi dung cla né. Cho nén, néi dén
quan ly dat dai mot cdch tdng qudt nhat tic 12 néu hai mat
clia mot van dé: hé thong cic co quan quan 1y dit dai va cac
noi dung clia ché€ do quan ly nha nudc vé dat dai.

'A. HE THONG CO QUAN QUAN LY NHA NUGC
VE DAT PAI

I. VAI TRO CUA HE THONG CO QUAN QUYEN
LUC NHA NUGC

He¢ théng co quan quyen lyc nha nudc tir trung wong dén
dia phuong c6 vai trd vo ciing to 1dn trong viéc quan 1y moi
mat doi s6ng kinh t€ - xa hoi clia dat nude. Trong quan Iy dat
dai, vai tro to 16n nay trude day chua duge danh gia mot céch
ddy du va ding mijc. Ké thira Luat dat dai nam 1993 trong
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vice quyét dinh cic chinh sich cha co quan quyén luc nha
nudc, Luat dat dai nam 2003 x4c dinh 15 cdc thdm quyén cla
Qudc hoi, Uy ban thudng vy Qudc hoi, co quan quyén luc
nha nuée o dia phuong trong viéce thuc hién vai tro dai dién
chi s& hitu toan dan vé dat dai.

1. Vai tro cua Quoéc hdi va co quan thuong truc cua
Quac hoi

Trudc hét Qudc hoi 1a ngudi quyét dinh nhiéu chinh séch
quan trong trong su phat trién cla dat nude, 12 co quan thong
qua cdc vin ban ludt, quyét dinh cdc van dé chién luge dé phat
trién dat nudce, trong quén 1§ dat dai Qude hoi ¢6 tham quyén:

- Phé chudn cédc quy hoach, cdc chién lugc trong quan 1y
va st dung dat dai. Quéc hoi théng qua cdc quy hoach st dung
dat dai dén nam 2010, 2020 cta Chinh pht, hoach dinh céc
chinh sdch phat tri€n 1au dai trong quan 1y va sir dung dat dai;

- Thuc hién quyén quyét dinh va gidm sat 61 cao d6i vdi
viéc quan 1y va st dung dat dai trong pham vi ¢a nude.

Riéng Uy ban thuong vu Qudc hdi vdi tinh cich 14 co quan
thudng truc clia Quéc héi ciing c6 cac thAm quyén nhu: Ra cdc
nghi quyét quan trong, ban hanh phdp Iénh va cic quy dinh
khac dé Chinh phii quyét dinh mot cach cu thé. Vi du: quy
dinh vé thi han dé Chinh pht cho thué dat d6i véi cde du an
¢6 that han thué tir 50 nam dén dud 70 nam, quy dinh vé han
mic nhan chuvén quyén sir dung dat cta ho gia dinh, cd nhan.

2. Vai tro cia co quan quyén e nha nude ¢ dia phuong

Hér dong nhan dan céc cdp & dia phuong khong chi
thong qua céc nghi quyét, quyét nghi cic van dé cu thé ma
con thue hién chic ning gidm sdt déi véi co quan hanh chinh
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nha nudc trong quéan 1y dat dai. Bén canh d6, hoi dong nhan
dan cac cdp con phé chudn cac quy hoach, k& hoach sir dung
dét dai cia ny ban nhan dan ciing cdp truse khi trinh 1én co
quan nha nudc ¢é thadm quyén phé duyét.

Nhu véy, véi cdc thdm quyén duge néu trén Luat d4t dai
nam 2003 da thong nhit duge vai trd quan trong cla heé
théng co quan quyén luc nha nudc trong viee quyét dinh va
gidm st 161 cao d6i véi viée quan 1y va sir dung dat & trung
uong va & ting dia phuong.

I1. HE THONG CO QUAN HANH CHINH NHA NUGC

Véi chite nang quan 1y nha nude vé dét dai, Chinh phu va
Oy ban nhan dan cdc cdp ¢ vai trd quan trong trong viéc
thuc hién cdc néi dung clia ch€ d6 quan 1y nha nudc vé dat
dal. Luat dat dai nam 2003 danh mot chuong dé quy dinh cu
thé vé timg néi dung, vai trd 3 chitc, chi dao va quyét dinh
ctia hé thong €o quan hanh chinh nha nudc. Trén thuc 1€,
thdm quyén cu thé c¢ha Chinh phu va uy ban nhin dan cic
cdp duge quy dinh trong timg noi dung ctia ché d6 quan 1y.

Céc ndi dung co ban nay s& duoc trinh biy & ciac phin
sau. Vi vay, c¢6 thé khdi qudt chic nang, nhiém vu va quyén
han cta hé¢ thdng co quan ¢6 thdm quyén chung nhu sau:

- Thong nhat viéc quan ly dét dai & trung wong va & timg
dia phuong.

- T6 chide chi dao va thuc hién cdc noi dung cu thé ciia
ché do quan Iy nha nude vé dat dai.

11l. HE THONG CGO QUAN CHUYEN NGANH QUAN
LY DAT DAl

Co quan chuyén nganh quén ly dat dai di trai qua ba thi
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k¥, Téng cuc quan 1y ruong dat nim 1979 dén nam 1994,
Téng cuc dia chinh tir naim 1994 dén 2002 va hién nay la Bo
tal nguyén va moi trudng tur nam 2002,

D¢ ting cuong quan 1¥ cdc ngudn tai nguyén va linh vue
moi trudng, can cir vao Nghi quyét s¢ 02/2002/QH11 ngay
05/8/2002 ctia Quac hoi nude Cong hoa x@ hoi chu nghia Viet
Nam k¥ hop thit nhat quy dinh vé danh sich cic bo va co
quan ngang bd cua Chinh phu, Nghi dinh s6 91/2002/ND-CP
ngay 11/11/2002 cha Chinh phl ra doi quy dinh vé chitc
nang, nhiém vu, quyén han va co cau 6 chic cia Bo tai
nguyén vi moi truong ciing nhu céc loai hinh 16 chie dich
vu cong trong quan 1y va st dung dat. Theo d6, hé thong nay
bao gdm céc loai co quan sau:

1. Co quan chuyén nganh quan 1y dat dai

a. Bo tai nguyén va méi triong

La co quan cia Chinh phl thuc hién chiic nang quan 1y
nhd nudc vé tdi nguyén dat, tai nguyén nudc, tai nguyén
khodng san, moi trudng, khi tuong thuy van, do dac ban do6
trong pham vi ca nudc va quan Iy céc dich vu cong trong
quan 1y va st dung dat.

b. So tai nguyén va mor truong

La cg quan thudc Gy ban nhan dan tinh va thanh phoé tryc
thuoc trung wong co chiic nang quan 1y tai nguyén dit va do
dac ban do, déng thai chiu sy lanh dao vé mat chuyén mon
clua Bo tai nguyén va moi truong.

c. Phong tai nguyén va moi trivong

La co quan chuyén mon truc thudc uy ban nhan dan
huyén, quan, thi x3, thanh phd thudc tinh cé chic nang quan
1y nha nudc vé dat dai va linh virc moi truong.
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d. Can bé dia chinh cdp xa

Cén b¢ dia chinh cip xi 1a ngudi gitp uy ban nhan dan
xd, phuong, thi tran trong cong tic quan ly dat dai. Tuy
nhién, van dé ndéi com hién nay 1a cdc dia phuong rat thigu
can bd dia chinh va céc cin bo dia chinh rdt yéu vé chuyén
mon. Ho thudng duge thuyén chuyén it cdc cong tic khéc
sang lam quan 1y dat dai, vi viy trinh d¢ chuyén moén thudng
khong dam bao.

Véi 10.380 x&, phuong, thi trén trong ca nudc thi vin dé
dao tao can bd dia chinh cho cip x4 trong thdi gian téi 1a rat
cép bach. Boi vi, quan ly dit dai trudc hét phai di tlr co s&. Néu
¢dp co s¢ hoan thanh 16t nhiém vu ¢la minh thi viéc quan ly
ddt dai s¢ di vao nén nép va khong con tinh trang ddy viéc 1én
co quan hanh chinh cdp trén gay dch tac & nhiéu khau quan ly.

2. Cic t6 chire dich vu cong trong quan Iy va sir dung dat

Tur truGc dén nay, trong quan 1y nha nudc vé dat dai
nhitng thi tuc hanh chinh lién quan dén giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich sitr dung dat, tha tuc dé xét cdp gidy
chiing nhan quyén sir dung dat, thi tuc hanh chinh thuc hién
cac quyén cta ngudi st dung dat thuong gay nhiéu khé khin
cho nguot su dung dat. Vi vay, mét trong nhitng muc tiéu
cta phap luat dit dai 1a cai cdch cin ban cdc thli tuc hanh
chinh trong linh vyc dat dai, ddy nhanh tién do giao dat, cho
thué dat, ban giao mit bing trong san xudt kinh doanh cho
cdc doanh nghiép trong nudc va nudc ngoai, hoan thanh viéc
cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat trong pham vi ca
nude. Cho nén, bén canh viée 16 chic, kién toan hé théng co
quan quan ly chuyén nganh vé dét dai, cdc té chitc dich vu
cong trong quan 1y va sit dung dat da duoc quy dinh trong
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Luat dat dai nam 2003. Cac t6 chiic d6 bao gém: vin phong
dang ky quyén sur dung dat, t6 chic phat trién quy dat va té
chiic hoat dong tu van trong quan 1y va sir dung dat.

a. Vdan phong ddang ky quyén s dung ddr

Co quan nay 12 td chic su nghiép thudc s¢ tai nguyén va
moi truong, thudc phong tai nguyén va méi trudng cua uy
ban nhan dan quan, huyén, thi xa, thanh pho thudc tinh. Van
phong ¢6 chic ning t6 chic thuc hién ding ky quyén si
dung dat, quan Iy hd so dia chinh va thuc hién thi tuc hanh
chinh trong quan ly, sir dung dat dai theo co ch€ “mdr cia”.
Luat dat dai nam 2003 da danh toan bo Chuong V tir Diéu
122 dén biéu 131 dé quy dinh nhitng thi tuc hanh chinh
trong quan ly, st dung dat dai va tha tuc thue hién quyén cla
ngudi sir dung dit, trong dé thé hién vai trd quan trong clia
van phong dang ky quyén st dung dat trong moi cong viéc.

- Van phong dang ky quyén sir dung dat truc thudc s& tai
nguyén va mol trudng c6 cac nhiém vu sau:

+ Thuc hién viéc dang k¥ quyén sit dung dat déi véi cac
trudng hop thude thdm quyén giao dat, cho thué dat clia uy
ban nhan dan cap tinh;

+ Lap, chinh 1y va quan ly ho so dia chinh gdc, cung cap
ban sao hé so dia chinh géc, ban sao hé so bién dong dat dai
cho s& tat nguyén via moi trudng, ti€p nhan két qua bién dong
dat dai tr co quan quan 1y dat dai dé chinh 1y théng nhat vé
hé thong ho so dia chinh gdoc:

+ Xay dung, cap nhat hé thong thong tin vé dat dai,

+ Cung cdp s& licu dia chinh cho co quan thué dé xac
dinh mic thu déi vdi cac loai thué, phi va 1& phi lién quan
dén dat dai;
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+ Thue hién dich vu trich luc ban d6 dia chinh, trich sao
ho so dia chinh, dich vu thong tin vé dat dai;

+ Thu phi, 1& phi tir dat dai lién quan dén viéc dang ky
quyén str dung dat.

- Van phong dang ky quyén sir dung dat thudc phong tai
nguyén va moi truong co nhiém vu:

+ Ding ky quyen sir dung dat ddi véi ho gia dinh, ¢4 nhan;

+ Thuc hién cdc dich vu vé trich luc ban dé dia chinh,
trich sao ho so dia chinh, dich vu théng tin dat dai;

+ Thu céc phi dich vu tir viéc dang k¥ quyén st dung dat.

Nhu vay, cling véi Luat dat dai nam 2003, Nghi dinh s6
181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cha Chinh phu da quy
dinh thoi han cham nhat 12 ngay 01/7/2005 cdc van phong
dang ky quyén st dung dat phai dugc thanh lap & cac dia
phuong. T d6, cdc thi tuc hanh chinh s& duge don gian hod,
mang lai nhiéu tién ich cho ngudi st dung dat trong viéc
thuc hién cdc quyén va tha tyuc hanh chinh tai cic co quan
cong quyén. Ngudi sit dung dat khong con mat nhiéu thoi
gian, cong stic vio céc tha tuc hanh chinh dé duge quyén sir
dung dat hoac thd tuc dé thuc hién quyén, ho s& nop ho so tai
van phong dang kv quyén st dung dat déng thoi nhan nhitng
gidy t& phdp 1y cén thiét tai noi nay. Day la bude phat trién
mdi trong viéc minh bach hod cdc thu tuc hanh chinh tai co
quan céng quyén va tao ra céc tién ich d¢ phuc vu nhan dan
cla cac co quan nha nudc.

b. T6 chitc phdt trién quy ddt
Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 41 Luat dit dai nam
2003 vé viéc giao cho té chic phat trién quy dat thuc hién
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viéc thu hoi dat, boi thudmg, gidl phéng mat bang va truc tiép
quan ly quy dat da thu héi sau khi quy hoach, ké hoach sir
dung dat dugc cong bé ma chua ¢6é du dn ddu wr. Quy dinh
trén Xac dinh viéc thu héi dat thuc hién theo hai co ché.

Thit nhdt, trong truong hop quy hoach, k& hoach sir dung
dat da duogc cong bo va di ¢ du 4n diu tu thi uy ban nhan
dan tinh, thanh pho tryc thudc trung wong ra quyét dinh thu
hoi dat va thuc hién viéc boi thuong gidi phdng mat bing vi
ban giao quy dat cho cdc nha ddu .

Thit hai, trong trudng hop quy hoach, k&€ hoach sir dung
dat da duge cong bo nhung chua ¢6 du dn ddu tur thi uy ban
nhan dan cip tinh ra quyét dinh thu héi dit va giao cho t8
chitc phdt trién quy dat 8 chiic thuc hién viée thu héi dat,
boi thuong, giai phéng mat bing va quan 1y quy dat nay.

Nhu vay, 6 chic phdt trién quy dit theo quy dinh cla
Luat dat dai nam 2003 1a 6 chitc do uy ban nhan dan cap
tinh ra quyét dinh thanh lap theo loai hinh hoat doéng su
nghiép cé thu hodc doanh nghiép cong ich ¢é chitc nang phat
trién quy dat, van dong va xiic tién ddu tur viio khu vie quy
hoach nhung chua ¢6 cic du 4n dau ur.

Té chitc phat trién quy dat cé céc nhiém vu chi yéu sau:

- Thyc hién viéc quan ly quy dat sau thu héi theo quy
dinh tai khoan 1 va khoan 3 Diéu 41 Luat dat dai nam 2003.

- Nhan chuyén nhugng quyén sir dung dii trong khu vue
¢6 quy hoach phai thu héi dat ma ngudi st dung dat c¢6 nhu
cdu chuyén di ndi khac truée khi Nha nude ¢6 quyét dinh thu
hoi dat.

- Thuc hién viéc boi thudng, gidi phéng mat bang theo
quyét dinh thu héi dat cia uy ban nhan dan cdp tinh.

106



CHUONG T CHE DO QUAN LY NHA NUOC VE DAT AT

- Gidi thiéu dia diém ddu tu, van dong ddu tu theo quy
hoach duge co quan nha nude c6 tham quyén quyét dinh,

- Té chac viéc dau gida quyén sir dung dat doi véi dit
dugc Nha nudc giao quan 1y.

Nhu vay, vdi cdc nhiém vu néu trén, 16 chic phét trién
quy dat s& bdoc tiach dan chic nang quan ly hanh chinh nha
nudc voi chife nang kinh doanh trong linh vuc linh vyc dat
dai v d6 chinh 14 xu hudng méi trong quan niém hién nay.

c. TS chitc hoat déng te vdn trong qudn 1y va sit dung ddt

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 57 Luat dat dai nam 2003
thi t§ chic ¢6 dl diéu kién, ning luc va duge hoat dong dich
vu vé gia dat thi duge tu van gid dat. Tuy nhién, tu van gia dat
méi chi 12 mot phan trong khd nang tu van cla cdc doanh
nghiép ddi véi nhidu hoat dong dich vu khdc nhau. Vi vay, t6
chitc hoat déng tu van trong quan 1y va st dung dat dai duoc
hidu 12 t8 chitc su nghiép do co quan nha nudc c6 tham quyén
quyét dinh thanh 1ap hoac doanh nghiép thudéc moi thanh
phin kinh 1€ dugc thanh 1ap theo céc Iuat vé doanh nghiép va
duge cap phép hoat dong tu vdn trong linh vyc dat dai.

Hoat dong tu vdn bao gdém nhimg linh vyc sau:

- Thuc hién dich vu tu vdn gia dat trong viéc xay dung
gi4 ddt tai céc dia phuong, tu vin gid dat khai diém d€ diu gid
quyén sir dung dat theo yéu cau clia hoi dong ddu gid quyen
st dung dat hoic cla toa an nhan dan, tu van gia dat cho
ngudi sir dung dat, cho cédc t6 chic tai chinh, tin dung trong
viéc thuc hién cdc giao dich bao ddm vé quyén sir dung dat;

- Hoat dong dich vu tu van vé quy hoach, k& hoach st
dung dat cho s& tai nguyén va moi truong, phong tai nguyén

107



GIAQ TRINH LUAT DAT DAl

va moi truong, uy ban nhan dan xa trong viéc lap quy hoach
va k& hoach st dung dat chi tiét;

- Hoat dong dich vu tu van vé do dac, lap ban dé dia
chinh cho s0 tai nguyén va moi trudng, phong tai nguyén va
mol trudng.

Nhu vay, vdi viée thanh 1ap cdc loai hinh t6 chite dich vu
cong trong quan 1y va sir dung dat dai, cic thii tuc hanh chinh
dugc quy vé cac ddu méi gidp cho ngudi sir dung d4t nhanh
chéng ti€p can cdc quyén clia minh va gép phan lam cho cic
co quan nha nudc quan 1y d4t dai v6i hiéu qua cao hon.

B. NOI DUNG CO BAN CUA PHAP LUAT VE
QUAN LY NHA NUGC O8I VO DAT DAL

[. CAC QUY BINH VE QUAN LY PIA GISI VA XAC
LAP CAC LOAI BAN BO

1. Cac quy dinh vé quan ly dia giéi

Dat dai 12 b¢ mat bao trim toan bo chil quyén qudc gia
trén dét lién va cic hai dao. Vi vay, quan 1y dia giéi hanh
chinh nha nudc cling 12 mét noi dung quan trong trong quén
Iy nha nudc ve dat dai. Trén co s& Nghi dinh s6 119/CP ngay
16/9/1994 cta Chinh phit ban hanh quy dinh vé viéc quan 1y,
st dung ho so dja gidi, bén d6 dia gidi v méc dia gidi hanh
chinh cdc cap, Luat dit dai nam 2003 d3 luat hod- trach
nhi¢m cta Chinh phi, Bo noi vu, Bo tai nguyén va moi
truong, uy ban nhan dan cdc cdp trong viec x4c dinh dia gidi
hanh chinh cac cap, 1ap va quan 1y ho so dia gidi hanh chinh,
lap ban dé hanh chinh. Cu thé, Diéu 16 Luat dat dai nam
2003 quy dinh:
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“1. Chinh phit chi dao viéc xdc dinh dia gidi hanh chinh,
ldp va quan Iy ho so dia gici hanh chinh cdc cdp trong pham
Vi cd nitdc.

Bo noi vu quy dinh vé trinh 1y, thii tuc xdc dinh dia gisi
hanh chinh, qudn Iy méc gici va ho so dia gioi hanh chinh.

Bo tai nguyén va moi triuong quy dinh vé ky thudt va dinh
mitc kinh té trong viéc cdm méc giéi hanh chinh, lgp hé so
dia gidi hanh chinh cdc cdp.

2. Uy ban nhdn dan cdc cdp (6 chiic thyc hién viéc xdc
dinh dia gioi hanh chinh trén thuc dia, ldp hé so dia gidi
hanh chinh trong pham vi dia phuong”'.

Nhu vay, d¢ bao vé chli quyén quéc gia, bio vé ngudn tai
nguyén dat, viéc xdc dinh trdch nhiém noéi trén cla cic co
quan nha nudc Ia rdt quan trong, khong nhitng thuc hién ddy
dl chitc nang d6i ngoat trong viéc xdc dinh bién gisi véi cdc
nudc trong khu vie ma déng thol gidm thi€u nhitg tranh
chdp vé quyén sir dung dit lién quan dén dia giéi hanh chinh
nha nude. Diéu d6 giai thich tai sao Nha nudc rat nd luc
trong viéc xdc dinh bién gidi trén bo véi nude Cong hoa
nhan dan Trung Hoa, v&i Cong hod din chii nhan dan Lao va
vdi vuong quoéc Campuchia thong qua nhiéu hiép dinh quan
trong v¢ phén dinh va cim méc dia gidi gifta Viét Nam va
cac nudc lién quan.

Bén canh dé, mot s6 tinh ¢é nhimg vudng mac vé dia gidi
cdn quan tam gidi quyét, vi dy nhu cdc t6n tai vé ranh giéi
dét dai gifta tinh Binh thusn v4i tinh Ba Ria - Viing Tau chéng
lan vé phia Binh Thuan hon 2500 ha nhiéu nam qua chua
dugc giai quyét tri¢t dé. Mat khdc, hién nay ¢ nhimg xi qua
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rong can chia tidch nhu xd Tan Minh dién tich khoang 23.242
ha, x4 Tan Thang huyén Ham Tan tinh Binh Thuan vdi dién
tich khoang 22.289 ha rong gan bang 1/3 tinh Bac Ninh.!"

Qua nhimg thuc t€ néu trén, dé quan 1y dat dai ¢6 hiéu
qua thl viéc xdc 1ap cdc hd so dia gidi hanh chinh va ban do
hanh chinh l1a rat can thiét. Cic cong viéc d6 ¢6 su phan
cong, phan cip rd v€ trich nhiém cua timg bo, nganh va cic
cdp chinh quyén dé cic dia phuong chu dong quan 1y dia
gidi, phong ngira cac vi pham trong quan 1y dia gi6i.

2. Cac quy dinh vé xac 1ap ban dé quan 1y dat dai

Dé dénh gia ding s6 lugng, chat luong dat phai thong
qua viéc di€u tra cdc yé€u 6 tu nhién, kinh t€, xa hoi lién
quan dén dat dai nhu: diéu tra, khao sat va phan hang dat dai.
Trong d6, cong tic di€u tra, khao sat, lJay méiu phan tich ham
luong thanh phan cac chat hitu co, vo co, vi luong ¢6 trong
dat, xdc dinh nhitng yé&u 1 thuan lgi cho viéc khai thac tiém
nang ddt dai la bién phdp cha yéu dé ndm chat luong dat, tir
do, phéan hang dat cho timg muc dich str dung (tréng trot, xay
dung) ctia timg 16, kKhoanh, khu dat nhat dinh.

Day la viéc lam rat quan trong, vi tao ¢o s& ban dau
(cong tdc diéu tra co ban vé dat) phuc vu viée guan ly dat dai
trén hai phuong dién: 14p cic quy hoach, k& hoach sit dung
d4t va x4ac dinh gia dat.

S6 liéu dién tich, chat lugng ddt chinh xdc thi viéc lap
quy hoach, ké& hoach st dung dat mdi bao dam tinh kha thi.

(1). Bdo cdo két qud khdo sdt tinh hink thiec hién chinh séch va phdp et dat
dai ¢ cdc nnh mién Tring va Ty nguyén - Doan khao sit 3 cfia Ban kinh 1€
trung vong ngay 3/7/2002, tr. 71.
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S6 lugng dién tich d4t va viéc xdc dinh nhitng y&u 5 thuan
igi cho trong trot, xay dung chinh xdc la mot trong nhitng
di¢u kién quyét dinh hinh thanh gid dét sdt véi thuc té.

Khdc véi cic tu liéu san xudt khéac, dat dai ¢6 vi tr ¢6
dinh, cho nén cdc s6 liéu clia né xudt x@ tir mot vj tri khong
gian ¢6 dinh, vi tri khong gian nay dugc thé hién trén ban dé
(trude heét 1a ban d6 dia chinh va dé thuyét minh cho ban dé
dia chinh phai c6 s3 dja chinh kém theo). Vi vay, mot tai liéu
dia chinh hoan chinh bao gi¥ cling bao gém ba phén: s6 licu,
ban d6 va thuyét minh k&m theo.

Dicu 19 Luat d4t dai nam 2003 quy dinh giao cho Bo tai
nguyén va moi trudng chi dao va 8 chic viée 1ap ban dé dia
chinh thong nhat trong pham vi ¢a nuée, uy ban nhan dan tinh
va thanh ph6 tryc thudce trung wong chi dao va t8 chite viec
lap ban do dia chinh & dja phuong minh. Co quan quan ly dat
dai chuyén nganh c6 trach nhiém ban hanh cic quy trinh,
quy pham k§ thuat xay dung ban d6 dia chinh. Ban d6 dja
chinh dugc 1ap theo don vi hanh chinh x4, phuong, thj tran va
ban gbc duge luu giif tai co quan quan 1y d4t dai tinh, huyén,
quén, thi xd va thanh phd thudc tinh, 0y ban nhan dan xa,
phutmg, thi trén. Ban sao hoan toan ¢6 gid tri nhu ban goc.

Cing vé6i ban do dia chinh 1a thanh phéan co ban trong hé
sd dia chinh phuc vu théng nhdt quan 1y nha nuéc vé dat dai
thi cac loai ban do hién trang st dung dit va ban dé quy
hoach sir dung dit ¢6 vai trd quan trong trong viéc ndm chic
tinh hinh dat dai thong qua nhimg cuoc téng kiém ke dat dai
cta Nha nuée. Piéu 20 clia Luat dat dai nam 2003 quy dinh;

“1. Bdn do hién trang sit dung ddt duoc ldp nam ndm mét
lan gan voi viée kiém ké dar dai quy dinh tai Pidu 53 cila

111



GIAOQ TRINH LUAT DAT DAI

Ludr nay dé phuc vu cho viéc qudn Iy quy hoach, ké hoach
sit dyng dat.

2. Ban do quy hoach sit dung ddt dwoc ldp 10 ndm 1 lan
gdn vat ky quy hoach sit dung ddt dwgc quy dinh tai Diéu 24
ctia Ludt nay”.

Nhur vay, ban d6 dia chinh, ban d6 hién trang str dung dat
va ban d6 quy hoach str dung dat hop thanh hé théng cdc ban
d0 chuyén nganh gitip cho Nha nudc ndm duge tinh hinh
hién trang sir dung dét trong timg thdi ky nhat dinh, vira phuc
vu cho cdc cudc téng ki€ém ké dat dai nAm nam mot 1dn dé
diéu chinh nhitng bién dong vé dat dai theo hudng cé lgi cho
viéc phat trién Kinh t€ xi hoi clia dat nuée. Nha nuée giao cho
Bo tai nguyén va moéi trudng cling nhu Gy ban nhan dan céac
¢ap 6 chiic, chi dao va thuc hién viéc 1ap cdc loai ban dé, viéc
kiém ké dat dai va kiém tra viéc thuc hién noi dung quan ly
nha nude vé quan 1y dia gidi va xay dung hé théng ban dé.

II. CAC QUY DPINH VE QUY HOACH VA KE
HOACH SUDUNG DAT DAl

Quy hoach dat dai 14 su tinh todn, phan bé dat dai cu thé
vé sO lugng chat lugng, vi tri, khong gian cho cdc muc tiéu
kinh t€ - xa hdi, bao dam co s& khoa hoc va thue & clia cidc muc
tiéu kinh t& - xa hoi dé viéc sir dung dat phit hop véi cic diéu
ki¢n vé dat dai, khi hau, th6 nhudng va timg nganh san xuét.

Quy hoach dat dai bao gio cing gin lién v4i k& hoach
hoa dat dai. Bot vi k&€ hoach hod dit dai chinh 1a viéc xdc
dinh céc bién phdp, thoi gian dé sit dung d4t theo quy hoach,
do viy, trong moét sO trudmg hop, quy hoach hoa dat dai da
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bao ham ca k& hoach hoi dat dai.

Quy hoach va k&€ hoach hod dit dai ¢6 ¥ nghia to 1én
trong cong tac quan 1y va sir dung dat.

P61 v6i Nha nudce, d6 1a sy dam bao cho vice st dung dat
dai hgp ly va uét kiém, dat cic muc tiéu nhat dinh phii hop
vdi céc quy dinh cia Nha nude. Bong thot, tao diéu kién cho
Nha nudc theo doi gidm sat dugce qua trinh sit dung dat.

Quy hoach va k& hoach hod dat dai 1a cong viée cla tat
cd cdc co quan quan 1y dat dai va cdc t6 chite, ho gia dinh, cd
nhén st dung dat ¢cna Nha nude.

Phap ludt dicu chinh hoat dong quy hoach va k& hoach
hod dit dai & chd, quy dinh trdch nhiém clia mdi co quan nha
nude, moi nganh, mdi don vi trong xay dimg quy hoach va
k& hoach hoa st dung dat dong thdi dam bdo cho cdc quy
hoach va ké€ hoach dé co hi¢u luc phép luat trong thuc t€.

1. Cac nguyén tac, can cir lap quy hoach va ké hoach
str dung dat

a. Cde nguyén tdc lap quy hoach va ké hoach sit dung
ddt dai

Nguyén tic lap quy hoach va k& hoach sit dung dat dai 1a
nhing phuong hudng chi dao, co s chlt yéu dé dua vao dé
ma phdp luat diéu chinh nhitng quy dinh vé lap quy hoach va
ké& hoach sit dung dat.

Cdc nguyén tac 1ap quy hoach va ké hoach sir dung dat
phai quéan triét dugc cac quan diém chi dao theo tinh than
Nghi quyét Hoi nghi 1an thu 7 Ban chép hanh trung wong
Dang céng san Viét Nam khod IX vé déi méi chinh séch va
phép luat dat dai trong thoi k¥ ddy manh cong nghiép hoa.

8. Luat dat dai
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hién dai hoa dat nudc va thé hién day du tinh thin cha Diéu
18 Hién phdp nam 1992: “Nha midc thong nhdt qudn 1y roan
bo ddt dai theo quy hoach va phdap ludt, bao dam sw dung
diing muc dich va ¢é hiéu qua’.

Trong qua trinh xay dung quy hoach, cdc nha hoach dinh
chinh sdch phai cé tdm nhin sau rong cho sy phét trién dit
nudc, vira thé hién su ton vinh qud khit vira ¢6 dinh huéng
lau dai dé moi su phdt trién ¢6 tinh bén vimg. Vi vay, tai
biéu 21 Luat dat dai nim 2003 dd néu mot céch toan dién
tim nguyén tic cg ban trong viéc 1ap quy hoach va ké hoach
stt dung dat dai. Trong d6, dot hdi mbi quy hoach phai phi
hop vai chién luge téng thé phat trién kinh € xa hoi clia dat
nude, cac quy hoach phai duge 1ap tit tong thé dén chi tiét ¢
su thong nhit cao gitta quy hoach cla cap trén va cip dudi
thé hién duge ddy di nhu ciu st dung dt cia timg chi s
dung dit. Cic quy hoach va k& hoach sir dung dat phai
hudng qua trinh sir dung dat theo tiéu chi tiét kiém va ¢é
hiéu qua, dam bdo viéc khai thac ngudn tai nguyén dat mot
cach hop 1y, gép phdn bdo vé cdc di tich lich s, van hod
danh lam thiang canh va canh quan moi trudng phu hop véi
quan diém phat trién bén vimg trong bdo vé mdi trudng
(Diéu 21 Luat dat dai nam 2003).

b. Cdn cit ldp quy hoach va ké' hoach sit dung dat

Quy hoach, k€ hoach s dung dat dai la co s& khoa hoc
cha ¢a qud trinh quan 1y va sir dung dat. Vi vay, khi xay
dung né phai thé hién duge diy du cdc can cit ¢6 tinh dinh
hudng cho viéc thuc thi quy hoach va k& hoach. Cu thé, can
ctr xay dung quy hoach phai xuat phat tir:

- Chién luoc, quy hoach tdng thé phat trién kinh € xa
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hoi, quoc phong, an ninh cla ca nude; quy hoach phit trién
cua cic nganh va timg dia phuong;

- K& hoach phat trién kinh t&¢ x4 hoi cia Nha nuéc;

- Diéu kién tu nhién, kinh t€, xa hoi va nhu cdu thi trudmg;

- Hi¢n trang sir dung dat va nhu clu st dung dat;

- Dinh muc s dung dat;

- Tién bo cia khoa hoc va cong nghé lien quan dén sir
dung dat;

- Két qua thuc hién quy hoach sir dung dat cfia ky trudc.

Tir can ¢t 1ap quy hoach néu trén, cédc can o ké hoach sir
dung dat cling dugc chi tiét hod va cu thé hod gép phén hién
thuc hod muc tiéu quy hoach trong timg giai doan phat trién.
Céc can cf nay cling xudt phat tir cdc quy hoach mang tinh
tong thé da dugc céc co quan nha nuéc c6 thdm quyén phé
duy€t, nhu ciu sir dung dat clia ngudi sir dung ciing nhu kha
nang thu hdt ddu tr vao cic dy dn cha Nha nude trong viéc
thuc thi quy hoach, k& hoach sir dung dat.

2. N¢i dung quy hoach va k€ hoach sir dung dat dai

Néu nhu truée day Luat dat dai nam 1993 chi dé cap noi
dung cta quy hoach va k€& hoach sit dung dat 13 viéc khoanh
dinh cédc loai dat khic nhau dé ddp vng nhu céu phat trién
kinh t€ - xa hoi clia ddt nude thi hién nay, Pidu 23 Luat dat
dai nam 2003 ti€n mot bude méi trong viée x4c 1ap noi dung
cla quy hoach va k& hoach st dung dit. Theo d6, khoan 1
Diéu 23 dé cap vé noi duag quy hoach sir dung dat trudc tién
gan véi viéc diéu tra xay dung co ban, cdc diéu kién vé tu
nhién, kinh t€ - xa héi, tinh hinh hién trang sir dung dat &
timg dia phuong va clia cd nuéc dé€ xdc dinh tiém nang dat
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dai phuc vu cho qud trinh phét trién. Noéi dung quy hoach sir
dung ddt bao quat cdc bién phap dé xic dinh phuong hudng,
muc ti¢u si dung dat trong timg ky quy hoach, xédc dinh di¢n
tich cdc loai dat phan bé cho cdc nhu cau khac nhau vé quoc
phong, an ninh, nhu cdu phét trién kinh t€, nhu ciu sl dung
dat phuc vu ddu v trong nudce va nude ngoai. Qua vige xdc
dinh c4c muc tiéu néu trén, tir 6 dua ra cdc gidi phdp dé
hién thuc hod quy hoach, dua quy hoach vao cudc sGng tranh
tinh trang khong xem xét ddy du moi yéu t5 v& kinh t€, xa
héi, bao vé méi trudng lam cho nhiéu quy hoach khong
mang tinh kha thi gay can tré doi song va sy phét trién.

Tir nhimg n6i dung quy hoach duge ghi nhan trén, viée
chi tiét hod bang cdc ndi dung cu thé trong k& hoach sir dung
dat thong qua phan tich danh gia cdc két qua dat dugce trong
k¥ k€& hoach s dung dat, cic nhu cdu cy thé vé phan bé dat
dai cho timg k& hoach giao dit, cho thué dat, chuyén muc
dich st dung dat va thu hoi dét phuc vu cho cac muc tidu
phat trién kinh t€ va xay dyng ha tang xa hoi.

3. Ky quy hoach va ké hoach sir dung dat

Pay la nhitg khai niém mdi, 14n dau tién duge quy dinh
tai Diéu 24 Luat d4t dai nam 2003. Ky quy hoach, ky ké
hoach su dung dét Ia luong thdi gian vt chat ma mdi cép
chinh quyén, tr trung wong cho dén timg dia phuong xay
dung chién lugc tir tng thé dén chi tiét d€ thuc hién cdc noi
dung quy hoach va k&€ hoach sir dung dit dai. Lugng thoi
gian vat chit d6 khong thé qud ngan cling kKhong qué dai, vi
x¢ét vé mit 16ng thé, thai gian qué ngan chua thé hign ddy du
¥ tudng xay dung quy hoach ciia ngudi xay dung chinh sach,
néu dai qud, sé dan t6i quy hoach khong mang tinh kha thi
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va Xa roi cugc song. Vi vay, ky quy hoach sir dung dat 1a
mudi ndm va ky k€ hoach sit dung dat 14 nam nam ing voi
chién luoe phat trién kinh € xa hoi trong mot chu ky muoi
nam va nam nam dé thuc hién k& hoach d6 d6i véi cd nudc
va tét ca cdc dia phuong tix tinh, huyén dén xa, phuong, thi
tran. Tuy nhién dudi mot géc do khac, nhiéu ngudi st dung
dat, dac biét 1a cdc doanh nghi¢p to ra ban khoan truée viec
cdc quy hoach dugce xdc dinh v6i thoi gian khong dai trong
khi d6 viéc giao dat hoac thué dat ¢6 thé dén 5O nam.

Cho nén, k¥ quy hoach, k& hoach sit dung dat khong
nhimg luong hod thdi gian cho mot téng thé phat trién kinh
t€ x& hoi ma con thé hién tinh lién tuc va tinh ké ti€p trong
viéc xdy dung chién luge khat théc sir dung dat dai. Qua d6,
ngudi su dung dit hoan toan an tam trudc cic quy hoach sir
dung dit ciua Nha nuée.

4. Lap quy hoach va ké hoach sir dung dat

Bio ddm cho quy hoach, k& hoach hod dat dai duoc
thong nhdt trong ca nude, Luat dit dai nam 2003 quy dinh
mot co ch€ méi vé lap, xét duyet quy hoach, k& hoach st
dung dat theo hiéng xdc dinh o nhiém Vi cua timg cdp lap
quy hoach, khong giao viec 1ap quy hoach cho chinh quyén
phudng, thi trn cling nhu déi véi nhimg xa thuéc khu vuc
phdt trién do thi. Nhim gén viéc quén 1y, sir dung véi viec
lap quy hoach va k& hoach sir dung dat, nang cao trich
nhiém cla cdc co quan quan 1§ nha nudc vé dit dai dong thoi
¢ tinh dén tinh dac thi cha dat quée phong va an ninh, Diéu
25 Luat dat dai nam 2003 x4c dinh cu thé 1a:

- Chinh phu lap quy hoach, k& hoach sir dung dat dai
trong ca nude trinh Quéc hoi quyét dinh;
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- Uy ban nhan dan tinh, thanh phé trie thude trung uong
1ap quy hoach, k€ hoach sir dung dét trong dia phuong minh
trinh Hoi dong nhan dan cung c&p thong qua trude khi trinh
co quan ntha nudc ¢ thdm quyén xét duyet;

- Uy ban nhan dan huyén thuoc tinh 1ap quy hoach, k&
hoach sit dung ddt clhia dia phuong va cdc thi tran thuge
huyén, uy ban nhan dan huyén, quén thudc thanh phd tryc
thude trung uong lap quy hoach k& hoach sir dung dit cua
dia phuong va don vi hanh chinh cap dudi trir truong hop cac
x4 khong thudc khu vuce phit trién do thi;

Nhu vay, khic véi Luat ddt dai nam 1993, Luat dat dai
nam 2003 khong cho phép uy ban nhan dan cac phudng, thi
trin dugc phép lap quy hoach va k€ hoach sir dung dat dai
ma tap trung thim quyén nay cho co quan hanh chinh cip
trén dé quy vé mot mdéi trong viéc 14p quy hoach va nang cao
tinh kha thi cla cac quy hoach trir trudong hop d6i véi cac xa
thuoc khu vuc khong phat trién do thi;

- Co quan quan 1y dit dai & trung vong va dia phuong
gitip Chinh phil va iy ban nhan dan cic cap trong viéc lap
quy hoach va k€ hoach st dung dat.

5. Thim quyén xét duyét va diéu chinh quy hoach, ké
hoach sir dung dat dai

Xét duyét vira 1a thue hién quyén quan 1y doi véi dat dai
cha co quan nhi nude ¢d thdm quyén déng thdi lam cho cac
quy hoach va k& hoach sir dung dét cha cap dudi hop ly, phi
hop véi nhau va phit hgp v6i quy hoach, ké& hoach chung.

Khac véi lap, xét duyét quy hoach, k€ hoach sir dung dat
dai thi xét duyét va diéu chinh 1a ddm bao hi¢u luc phap 1y
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cho viéc thuc hién cdc quy hoach, k€ hoach dé. Cho nén, xét
duyét bao gid ciing thuéc thdm quyén clta co quan cap trén
cdp lap quy hoach. Cu thé Diéu 26 Luat dat dai quy dinh:

~ Quéc hoi quyét dinh quy hoach, k&€ hoach st dung dat
cla ca nudc do Chinh ph trinh;

- Chinh pha xét duyét quy hoach sir dung dat clia Gy ban
nhén dan cdp tinh, k€ hoach sir dung dat dai 5 nam, ké hoach
diéu chinh, bé sung hang nam cua ting tinh déng thoi xét
duyét k&€ hoach sit dung dat vao muc dich quéc phong, an
ninh ciia Bd qudc phong va Bo cong an;

- Uy ban nhéan dan cdp tinh, thanh phé tryc thuéc trung
uong x€t duyét quy hoach, k& hoach st dung dét cta don vi
hanh chinh cdp duéi true tiép;

- Uy ban nhan dan huyén, thi xa, thanh phd thuéc tinh
xét duyet quy hoach, k& hoach sir dung dat cla x4 khong
thuoc khu vuc phat trién do thi;

- Co quan nha nudc ¢ thim quyén quyét dinh, xét duyét
quy hoach, k& hoach sit dung dit dai thi ¢6 thim quyén cho
phép bé sung, diéu chinh quy hoach, k& hoach d6.

Véi co ché nhu trén qud trinh x4y dung, 1ap, quyét dinh,
xét duyet quy hoach vira tap trung thong nhat tx trung vong
dén dia phuong, vira phan céng, phan nhiém rd rang gitta co
quan quyén luc nha nude, co quan hinh chinh nhd nude va
thdm quyén chuyén mén clia co quan tai nguyén va moi truomg,

6. Cac quy dinh vé cong bé quy hoach

Tir truée dén nay, ngudi dan thudng kho tiép can véi cdc
quy hoach va ké hoach st dung d4t dai, phdn 1én viéc lam
quy hoach cho dén trinh tu phdp 1y dé dugc phé duyet va c6
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hiéu luc clia quy hoach 14 do cdc co quan nha nudce ¢6 thim
quyén thue hién, ngudi dan khong ¢é duge day di théng tin
hodc thong tin Khong chinh xdc vé quy hoach. Nhitng trd
ngai khong dang ¢6 d6 dan dén su clra quyén tir phia co quan
nha nudc, su lam dung thong tin quy hoach ctia mét s6 nguoi
dé truc loi va nguot dan do khong ducc thong tin vé quy
hoach nén vi pham quy hoach di duge phé duyét va gay can
tr& cho viéc thyc hién quy hoach.

Boi vay, Luat dat dai nam 2003 yéu ciu cac co quan nha
nudc c6 tham quyén trong vong 30 ngdy, ké tix khi quy
hoach, ké hoach st dung dit dugc phé duyét phai cong bo
cong khai tai ity ban nhan dén x3, phudng, thi trdn noi ¢
quy hoach chi tiét, co quan quan 1y dat dai chuyén nganh
cong bd cong khai quy hoach tai tru s& co quan va thong qua
cdc phuong tién théng tin dai ching dé nhan dan duge biét.
Tir d6, ngudi dan ¢ thé ti€p can ddy di thong tin vé& quy
hoach dé biét va thuc hién, cdc co quan nha nudc thé hién su
cong khai va minh bach trong qué trinh xay dung, 12p, phé
duyét va dua quy hoach vao ddi séng dong thai thé hién sy
dan chii, cong khai trong cong tac quy hoach.

7. Thue hién quy hoach va ké hoach sit dung dat

Cic quy dinh cla phdp 1uat vé nguyén tic, can ci, quy
trinh vé lap, xét duyét quy hoach va k&€ hoach sir dung dat dai
[ co s& quan trong dé hién thuc hoa quy hoach va k€ hoach.
Tuy nhién, thuc hién quy hoach 1a vdn dé hién dang duge cd
xa hoi rat quan tam. Tir dién dan Quéc hoi dén nhiéu nguoi
dan, ching ta nghe duge nhitng ¥ kién xung quanh “guy
hoach treo” & nhiéu du an va & nhiéu dia phuong. Piéu d6
cé thé hiéu 13, cac quy hoach duge xay dung d4 nhiéu nam
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nhung di vao thuc hién thi khong c¢6 tinh kha thi. Nguyén
nhan cla tinh trang trén c6 thé 1y giai & cdc khia canh khéic
nhau song dudi géc dé quy hoach thi dé la, khi x4y dung
quy hoach ching ta chua tinh todn day da cdc diéu kién tu
nhién, kinh té- xd hoi, hién trang sir dung dat va kha ning
thuc 1€ nguén vén trong nudc va vén vay dé thuc thi quy
hoach, céc y tudng quy hoach nhiéu khi thé hién quan diém
chi quan cla ngudi lam quy hoach ma chua thé hién duoc
chién lugc tong thé phét trién kinh t€ - x4 hoi clia dat nudc,
quan di€ém cha ngudi dan gép ¥ cho céc chién luge d6é chua
duoc luu tam mot cach ddy di. Vi vay, nhiéu du 4n bi d6 bé
do thi€u von, thi€u long tin ¢ ngudi dan, khong thuyét phuc
duge ngudi bi thu héi dat dé ban giao mat bang cho Nha
niede thue hién cdc du an dau tur,

D¢ khong lap lai nhimg khi€ém khuyét di qua trong viéc
thue hién quy hoach, Luat dat dai nam 2003 dd thé hién su
chi dao sdt sao cua cdc co quan c¢ong quyén trong viéc thuc
thi quy hoach. Diéu 29 Luat dit dai nam 2003 giao cho
Chinh phu chi dao va kiém tra qua trinh thyc hién quy
hoach, k€ hoach sir dung dat dai trong pham vi ca nuéc, Uy
ban nhan dan tinh, thanh phé trire thude trung vong, huyén,
quan, thi xa, thanh phd thudc tinh chi dao viéc thyc hién quy
hoach, k€ hoach st dung dit va kiém tra viéc thuc hién quy
hoach, k& hoach ciia uy ban nhan dan cip dudi. Véi co ché
nay da rang budc cdc cap chinh quyén vao cudc trong chi
dao va thuc hién quy hoach, nhanh chéng phat hién cic biéu
hién vi pham vé quy hoach dé x& 19, ngan chan kip thdi cac
hanh vi slt dung dat trdi véi quy hoach va k€ hoach sir dung
dat di duoc cong bo.
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Dai véi ngudi st dung dat ¢ dién tich dat nam trong quy
hoach nhung chua thuc hién viéc thu héi dat thi ho van tiép
tuc sur dung d4t theo muc dich di duge xac dinh nhu trude
khi cong bo quy hoach, k& hoach sir dung ddt. Quyén lgi cia
ngudi st dung dit trong truong hop Nha nude thu hoi dat
duge Nha nude bao ho théng qua viée boéi thudng va hé tro.
Nha nudc nghiém cdm moi hanh vi ty ¥ xay dung, ddu tu
kinh doanh bat dong san trong khu vuc bi thu héi dat dé thuc
hién quy hoach, n€u cé nhu ciu cai tao sira chira nha &, cong
trinh thi phai dugc phép clia co quan nha nudc ¢6 tham quyén.

Poi véi quy hoach, ké hoach st dung dat cia nhitng du
an, coéng trinh ma sau nhiéu nim khong thuc hién hoic
khong thé thuc hién duge thi cdc c¢o quan nha nudc ¢6 thim
quyén vé xét duyét quy hoach phai ¢é quan diém, ¥ kién rd
rang vé tirong lai ctia nhitng quy hoach, k&€ hoach st dung dat
d6, tranh tinh trang “quy hoach treo” ma ngudi chiu tic
dong 16n nhét chinh 1a ngudi dan nam trong ving quy hoach.
Cho nén, khoan 3 Diéu 29 Luat dat dai xdc dinh o, d6i véi
dién tich ghi trong k& hoach su dung dat da dugc cong bo
phdi thu hoi dat thuc hién du an, céng trinh hoac phai
chuyén muc dich st dung d4t ma sau ba nam khong duge
thuc hién theo k€& hoach thi co quan nha nudc ¢6 thdm quyén
xét duyét quy hoach, k&€ hoach st dung dat phai thuc hién
quyén diéu chinh hoac huy bd quy hoach déng thoi cong bo
cho ngudi sir dung dat biét.

Nhimng quy dinh trén gép phan khéc phuc tinh trang quy
hoach khong mang tinh kha thi & nhiéu dia phuong, tra lai
cho ngudi st dung déit niém tin vao quy hoach, k€ hoach sur
dung dat cua Nha nudc.

122



CHUONG 1 - CHE DO QUAN LY NHA NUGC VE DAT bal

1ll. CAC QUY DPINH VE GIAO DAT, CHO THUE
PAT, CHUYEN MUC BICH SUDUNG DAT

Van dét dar cia Nha nudce 15 hon 33 triéu ha. Kha nang
cung Ung nhu cdu vé dat dai i3 hitu han, dé dap tmg nhiing
nhu cau dé Nha nudc phai thyc hién viéc phan chia lai dat
dai hop 1y va cong bang. Vi vay, cac quyét dinh vé giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sit dung dat 1a tdng
hop cdc hanh vi phép Iy ¢é lién quan chat ché véi nhau cta
cic co quan nha nudc cé thdm quyén trong viéc phan chia va
phan chia lai mot cdch hgp 1§ quy dat dai thong nhét vi loi
ich clia Nha nude va moi t6 chiic, ¢ nhan sir dung dat.

1. Cic quy dinh vé giao dat, cho thué dat

Giao dat véi ¥ nghia 1a mot ndi dung clia quan 1y nha
nude déi voi dat dai, 1a hoat dong cda co quan nha nudc ¢o
thim quyén d€ chuyén giao trén thuc t€ ddt va quyén su
dung dat cho cdc té chifc va ho gia dinh, ¢4 nhan va cong
d6ng dan cu s dung dat.

Nhitmg quy dinh cta phép luat trong linh vuc giao dat 1a
rit chiit ch& va cu thé, bao gébm nhitng quy dinh chung ap
dung va nhitng quy dinh vé thim quyén cu thé cho timg co
quan. Nhimmg quy dinh chung 1a cic quy dinh ma mdi co
quan nha nuéc khi giao dat phai triét dé tuan theo, cic cén
cd, cdc trinh tu, thi tuc... vé giao d&t. Nhimg quy dinh vé
thdm quyén cu thé nham giéi han pham vi, cic quyén han vé
giao dat, véi myc dich 1am cho cic thdm quyén nay thong
nhat va hop 1y vira khong phén tén, tha ndi cho cép dudi, vira
khong tap trung quan liéu § bén trén, 1am cho cdc co quan
thdy dugce trach nhi¢m clia minh trong linh vuc giao dat.
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a. Cdc cdn cu giao ddt, cho thué ddt

Cac Luat ddt dai trude day déu nhiéu l4n stra d6i bé sung
cho phit hop véi tiéu chi vé ¢an cit giao dat, cho thué dat. Boi
1€, cdc nhu ciu cda ngudi sir dung dat trén thuc t¢ 1a rat da
dang, ho th€ hién qua viéc trinh du 4n ddu tu, don xin giao
dat, thué dat, chuyén muc dich sir dung dit cho phit hop véi
quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc co quan nha nudc
c6 thdm quyén phé duyét. Vi vay, Diéu 31 Luat dt dai néu
hai can cir giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich sit dung
dat mot cdch tdéng quat [a:

- Can c1r vao quy hoach, k& hoach sir dung ddt hoac quy
hoach xay dung do thi, quy hoach xay dung di€ém dan cu néng
thon da duge co quan nha nuéce ¢6 thim quyén phé duyeét;

- Can cir vao nhu ciu sir dung dat thé hién trong du 4an ddu
tu, don xin giao dat, thué dat, chuyén muc dich st dung dat.

Véi can cit thit hai can phai xdc dinh hai van dé, thir nhdt
la nhu ciu d6 thé hién & nhimg loai du 4n nao? va tht hai,
nhu ciu sur dung d4t ghi nhan trong don xin giao dat, thué
dat ctia nhitng chd thé st dung d4t thi cin thiét phai ¢6 co
quan nha nude xac nhan nhu ciu dé khong?

V1 vay, cdc loat du 4n céin phai phan biét thanh:

- Dy 4n ddu tu cta t6 chifc ¢6 st dung ngudn von tir ngan
sdch nha nude da duge co quan nha nude ¢6 thim quyén xét
duyét hoac dy 4n ¢6 von dau tu nude ngoai di duge co quan
nha nude ¢6 thim quyén cap gidy phép diu tu. Déi véi du 4n
nay, co quan thuc hién viéc cdp gidy phép dau tu tryc tiép
tham dinh nhu cau st dung dat;

- Dy dn dau tu cha td chic khong st dung ngudn von
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ngan sach nha nudc hoic khong phai du dn ¢6 von ddu wr
nudc ngoai thi phai ¢6 van ban thim dinh nhu cu sir dung
dat cua sd tai nguyén va moi trudng noi thuc hién du an;

- Du an xay dung co s ton gido da duge Uy ban nhan dan
tinh, thanh phd truc thudc trung uong xét duyét.

Dé6i v6i ho gia dinh, cd nhan, cong déng dan cu sir dung
dat thi trong don xin giao dit, thué dit, chuyén muc dich sir
dung dat nhat thiét phai ¢6 xac nhéan ctia iy ban nhan dan x4,
phuong, thi trdn vé nhu cau st dung dat.

Nhu vay, d¢ ddp ing céc nguyén vong khdc nhau cia cic
cht sir dung dat, viéc xdc nhan nhu ciu str dung dat 13 yéu
cau bat budc. Qua d6, can ¢ dé giao dat, cho thué dt,
chuyén muc dich st dung dat tr&d nén minh bach, thé hién
nhu cau thyc trong st dung dat va tranh duoc tinh trang giao
dat, cho thué dit, cho chuyén muc dich sir dung dat con tuy
tién & mot s dia phuong hién nay.

b. Hinh thitc giao ddt, cho thué ddt

K¢ thira va phat trién Luat dit dai nam 1993 va cdc Luat
dat dai stra d6i b6 sung, Luat dit dai nam 2003 van giita
nguyén cac hinh thirc vé giao dat va cho thué dat. Cho nén,
tir Di€u 33 dén Diéu 35 vin thé hién cdc hinh thitc giao d4t
khong thu tién, giao dét ¢6 thu tién sir dung dét va hinh thic
thué dat. Tuy nhién, can luu y & day 4 van dé méi:

Thir phat, 1an dau tién Luat ddt dai chinh thifc quy dinh
quyén cha ngudi s dung dat trong viéc lya chon hinh thitc
st dung dat phd hop véi nang lyc tai chinh va nhu cau s
dung dat (Piéu 108 Luat dat dai nam 2003).

Tlut hai, pham vi cac doi tugng trong timg hinh thire giao

125



GIAO TRINH LUAT DAT DAl

dat, cho thué dit ¢6 su thay déi rat 16n, ca vé quan niém
ciing nhu chi thé. Vi du: trudng hop 1a doanh nghiép Nha
nude duge giao dit nong nghiép, 1am nghiép, nuoi tréng thuy
san va lam mudi tir trude 01/01/1999 v6i hinh thite giao dat
khong thu tién sir dung dat, nay dé dam bao cong bing véi
cdc chu thé kinh doanh khéic thi phai chuyén sang hinh thitc
giao dat ¢o thu tién sir dung dat hoac thue dat.

Thit ba, d6i vdi 16 chitc Kinh t€, ho gia dinh, cd nhan trong
nudc chi con hinh thitc thué dat tra tién hang nam, nhiing tén
tai mang tinh lich si cta viéc thué dat tra tién mot 1an hodc tra
tién nhiéu nam cho Nha nudc theo quy dinh cta cic Luat dat
dai stta d6i bd sung nam 1998 va nam 2001 thi nay dugc lua
chon hinh thife giao dat ¢6 thu tien sit dung dat néu c6é nhu
cau hodc tiép tuc thué dat trong thdi han thué dat con lai.

Thit ne, d6i v6i 16 chidie, ¢4 nhan nudc ngoai ddu tu vao
Viét Nam hoidc xay dung tru s& ¢o quan dai dién ngoai giao
thi 4p dung hinh thitc thué dat tra tién hang nam hodc tra tién
mot 1an. Riéng do1 vai ngudn Viét Nam dau e vao Viét Nam
thi ¢6 quyén lua chon gitra hinh thic giao dat c6 thu tién sir
dung dat hoic thué dat.

b.l. Hinh thitc giao ddt khong thu tién sit dung dat

Theo Dicu 33 Luat dat dai nam 2003 thi cdc d61 tuong sau
day duge Nha nude giao dat khong phai nop tién sir dung dat:

- H6 gia dinh, ca nhan truc ti€p lao dong néng nghiép,
lam nghiép, nuoi trong thuy san va lam mudi ma ngudn song
va thu nhap cht yéu tir cdc hoat ddng d6, duge uy ban nhan
dan x4, phuong, thi trAn x4c nhin dién tich dang sir dung phit
hop vé6i han mic quy dinh tai DBiéu 70 Luat dat dai;
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- TS chie sir dyng dat vao muc dich nghién cttu, thi
nghi¢m, thyc nghiém vé néng nghiép, lam nghiép, nuoi
trong thuy san va lam mudi;

- Don vi vii trang nhan dan duge Nhi nuéc giao dat dé
sdn xudt nong nghiep, 1am nghiép, nuoi tréng thuy san va lam
muoi hodc san xuat két hop véi nhiem vu quée phong, an ninh;

- T6 chite st dung dat dé xay dimg nha & phuc vu téi dinh
cu theo cac du 4n clia Nha nudc:

- Hop tac x4 nong nghiép sir dung dat 1am mat bing xay
dimg tru so hgp tdc x4, san phoi, nha kho, xay dung cic ca
s§ dich vu truc ti€p phuc vu san xuat néng nghiép, lam
nghiép, nudi trong thuy san va [am mudi:

- Ngudi sir dung dat rimg phong ho. dat rimg dic dung,
dét xay dung tru s& co quan, xay dung coéng trinh su nghiép
quy dinh tai Diéu 88 clia Luat dat dai nam 2003, dat sir dung
vao muc dich qudc phong, an ninh, dét giao thong thuy loi,
dat x4y dung cic cong trinh van hod, y ¢, gido duc va dao
tao, thé duc thé thao phuc vu 1gi ich cong cong va cdc cong
trinh cong cong khdc khong nhim muc dich kinh doanh, dat
lam nghia trang, nghia dia;

- Cong dong dan cu sir dung dét nong nghiép, co s& ton
gido st dung dat phi nong nghlep quy dinh tai Diéu 99 Luat
dat dai nam 2003.

So véi cde quy dinh trude day thi hién nay su phan biét
cac hinh thirc giao dat va xac dinh nghia vu tai chinh clia
ngudi s dung rd rang va cy thé hon. Luat d4t dai nam 1993
n¢u kha chung chung: moi t6 chic, ho gia dinh va ¢4 nhan sir
dung ddt nong nghi¢p, 1am nghiép, nuoi tréng thuy san va
lam mu6i thi khong phai tra tién, con sir dung vao muc dich
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khéc thi phai tra tién. Nhu vay, trong céc truong hop st dung
dat vao muc dich cong cong, loi ich quoc gia, vao muc dich
an ninh quéc phong thi chua ¢é quy dinh cu thé. Vi vay, quy
dinh nhu Didu 33 Luét dat dai nam 2003 vita mo rong thém
nhing d6i tuong ma trudc day chua ghi nhin trong luat
nhung ciing dam bao dugc tinh cu thé va chudn xdc.

b.2. Hinh thicc giao ddi c6 thu tién su dung ddt

Tir sau khi ¢é Luat ddt dai nam 1993, Nha nuéc chinh
thitc bd chinh sach bao cap vé dat khi giao dat dé déap ung
nhu ciu € &, xay dung céng trinh hoac kinh doanh thu Igi
nhuan tir viec kinh doanh nha dét cha cdc t6 chie kinh t€, ho
gia dinh, c4 nhan. Nhu vay, trir cdc d6i tugng duge mién,
g1am tién sir dung dat theo quy dinh tai Dicu 60 Luét dat dai,
c4c doi tuong sau day khi duge Nha nude giao dat phai nop
tién st dung dat cho Nha nudc:

- Ho gia dinh, ¢4 nhan duge giao dat &;

- T8 chitc kinh t&€ dugc giao dit sir dung vao muc dich
x4y dung nha & dé ban hodc cho thug;

- T chiie kinh & dugc giao dat sir dung vao muc dich dau
tr xay dung két cau ha tdng dé chuyén nhugng hoic cho thué;

- T6 chitc kinh t&, ho gia dinh, cd nhan duge giao dat
1am mat bang xay dung cd s& san xuat kinh doanh;

- T8 chic kinh t&€, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat d¢é
xay dung cong trinh céng cong ¢6 muc dich kinh doanh;

- T8 chiic kinh t€ duge giao dat dé san xudt nong nghiép,
lam nghiép, nudi trong thuy san va lam mudi.

b.3. Hinh thitc cho thué ddt

Truée day, theo quy dinh tai Luat dat dai nam 1993 va
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cdc Luat dat dai sira d6i, bd sung hinh thic thué dat duge
chia thanh ba nhém, trong d6, ngudi sit dung c6 thé tra tién
thué hang nam, tra tién thué nhiéu nam, tra tién thué mot 14n
va tir d6 thi€t k&€ quyén thu hudng khic nhau giita cdc déi
tuong dugc Nha nude cho thué dat. Luat dit dai nam 2003
khong quy dinh viéc cho thué trd tién thué nhiéu nam va tra
ti€n mot 1an d6i vai t6 chic kinh t&€, ho gia dinh, c4 nhan
trong nudc. Viéc cho thué tra tien mot 14n chi dp dung doi
véi t8 chife ¢4 nhan nuéc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu &
nurde ngoai khi ddu tu vao Viét Nam.

Hinh thiic thué dat tra tién thué hang nam 4p dung doi
v01 nhitng d61 tuong sau day:

- Ho gia dinh, ca nhan thué d4t dé san xuat néng nghiép,
lam nghiép, nudi tréng thuy san va 1am mudi.

- HQ gia dinh, ca nhan ¢é nhu ciu tiép tuc sir dung dién
tich dit nong nghiép vuot han mic duge giao truéc ngay
01/01/1999 ma thai han sir dung dét da hét theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 67 ctia Luat dat dai.

- Ho gia dinh, ¢4 nhan sir dung d4t nong nghiép vugt han
mic giao dat tr ngay 01/01/1999 cho dén trudc nghy
01/7/2004, trir trudmg hop nhén chuyén quyén str dung dat.

- Ho gia dinh, ¢4 nhan thué dat lam mit bing xay dung
€O s¢ san xudt kinh doanh, hoat déng khoédng san, san xuat
vat liéu xay dimg, 1am dé gém.

- HO gia dinh, cd nhéan sir dung dit dé xay dung cong
trinh ¢cong cong ¢6 muc dich kinh doanh.

- T8 chue kinh (€, ngudi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai,
t6 chiic, ¢4 nhan nudc ngoai thué dat dé thuc hién du 4n dau
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tr san xudt nong nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thuy san va
lam mudi; 1am mat bang xay dung co & san xuat kinh doanh;
xay dung cong trinh céng cdng ¢ muc dich kinh doanh; xay
dung két c4u ha ting dé chuyén nhugng hoic cho thué; hoat
dong khodng san, san xuat vat liéu xay dung, 1am d6 gom.

- T chitc nuée ngoai ¢ chirc nang ngoai giao thué dat
dé xay dung tru sG 1am viéc.

Daéi véi viee cho thué dat tra tién mot 1an duge dp dung
cho céac d61 tic nude ngoai nhu sau:

- Ngudi Viet Nam dinh cu & nuSe ngoai, t6 chifc ¢4 nhan
nudc ngoai thué dat dé thuc hién dur 4n ddu wr san xuat néng
nghiép, 1am nghiép, nuodi trong thuy san va lam mu6i; lam mat
bang d€ san xudt kinh doanh; xay dung cong trinh cong cong
¢6 muc dich kinh doanh; xay dung két c4u ha tdng dé chuyén
nhuong hoac cho thué; hoat dong khodng san, san xudt vat
lieu x4y dung, 1am d6 g6m; xay nha dé ban hoac cho thué.

- Té chiic nudc ngoai cé chic nang ngoai giao thué dat
dé xay dung tru s& lam viéc.

Nhu vay, hinh thic cho thué dat ¢é nhitg tiéu chi méi
khi phan dinh gitta doi tugng cho thué tra tién hang nam va
tra tién mat 1an cho toan bd qua trinh thué cling nhu giffa doi
tac trong nudc va nudc ngoai st dyng ddt. Day 1a quy dinh
méi trong Luat dat dai ndm 2003 nhim bude dau chuyén
manh huéng thué dit cho ngudi st dung dé phit hgp vdi co
ché thi trudng.

2. Cac quy dinh vé chuyén muc dich s&r dung dat
Trong qua trinh st dung dat, nhimg bién dong thudng

xuvén vé muc dich st dung dat phu hop vai nhitng du lic¢u
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cta Nha nudc la diéu binh thudng. Dat nudc ta dang trong
thoi ky cong nghiép hod, hién dai hod nén nhu cau sir dung
dat cho cdc muc tiéu kinh t€ 1a mot tat y&u, mat khdc ngay
trong san xuflt nong nghiép viéc chuyén dich co ciu cay
tréng, vat nudi ciing khién ngudi str dung dat phai sey nghi vé
kha nang khai thic cong nang tir dai dai. Tuy nhién, diéu d6
khong c6é nghia 1a Nha nude khong thuc hién viéc quan ly
chét ché trong qud trinh chuyén muc dich sir dung dat ma trdi
lai, trong Luat dat dai nam 2003, Nha nudce thist k€ cdc trudmg
hop khédc nhau khi chuyén muc dich sir dung dat vira khong
gay phién ha cho ngudi sit dung dong thot dong vién su déng
g6p cua ho khi chuyén muc dich sit dung dat thuc hién cac
nghia vu tai chinh. Theo quy dinh 1ai Diéu 36 Luat d4t dai
nam 2003, viéc chuyén muc dich st dung dat duge chia thanh
hai loai: chuyén muc dich phai xin phép co quan nha nude
¢6 thdm quyén va chuyén muc dich khéng phai xin phép.

a. Cdc truomg hop chuyén muc dich sie dung ddt phdi xin phép

Chuyén muc dich phai xin phép c¢é nghia Ia, ngudi si
dung dat phai thyc hién nhiing thu tuc hanh chinh thong qua
van phong dang ky quyén sir dung dat dé duoc co quan nha
nude ¢6 thdm quyén giao dat, cho thué dit déng ¥ cho phép
chuyén sang sit dung vao muc dich khac va phai thyc hién
nghia vu tai chinh d6i v6i Nha nude. Nher vay, tha tuc xin
phép 1a mot trinh ty phéap luat. Cu quan che phép phai can ct
vao tinh hinh hién trang s dung d4t, quy hoach va k€ hoach
sir dung dat dai da duge phé duyét dé chap thuan viéc chuyén
muc dich si dung dat. Cac trudng hop phai xin phép la:

- Chuyén dat chuyén trong Ida nudc sang dat trong cay
1au nam, dat trong rimg, dit nuoi trong thuy san;
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- Chuyén ddt rimg dic dung, dit rimg phong ho sang sir
dung vao muc dich khac;

- Chuyén dat nong nghiép sang phi nong nghiép;

- Chuyén dat phi nong nghiép dugec Nha nude giao dat
khong thu tién st dung dat sang dit phi nong nghi¢p duge
Nha nudc giao dat cé thu tién hoidc thué dat;

- Chuyén dat phi nong nghiép khong phai 1a dat & thanh dat &,

D6i v6i cac trudng hop chuyén muc dich ma phai xin phép
néu trén, ngudi sit dung dat cdn lvu ¥ mot s6 diém sau day:

Thir nhdt, khi chuyén sang st dung vao muc dich khéc thi
cdc quyén va nghia vu clia ngudi s dung dat duge dp dyng cho
loai dat da dugc chuyén muc dich s dung dat, thoi han ciing
s& dugc 4p dung twong tyr, vi du: chuyén tir loai dat ¢6 thoi han
20 nam, k€ tir ngay duogc giao d4t sang loai dat ¢6 thoi han 50
nam thi thdi han s dung 1a 50 nam trir di s6 nam da st dung
d6i véi loai dat trude khi chuyén muc dich, hodc d6i véi loai
dat phi nong nghiép c6 thdi han nay chuyén sang loai dét phi
noéng nghiép 12 dat & thi thdi han 1a 6n dinh lau dai.

Thit hai, trong trudng hop chuyén muc dich ma phai thyc
hién nghia vu tai chinh thi nop tién sit dung dat theo loai dat
dia dugc chuyén muc dich sit dung dat, vi du. trudng hop
chuyén tir loai d4t khong thu tién sang loai d4t ¢6 thu tién su
dung dat thi thu theo loai dit ¢6 thu tién, néu la d4t nong
nghiép khong thu tién sang loai phi nong nghiép cé thu tién
thi 14y gid tri quyén st dung ctia loai dat ¢6 thu tién trir di gid
tri quyén st dung cua loai khong thu tién trén co sd bang gia
dit do dia phuong cong bo, néu la dat phi nong nghiép
khong phai 1a ddt &, nay chuyén sang phi nong nghiép la dat
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@ thi tién sir dung dat phai nop la tién sir dung dat & trir di
tién sir dung d4t clia d4t phi nong nghiép.

Thit ba, trong truong hop ngudi st dung lva chon hinh
thie thue dat thi tra tién thué ddt doi vdi loai dat da duge
chuyén muc dich sir dung dat.

b. Cdc triuong hop khéng phai xin phép khi chuyén muc
dich s dung dadt

Luat dat dai khong quy dinh mét cach cu thé 1a trudng
hop nao khong phai xin phép, chi xdc dinh tai khoan 2 Diéu
36 cdc truong hop c6 xin phép. Co thé ap dung mot cich
tuong tu va nguoc lai la, khi ngudi sir dung chuyén tir dat
trong cay lau nam, dit tréng rimg, dit nuoi tréng thuy sin
sang dét trong chuyén tréng lda nudc, chuyén tir dat phi
n6ng nghi¢p thanh ddt néng nghiép v.v. thi tuy khong phéi
xin phép co quan nha nude ¢6 thim quyén giao dit, cho thue
dat nhung phai dang ky vé6i vin phong dang ky quyén sir
dung dt d€ chinh 1y trén gidly ching nhan quyén sir dung dat
va nam dugc tinh hinh hién trang sir dung dat cla ngudi sir
dung. S& di ¢6 su phan biét néu trén vi, trong pham vi nhém
dit nong nghiép c6 nhiéu phan nhém dat va véi quy dinh néu
trén thi viéc chuyén muc dich trong ciing mét nhém dat s&
tro nén tién loi hon cho ngudi sir dung,

3. Tham quyén giao dat, cho thué dit va chuyén muc
dich s&r dung dat

Thim quyén giao dt, cho thué dat, chuyén muc dich sir
dung dat duge phdp luit quy dinh chat ché, bdo ddm quyén
tir chd, nang dong cla cdp dudi dong thai bio dam tap trung
cht dong & cap trén, tao co s& cho cdp trén ndm duge cac
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hoat déng cta cdp dudi va quyét dinh nhimg van dé quan
trong. Tuy nhién mot thuc t€ cdn phai nhin nhin rang, Luat
dat dai nam 1987, Luat dat dal nam 1993 va ciac Luat dat dai
slra d6i, bd sung rat it thay ddi nhitng néi dung vé quan ly
nha nudc. Quyén quan 1y nha nudc d6i véi dat dai, nhat la
thdm quyén giao dat cdn mang tinh tap trung cao, chi yéu
tap trung & Chinh phi. Vi du: tai Diéu 23 Luat dat dai nam
1993 quy dinh, trong trudng hgp giao dat tir 1 ha trd 1én doi
vl dat nong nghiép, 1am nghiép, dat khu dan cu ndng thon,
dat do thi dé sit dung vao muc dich khic (khong phai 1a cong
trinh giao thong, thuy loi, dudng dién, dudng ong dan dau,
dudng ong dan khi) déu do Chinh phlt quyét dinh, dudi mirc
nay méi do Oy ban nhan dan ¢ip tinh quyét dinh. Tir dé dan
t61 nhiéu du an quy md sir dung dat khéng lén nhung nam
ngoai pham vi thim quyén cla cdp tinh, do vay, Chinh phit
lai phai gidi quyét. Ben canh d6, Chinh phu dang chi dao cic
nganh, cdc ¢dp cai cach manh mé thd tuc hanh chinh trong
dé co linh vuc dat dai. Tuy nhién, trén thuc t€ d3 x4y ra
truomg hop Chinh phli dd phé duyét k& hoach hang nam clia
cap tinh, sau d6 lai quyét dinh giao d4t, thué dat. Trinh ty ndi
trén khién Chinh phu phai ky hat 14n cho cing mot dién tich
dat. Vi vay, phuong hudng stra déi thdm quyén trong giao
dat, cho thué dat duge bit dau tir Luat dit dai slra déi, bo
sung nam 2001 12 phan quyén mot cich cu thé cho chinh
quyén dia phuong, giam thiéu cdc cong viée su vu ctia Chinh
phit, gép phén céi cich thu tuc hanh chinh trong giao dat va
cho thué dat. Tuy nhién, phai dén Luat dat dai nam 2003 thi
viéc phan cong, phan cdp va phan nhiém trong viéc xédc dinh
thdm quyén giao dat, cho thué dit va chuyén muc dich sir
dung dat méi triét dé va thé hién quan diém cai cach thi tuc
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hanh chinh trong finh vuc dat dai.

a. Thdm quyén giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich sit dung ddt cua wy ban nhdn ddn tinh va thanh
phé'trice thuée trung wong

Quyét dinh giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich skt
dung dit cho ngudi sir dung 1a thé hién quyén dinh doat dat
dai ctia ngudi dai dién chu sé hitu toan dan vé dét dai. Vi tu
cdch 14 co quan ¢6 thdm quyén chung cao nhdt tai dia
phuong va ngudi thuc hién quyén dai dién chl s& hitu toan
dan vé dat dai trén dia ban tinh, Gy ban nhan dan tinh, thanh
phé truc thude trung vong ¢é vai trd quan trong trong viée
thuc hién thAm quyén vé giao dat, cho thu¢ dat va chuyén
muc dich sir dung dat. Trong khi Luat dat dai nam 1993 ¢on
thé hién thdm quyén tap trung 16n cho Chinh pha, dén Luat
dat dai stra doi bd sung nam 2001 chi con giif lai phin nao
thdm quyén cta Chinh phi thi dén Luat dat dai nam 2003,
thim quyén giao dat va cho thué dat khong thuoc vé Chinh
pht nita. Chinh pht chi diéu hanh & tdm vi mo6 trong viée xét
duyét quy hoach, ké hoach sir dung d4t dai cia iy ban nhan
dan tinh, thanh phé tryc thudc trung wong ma khong quyét
dinh viéc giao ddt, cho thué dat. Vi vay, ké tr ngay
01/7/2004, véi hiéu luc phdp 1y cta Luat dat dai nam 2003,
tham quyén clia Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thuoe
trung wong duge xdc dinh & muc cao nhat va cu thé nhat.

Theo quy dinh tai Dicu 37 Luat dit dai nam 2003, uy ban
nhan dén tinh, thanh phé truc thude trung vong ¢4 cic thim quyén
giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat sau day:

Thir nhdt, ¢4 quyén quyét dinh giao d4t, cho thué dat, cho
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phép chuyén muc dich sir dung dat déi véi 18 chic trong
nudc, giao dat doi voi co sO ton gido trén co s& cong nhin
dién tich ma hién nay ho dang st dung hodc vio muc dich
phi ndng nghiép khong thu tién sir dung dat.

Khéi niém “t6 chic” can duge hiéu theo nghia rong,
nghia la moi t8 chic trong nudc sit dung dat bao gém tir co
quan nha nudc, cdc t6 chifc chinh tri, t6 chic chinh tri - xa
hoi, t6 chiic kinh t&, don vi vii trang nhin dan v.v. déu goi
chung 1a t6 chic (khoan 1 Diéu 9 Luat dit dai). Nhu vay,
khong phan biét 12 co quan trung wong hay dia phuong déng
trén dia ban, khi cé nhu cdu xin giao dat, xin thué dat hay
xin phép chuyén muc dich sir dung dit thi ngudi ¢6 thim
quyén quyét dinh 1a Oy ban nhan dan tinh, thanh phé truc
thudc trung wong noi ¢6 dat. PBoi véi co s ton gido, can cu
vao chinh sach ton gido cia Pang va Nha nudc ta, cdc co s&
ton gido dang hoat déng hap phdp duge Nha nudc thira nhan
thi duoc giao dit phi néong nghiép khong thu tién sir dung
dat. Cac co s& ton gido khong phai 1a déi twong duge thué
dat, hinh thic phap 1y st dung dat chi 14 giac dat khong thu
tién. Theo quy dinh tai Diéu 99 Luat dat dai nam 2003, Uy
ban nhan dén tinh, thanh phé truc thudc trung wong thuc hién
viéc giao dat cho co sd ton gido.

Thir hai, quyét dinh giao dat, cho thué dat d6i véi ngudi
Viét Nam dinh cu & nude ngoai dau tu vao Viét Nam.

Luat dat dai nam 2003 danh cho ngudi Viét Nam dinh cu
& nude ngoai ddu tr vao Viét Nam duge quyén lua chon giita
hinh thic giao dat ¢6 thu tién s dung dat hodc thué dat,
trong trudng hop thué dat thi duge lua chon giifa viéc tra tién
thué hang nam hoac tra tién mot 1an. C6 thé thay ring, day la
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lan dau tién trong Luat d4t dai cha Viet Nam cho phép Viét
ki¢u sir dung dat v6i hinh thic giao ddt c6 thu tién, tir trude
t6i nay déu chi dugc thue dat. D6 chinh 12 diém méi trong
viéc dp dung hinh thitc sir dung dat. Tuy nhién, di nha ddu tu
Viét ki€u chon hinh thitc nao di ching nita thi ngudi c¢é
quyén quyét dinh viéc giao dat hodc cho thué dat 1a Oy ban
nhan dan tinh, thanh phd truc thuge trung wong.

Thit ba, cho thué dat déi véi t6 chic, ¢4 nhan nudc ngoat.

T6 chifc, c& nhan nudc ngoai sir dung dat & Viét Nam ¢6
thé 1a: Cdc co quan dai dién ngoai giao, cic van phong dai
dién cuia céc t§ chitc qudc t€ tai Viet Nam, céc td chic, c4
nhén nudc ngoai ddu tu vao Viét Nam theo quy dinh cta
Luét dau tr nude ngoai tai Viet Nam. Céc déi tugng nay
trubc day déu do Chinh pht quyét dinh cho thue dat, nay
thuc hién theo Luat dat dai nam 2003 do Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé tryc thugc trung wong quyét dinh. Day thé
hién su phan quyén cho cic dia phuong trong linh vuc giao
dat, cho thue dat.

b. Thdm quyén giao ddt, cho thué ddi cia iy ban nhan
dan huyén, qudn, thi xd, thanh phé thuéce tinh

Cap huyén 1a dia ban rat quan trong dé t6 chitc va phan
cong lai lao dong, bo tri lai san xudt, thim quyén cha cép
huyén ch y&u tap trung vao viéc giao dét, cho thué dat d6i
vGi cdc ho gia dinh va cd nhéan sit dung vao muc dich néng
nghi¢p va phi néng nghiép. Luat dat dai can cif vio chii thé
d€ phan bi¢t thdm quyén giita iy ban nhan dan tinh, thanh
pho truc thu¢e trung wong vdi thdm quyén clia dy ban nhan
dan huyén, quan, thi x4, thanh phd thuoc tinh. Trong khi uy
ban nhan dan cap tinh tap trung thdm quyén vé giao dat, cho
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thué d4t, cho phép chuyén muc dich sir dung dat doi véi céc
loai t& chirc, thi iy ban nhan dan cdp huyén quyét dinh doi
v6i ho gia dinh, cd nhan, cong dong dan cu sir dung dat. |
Khdc v6i Luat dat dai nam 1993, Luat dat dai nam 2003
khong c6 su phan biét giita thdm quyén cia Uy ban nhan dan
huyén, thi x4, thanh phé thudc tinh véi thim quyén cta dy
ban nhéan dan quan cta thanh phé true thude trung wong. Cac
cép chinh quyén tuong duong nay déu cé thdm quyén vé giao
dat, cho thue dit, cho phép chuyén muc dich sir dung dat nhu
nhau. Luat dat dai nam 2003 ciing khong phan biét gilta viéc
giao dit, cho thué d&t nong nghiép vai cic loai dét phi nong
nghiép. Cic quy dinh nhu trén 1a rét r0 rang va phd hop véi
quan diém phan dinh thdm quyén cia ting cép chinh quyén
trong viéc thue hién cdc ndi dung quéan 1y nha nude vé dat dai.

c. Tham quyén cho thué ddt cua iy ban nhdn ddn xd,
phucmg, thi trdn

Véi khoan 3 Diéu 37 Luat dat dai nam 2003 thdm quyén
cho thué dat ctia uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran duge
xdc lap. Theo cic quy dinh trude day tai Ludt dat dai nam
1993, Luat dat dai sira déi, bd sung nam 1998 va Nghi dinh
6 85/1999/ND-CP ngay 28/8/1999 cia Chinh phl vé giao
dit nong nghiép cho ho gia dinh, cd nhan thi ity ban nhan dan
x4, phuong, thi trin cé quyén cho thueé, ddu thu quy dét cong
ich cho ho gia dinh, cd nhan nao ¢6 nhu cau. Luét dat dai nam
2003 giao cho uy ban nhan dan xa, phuong, thi trdn thyc hién
viéc cho thué va quan 1y quy dét nay phuc vu cho muc tiéu
xdy dung cic cong trinh cong cong nham nang cao doi song
vat chat va tinh than cha ngudi dan. Mat khdc, Ludt dat dai
ciing khong hé dé cap hinh thic phap 1y 4p dung khi cho thué
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déi voi hd gia dinh, cd nhan, d6 la hop déng thue dat hay
quyét dinh cho thue dat. Theo quan diém clia chuing toi, viéc
cho thué nén thiét k&€ boi cac hop dong thué thé hién quan hée
dan sy nhiéu hon la thong qua cic quyét dinh hanh chinh.

1V. CAC QUY DPINH VE THU HOI AT

Poéng thai véi viée giao dit, co quan nha nuéc cé thim
quyén s€ ti€n hanh nhimg bién phép thu héi dat. Thu hoi dat
la bién phdp phdp 1¥ quan trong nham bao vé quyén sd hifu
toan dan do1 voi dat dai ma Nha nudce 1a nguoi dai dién cha
s6 hitu. Luat dit dai quy dinh cac trudng hop bi thu héi dat,
cg quan nha nudc ¢6 tham quyén thu héi vd nguyén tic
chung khi thu héi dat, trung dung dat trong nhiing trudmg
hop can thi€t. Tuy nhién, véi ¥ nghia 1a mot noéi dung cia
quan 1y nha nudc vé d4t dai, vai tro va su can thiép cia Nha
nuge doi voi viec thu héi dat can phai trén co s¢ céde chinh
sdch nhat dinh. Bai vi, hau qua phdp 1y cla viéc thu héi dat
la rat nghiém trong lién quan dén quvén lgi cia Nha nudc,
cdc chi dau tu va ngudi bi Nha nude thu héi dat. Vi vay, Nha
nudc cdn quan tam dén lgi ich cha xa hai, cling nhu quyén
Igi cia nguoi st dung dat. Cho dén nay hang loat du dn xay
dung co s& ha ting, cdc du 4n ddu tu trong nudc va nudc
ngoai nhi¢u khi bi dinh tré khong thuc hién duge ding tién
d¢ la do chinh séch dén b khong duge dam bdo. Vi vay, d6i
v6i chinh sdch boi thudng cin phai xdc dinh céc tiéu chi sau:

Thir nhat, xdc dinh gid dat b6i thudng phai phl hop véi
thi trudng chuyén nhugng quyén st dung dat trong diéu kién
binh thudng.

Thir hai, viéc thu hoi ddt phai ding quy dinh cha phdp
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luat nhim dam bao ti€én do cua cic du dn ddu tr dép ing nhu
cdu sir dung dat ciia Nha nudc va xd héi ciing nhu thé hién
thii do ro rang clia Nha nudce trong truong hop khong chip
hanh quyét dinh thu héi ding phap luat cia clia co quan nha
nude ¢ tham quyén.

Thit ba, giai quyét c6 hiéu qua hon mot nlra sd don thu
khi€u kién vé dat dai lién quan dén bdi thudng giai toa trong
téng s6 gdn 500.000 don thu khiéu t6, khi€u nai vé dat dai gay
cang thang cho viéc thuc hién nhiéu cong trinh clia Nha nude.

Trén tinh thin nhu vay, cdc quy dinh vé thu héi dat da
duge quy dinh chi tiét tir Diéu 38 dén Diéu 45 cla Luat dat
dai nam 2003.

1. Khai niém thu hoi dat

Ngugc lai v6i giao dat, cho thué dat 1a nhitng hinh thic
phap 1y 1am hinh thanh mot quan he phap luat dat dai thi thu
hoi dat lai 12 mot bién phdp phdp 1y lam cham dit quan hé
phéap luat dat dai. Hinh thitc phdp 1y nay 1a moét quyét dinh
thu hdi dat clia co quan nha nudc c6 thim quyén vé giao dt,
cho thué dat. Bién phap nay thé hién quyén luc nha nudc
trong tu cdch 1a ngudi dai dién chil s& hitu toan dan vé dat
dai. Thu hoi dat cling 12 n6i dung quan trong cta quan Iy nha
nudc vé dat dai. Vi vay, dé thyc thi ndi dung nay, quyén luc
nha nudc duge thé hién nhim dam béo lgi ich ctia Nha nudéc,
clia xa hoi dong thoi lap lai trat ty ky cuong trong quan 1y
nha nudc vé dat dai.

Thu hoi dat can phai hiéu duéi cic khia canh sau day:

- La mot quyét dinh hanh chinh cta ngudi cé thim quyén
nham cham ditt quan hé sir dung dat ctia ngudi str dung;
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- Quyét dinh hanh chinh thé hién quyén luc nha nudc
nhdm thyc thi mot trong nhimg néi dung ciia quan 1y nha
nudc vé dat dai;

- Viéc thu héi dat xuat phat tit nhu cdu ctia Nha nuée va
x@ hol hodc la bién phap ché tai duge dp dung nhim xi 1y
cac hanh vi pham phép luat dat dai cha ngudi sit dung.

Tir d6 c6 thé dinh nghia thu héi dat nhu sau: La van bdn
hanh chinh cia co quan nha nudc cé tham quyén nhém
chdm dur mdt quan hé phdp lugt ddt dai d¢ phuc vu loi ich
cia Nha nudc, cua xd@ hoi hodc xwt 1y hanh chinh hanh vi vi
pham phap ludt dat dai ciia nguéi sit dung dat.

2. Cac truong hop bi thu héi dat

D¢ thé hién sy minh bach trong thu héi dat, Diéu 38 Luat
dat dai nam 2003 x4c dinh 15 timg trudng hgp bi thu héi dat,
So vé1 Luat dét dai nam 1993 pham vi viéc thu héi dét dugce
xdc dinh hep hon va chd yéu phuc vu cdc nhu ciu quoc
phong, an ninh, loi ich quéc gia, muc dich cong cong va muc
tiéu phét trién kinh 1€ déng thdi md rong cic kha ning cho
phép t6 chitc kinh t€ tim kiém mat bang té chitc san xu4t kinh
doanh thong qua viéc nhan chuyén nhugng hoac thué dit cua
nguoi str dung dat khiac ma khong nhét thiét phai diung bién
phip hanh chinh la thu héi dat. Viéc thu héi dat cin chia
thanh ba loai: thu h6i do nhu cau ctia Nha nude, thu héi vi céc
Iy do duong nhién va thu héi dat do vi pham phap luat dat dai.

a. Thu hoi do nhu cdu Nha nuoc

Trong qud trinh cong nghiép ho4, hién dai hod dit nudc,
Nha nudc véi tu cach 13 chl ddu tu 16n nhat c6 nhiém vu xay
dung cdc co sd kinh t€, ha tdng x4 hoi, st dung dat vao muc
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dich cong cong, l¢i ich cha cong dong, bdo vé chi quyén
qudc gia cling v6i cdc chd ddu tu khdc ¢6 nhu cau sit dung dat
rét 16n. Trong khi d6, nhimg dién tich Nha nude ¢6 nhu ciu su
dung lai do nhimg té chic, ho gia dinh, ¢4 nhan dang c6 quyén
st dung do duoc giao dat, thué dat, do nhan chuyén quyén sir
dung dit hoac cong nhan quyén sit dung dat. Do vay, vi loi
ich cta x3 hoi nhitng ngudi dang sur dung dat phai chap hanh
quyét dinh thu héi dat ciia Nha nudce. Cac truong hop d6 1a:

- Nha nude sir dung dat vao muc dich quée phong, an ninh;

- Nha nude st dung dat vao muc dich cong cong, lot ich
quoéc gia;

- Nha nudc st dung dt vao muc tiéu phat trién kinh & dé
xay dung cc khu cong nghiép, khu kinh ¢, khu cong ngh¢ cao.

b. Nha nudc thu hoi vi ly do dwong nhién

C4c trudng hop nay khong xudt phét tir nhu cau cia Nha
nudc ciing khong do viéc ngudi sit dung dét bi méc 11 trong
qud trinh sit dung ma don thuan 1a céc 1y do duong nhién dan
t&i viee Nha nudc thu héi dat. D6 1a cée trudng hop:

- T4 chitc dugc Nha nudc giao dit khong thu tién sir dung
dat, duge Nha nude giao dat 6 thu tién sir dung dét ma tién
st dung dat ¢é nguén gde tr ngan sich nha nudc hoac cho
thué dat thu tién thué hang nam bi giai thé, pha san, chuyén
di noi khéc, giam hoic khong con nhu cau sir dung dat;

- Ca nhan slr dung dat chét ma khong ¢6 ngudi thira ké;

- Ngudi sl dung dét tu nguyén tra lai dat;

- Pit dugc Nha nudc giao, cho thué cd thdi han ma
khong dugc gia han khi hét thot han sir dung dat.
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c. Thu hoi ddt do vi pham phdp ludr dat dai

Trong qua trinh sir dung dat, nguoi sir dung do vé ¥ hoic
c6 ¥ vi pham phdp ludt dat dai. Cic vi pham nay Ia nghiém
trong va dan t6i hau qua phép 1y 12 Nha nudc thu héi dat véi
tinh cdch 1a mét bién phap ch€ tai nhim tude di quyén six
dung dét cua ngudi vi pham. Cdc trudng hop niy gém:

- Ngudi st dung dat s dung khong ding muc dich,
khong c6 hiéu qua;

- Ngudt sir dung dat ¢6 y huy hoat dat dai;

- bat duge giao khong ding d6i tugng va khong ding
thdm quyén;

- Bt bi 1an, chiém;

- Ngudi sur dung dat c6 y khong thuc hién nghia vu d6i
vét Nha nudce;

- Diét trong cdy hang nam khong dugce sir dung trong 12
théng lién, dat tréng cay lau nam khong duoc sir dung trong 18
thang, dat trong rimg khong dugc sir dung trong vong 24 thang;

- Dat duoc Nha nude giao, cho thué dé thuc hién dy 4n
dau tu ma khong duoc sir dung trong 12 thang lién hoac cham
ti¢n d6 24 thang lién so véi tién do ghi trong du 4n diu .

Céc trudng hop néu trén khi Nha nude thu héi dat s& khong
duoc boi thudng ma con bi xit Iy theo quy dinh ciia Chinh ph
tai Nghi dinh s6 182/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cia
Chinh pht vé xt 1§ vi pham hanh chinh trong linh vuc d4t dai.

3. Quy dinh vé thu héi dat sit dung vao muc dich quéc
phong, an ninh, lgi ich qudc gia, loi ich cong cong

Xuat phdt tir Ioi ich Nha nude, moi ngudi st dung dat
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phai chdp hanh quyét dinh clia co quan nha nudc c6 thim
quyén. Co ché thuc hién tha tuc hanh chinh trong cdc truong
hop nay la:

- Nha nudc thuc hién viéc thu héi dat;

- Nha nudc thuc hién viéc béi thudng, giai phéng mat
bing sau khi quy hoach, k€ hoach sit dung dat dugc cong bo
hodc khi du 4n ddu tr ¢ nhu cdu sir dung dat phu hop véi
quy hoach, k& hoach sir dung dat dugc co quan nha nude ¢6
tham quyén xét duyét.

Quy dinh néu trén dugc phan biét véi trudng hop da ¢d
quyét dinh thu héi dat clia co quan nha nude ¢6 thim quyén
khi quy hoach, k& hoach sir dung dat dugc cong bd ma chua
¢ dy 4n ddu tu va nhu vay, viéc té chiie thuc hién thu hoi dét
va giai phéng mat bang giao cho t8 chic phét trién quy dat.

Clng v6i co ché trén, trinh tu thu héi phai dam bao timg
budc nhu sau:

- Trude khi thu héi dat, cham nhat 14 90 ngay déi véi dat
nong nghiép va 180 ngay d6i véi dat phi nong nghiép, co
quan nha nudc cé thim quyén phai thong bao cho ngudi bi
thu héi dat biét 1y do thu héi;

- Thong bao thdi gian va ké hoach di chuyén, phuong dn
tdng thé vé& bdi thudmg, gidi phong mat bang, téi dinh cu.

Véi quy trinh dd duge xde dinh theo cdc bude di néu,
ngudi sit dung dat ¢é trach nhiém chip hanh quyét dinh d6
vd ban giao mit bang cho Nha nudc theo ding tién do thyuc
hién. Trong trudng hop ngudi sit dung dat khong chap hanh
quyét dinh thu héi thi s& bi co quan ra quyét dinh thu hoi dat
cudng ché, ngudi bi thu hoi ddt phai chdp hanh quyét dinh
cudng ché va ¢6 quyén khi€u nai.

144



CHUONG {1l CHE DO QUAN LY NITA NUGC VE DAT bAJ

4. Thu hoi dat vao muc dich phat trién kinh t&

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 40 Luat dat dai, Nha
nude thu hoi dat cho muc dich ddu tu xay dung cic khu cong
nghiep, khu kinh & va khu cong ngh¢ cao. Quy trinh thuc
hién viéc thu héi dat twong t nhu viee thu héi, bdi thudng,
gidi phong mat bang trong trudmg hop vi loi ich quéc gia, i
ich cong cong va vi muc dich an ninh, quéc phong. Tuy
nhién, di€m mdi quan trong cén phai luu ¥ 1a d6i véi dy 4n
sdn xuat kinh doanh phii hgp véi quy hoach, ké& hoach st
dung dat duge phé duyét thi nha ddu tr khong nhat thiét phai
thuc hi¢én quy trinh thu héi dat ma duge phép nhan chuyén
nhugng quyén sir dung dat, thue dat, thue lai dat hoic nhan
gop vOn bang quyén sl dung dat v6i t§ chic kinh t€ va ca
nhén khic. Di¢u d6 ¢6 nghia 14 nha déu tr ¢ thé chai dong
lva chon hinh thitc phi hop dé c6 quyén sir dung dat ma
khong nhét thiét ci cho doi tir Nha nuée. Hon nira, trong
quan h¢ sir dung dat c6 thé thiét k& véi nhau cdc quan hé dan
SU v& ddt dai thay vi thuc hien bing cdc quyét dinh hanh
chinh. Mat khédc c6 thé thdy ring cac nha diu tr c6 thé di
bang con duong nhanh nhat va ngin nhédt dé ¢6 quyén sir
dung dat nhu mong muén. PS chinh 12 Iy do Nhi nudc cho
phép nha dau tr ty tim ki€ém mat bing trong kinh doanh ma
khong phai thuc hién quy trinh thu héi dat.

3. Cac quy dinh vé béi thuomg, tii dinh cu cho nguoi
bi thu héi dat

Bé dugc boi thuomg, téi dinh cu, ngudi bi Nha nude thu
héi dat phai dap tng cdc diéu kién. Céc didu kién dé chinh la
phai c6 gidy chimg nhan quyén sir dung dét hoac cdc giay to
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vé quyén st dung dat dugc quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 Dicu
50 Luat ddt dai. Néu ngudi si dung khong hoi di dicu kién
nay thi khong duge boi thuong. Nguoi sit dung dét vi cic ly
do duong nhi¢n hoac bi thu hdi do vi pham phdp luat dat dai
cling khong duge béi thuomg. Viéc khong duoc boi thudng
con lién quan dén nhimg trudng hop dit st dung vao muc
dich cong cong, dat nong nghi¢p do cong dong dan cu si
dung, dit dugc Nha nude giao cé thu tién sit dung dat, nhén
chuyén nhuong quyén sir dung dit ma cdc khoan tién dé ¢6
nguén gdc tir ngan sach nha nude hodc dat nong nghiép su
dung vao muc dich cong ich cta xa, phudng, thi tran.

Vé nguyén tic, ngudi bi thu héi loai dét nao thi duge boi
thudong bang viéc giao dat méi ¢ cling muc dich sir dung,
néu khong c6 dat thi boi thudng bing gid tri quyén st dung
A4t tai thai diém c6 quyét dinh thu héi.

DGi véi ngudi duge boi thudng bing nha &, dat & tai cic
khu tii dinh cu, iy ban nhan dan tinh, thanh pho truc thudc
trung uong 1ap va thyc hién céc dy dn tai dinh cu trude khi
thu héi dat. Diéu kién séng & ndi tdi dinh cu cho ngudi bi
thu hoi dat 161 thidu c6 kha nang phat trién bang hoac tot
hon noi ¢ ci.

Neéu khong co dat thuc hién tdi dinh cu thi ngusi bi thu
hoi dat duge béi thuong bang tién va duge wu tién mua hodc
thué nha thuoc s hiru nha nudce déi véi khu vue do thi, boi
thudng bang dat & d6i véi khu vue nong thon, trudng hop gia
tri quyén sit dung bi thu hdi 16n hon dat & duoc boi thudmg
thi dugc boi thuong phan chénh léch.

Paéi véi ngudi bi thu héi dit ma khong con dét true ti€p
san xuét thi ngoai viéc béi thudng bang tién, ngudi bi thu hoi
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con dugc Nha nudc hd trg dé 6n dinh doi song, dao tao
chuyén d6i nghé nghiép, bd tri viéc lam mdi.

6. Quy dinh vé thim quyén thu héi dat

Néu dan chiéu tir thim quyén giao dat, cho thué dat. cho
phép chuyén muc dich sir dung dat thi ¢6 thé thdy ring thim
quyén thu hoéi ddt duge quy dinb tai Diéu 44 Luat dat dai
nam 2003 ciing duoc thiét k& véi logic tuong . Didu d6 ¢c6
nghia la:

- Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung uong
thu hoi dit cla té chitc, co s& t6n gido, ngudi Viét Nam dinh
cu 0 nudc ngodi, 16 chiic ¢4 nhan nuéc ngodi st dung dat tai
Viét Nam;

- Uy ban nhan dan huyén, quan, thi x4, thianh phé thuéc
tinh, thu hoi dat cla ho gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu
sir dung dat va ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai thude
déi twgng duge mua nha & gin lién véi dat & tai Viet Nam,

Cing nhu giao dét, cho thue d4t, cdc thim quyén vé thu
hoi dat khong dugc phép uy quyén cho uy ban nhan dan cp
dudi. Co quan nha nudc ¢6 thdm quyén thu héi dat phai thuc
hién dung thdm quyén ctia minh. Nhu viy, cic thim quyén
nGi trén gan véi trdch nhiém truc tiép cha timg cdp chinh quyén
va nhat quan gitta thdm quyén giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sit dung dat véi thdm quyén thu hdi dat.

Vdi cic quy dinh trén, viée thu héi dat da thé hién 1o mot ndi
dung quan trong trong quan 1y nha nudc d6i véi dat dai dong
thot thé hién chinh sdch nhat quéan cia Nha nudc Viét Nam
trong viéc boi thudng, hd tro khi Nha nude thu héi dat cha té
chitc, ho gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu st dung dat.
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V. CAC QUY DPINH VE DANG KY QUYEN SU
DUNG DAT, CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SU
DUNG DAT

1. Cac quy dinh vé dang ky quyen sir dung dat

Viée sir dung dat trén thuc t€ do cac t6 chite, ho gia dinh,
¢4 nhan, cong ddéng dan cu thuc hién. Trong qué trinh s
dung, st bién d6i 6 thé xay ra ddi véi chi sir dung dat, dién
tich, loal hang dit. Do vay, dang ky quyén su dung dét la
mot bién phap ciia Nha nude nhdm theo doi tinh hinh sk
dung va bién dong thudng xuyén cua no.

Pang ky quyén st dung dat 1a nghia vu, trdch nhi¢m cua
timg chd sir dung va co quan nha nudc lam nhiém vu quan ly
d4t dat.

Pang ky quyén sit dung dat dugc chia thanh hai loai:
dang ky ban ddu khi chua duge cip gidy ching nhan quyén
sir dung dat va dang ky bién dong khi ngudi sir dung dat da
duge cap gidy ching nhan quyén sir dung dat can cép nhét
cic thong tin maoi.

Pang ky ban dau duge thuc hién khi ngudi st dung dét
chua duge cép gidy ching nhan quyén st dung ddt hodc
ngudi duoc sit dung dat theo ban én hoac quyét dinh cia toa
an nhan dan, quyét dinh thi hanh dn cla co quan thi hanh én,
quyét dinh gidi quyét tranh chdp déit dai cia cd quan nha
nude ¢6 thim quyén da duge thi hanh.

Dang ky bién dong khi ngudi st dung dit di duge cdp
gidly chimg nhan quyén st dung dat nhung ¢6 nhiing thay d6i
trong qua trinh thyc hién quyén hoéc bién dong khic & céc
truomg hogp sau day:
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- Ngudi st dung dét thuc hien quyén chuyén déi, chuyén
nhuong, thira k&, (ang cho, cho thué, cho thué Jai quyén sir
dung dét, the chdp, bao lanh, gép vén bing quyén sir dung
dat theo quy dinh ctia phép luat;

- Ngudi nhan chuyén quyén st dung dat;

- Nguoi str dung ddt di c6 gisy ching nhan quyén sir
dung dit dugc co quan nha nuéc cé thim quyén cho phép
ddi tén, chuyén muc dich sir dung dat, thay déi thoi han st
dung dat hodc ¢6 thay déi dudmg ranh gidi thira dat.

Néu nhu trude day, moi su dang ky clia ngudi st dung
dét 1a dén uy ban nhan dan xa, phudng, thi trin thi nay tap
trung mét dau moi 1 van phong dang ky quyén sir dung dat.
Co quan ndy c6 trach nhiém ding ky cho ngudi sir dung va
luu giif toan bo thong tin vé dt dai dé quan ly chat ho so dia
chinh va cung cdp cdc thong tin nay khi cé yéu cdu cia
ngudi sir dung dat hodc phuc vu cho viéc tinh todn nghia vu
tai chinh cla ngudi sir dung dat theo yéu cidu clia co quan
thué ¢é thadm quyén.

2. Cac quy dinh vé cip gidy chimg nhan quyén sir
dung dat

Gidy chung nhan quyén st dung dat 1a chimg thu phip ly
xac nhan mdi quan hé hop phép giita Nha nudc va ngudi sir
dung dat. Tren thyc t€, ngudi st dung dat s& hitu nhiéu loai
gidy 10 khdc nhau, ngudi ¢6 gidy to do Nha nudce cdp song ¢6
nhiéu ngudi chi c6 gidy (& trao tay trong qua trinh giao dich
vé bit dong san, gidy to dét dai tir ché do cit. Vi vay, dé dam
bao cdc giao dich cé dl can phap ly, Nha nuée Viet Nam
rit quan tam trong viec trién khai cap gidy ching nhan
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guyén st dung dat cho ngudi sir dung va cong viéc do da thuc
hien tir nam 1989. Cho dén nay, chiing ta co ban hoan thanh
viéc cip gidy chimg nhan quyén sit dung dat cho ho gia dinh,
¢4 nhan sir dung dat nong nghiép. Tuy nhién, véi dat phi nong
nghiép thi cic dia phuong vAn con gap nhi¢u kho Khan trong
qud trinh trién khai néi dung quan 1y nha nudc nay.

a. Khdi niém gidy chitng nhdn quyén sit dung ddt

Tdt ca4 moi ngudi st dung dit déu mudn cé gidy t& hgp
phip dé thuc hién cac giao dich mét cdch ding phap luat.
Tuy nhién, trudc thye t& bite xic cha cudc song va thol quen
mang tinh tap qudn cla ngudi dan khi thuc hién cdc giao
dich. ngudi sir dung ddt da khong tuan tha cic quy dinh cua
Nha nuéce khi thuc hién quyén cla minh. Qud trinh do lam
cho viéc quin 1y ctia Nha nuée thém phan khé Khan va ban
than cdc an toan vé phdp 1y chia ngudi stt dung dat ciing thi€u
nhiing dam bao quan trong. Vi vay, gidy chimg nhan quyén
st dung dat 1a ching thu Nha nudc cdp cho ngudi sit dung
dat d¢ ho duoc hudng moi quyén loi hop phip vé dat dai va
duge Nha nude bao ho khi quyén clia ho bi xam hai.

Gid tri clia gidy chitng nhan quyén sif dung dat duge thé
hién & cic phuong dién sau:

Thit nhdt, gidy ching nhan quyén sit dung dat 1a mot bao
dam quan trong cta Nha nude cho nguoi sit dung dat (khodn
1 Biéu 10 Luat dat dai nam 2003);

Thit hai, gidy ching nhan quyén si dung déat 1la mot
quyén chung clla ngudi sir dung dat (khodn 1 Diéu 105 Luat
dat dai nam 2003);

Thir ba, loai gify t nay 1a diéu kién d€ ngudi st dung dét
duoc thuc hién cdc quyén va lgi ich ctia minh theo quy dinh
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clia phdp luat (khodn 2 Diéu 106 Luat dat dai nam 2003),

Thir tie, gidly chimg nhan quyén sir dung dat 1a diéu kién
dé ngudi st dung ddt duge Nha nude boi thudng thiét hai vé
dat va tai san khi Nha nudc thu hoi ddt theo quy dinh tai
khoan 1 Diéu 42 Luat dat dai nam 2003;

Thit ndim, 14 co 56 phap 1y dé khi c6 tranh chdp vé quyén
sit dung dat s& duge tod 4n nhan dan giai quyét theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu 136 Luat ddt dai nam 2003.

Gidy chimg nhan quyén sir dung dat da duge cdp d nhicu
giai doan khdc nhau va mau gidy ching nhan ciing duge cdc
co quan gquan 1y dat dai & ting thai k¥ khac nhau phét hanh.
Vi viy, theo quy dinh tai Diéu 48 Luat dat dai nam 2003,
gidy chimg nhan quyén sir dung dat duoc cip theo mot miu
théng nhat ddi vt moi loai dat va do Bo tai nguyén va mai
trudng phat hanh va duge thuc hién thong nhat trong ¢a nudc
tir 01/10/2004. Quy dinh vira néu trén giai quyét hai thuc t€
quan trong:

+ Thir nhdt, khong can thi€t phai cdp hai loai gidy t& khdc
nhau cho hai loai tai san 1a quyén str dung dat va tai san ¢6
trén dat. Tai san c¢6 trén dat duge ghi nhan trén gidy chimg
nhan quyén sir dung dat va ngudi chl s& hiru tai san phai
dang ky quyén s& hitu tai san theo quy dinh vé dang ky bat
dong san. Diéu d6 1a hoan toan phi hop. Bai I8, xét vé thi
tuc hanh chinh, khong cén thiét phai lam nhiéu tha tuc cho
mét khéi tai sdn chung théng nhat va trong khi trién khai dé
cdp gifly chimg nhan quyén sit dung dai dd mat nhiéu thoi
gian va thi tuc hanh chinh thi viéc ¢6 thém nhimg thh tuc
khdc 12 khong can thiét.

Thit hai, mau gidy chimg nhan quyén sit dung dat cap
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theo Luat dat dai nam 2003 do Bo tai nguyén va moi trudng
phét hanh c6 gia tri phdp Iy nhu mau gidy do Téng cuc quén
1y rudng dat trién khai cdp theo Luat ddt dai nam 1987 hay
miu gidy do Téng cuc dia chinh phét hanh trién khai theo
Ludt dat dai nam 1993. Céc gidy & phap ly nay cling c6 gid
tri nhu gidy chimg nhan quyén s& hitu nha &, quyén st dung
ddt & cdp theo Nghi dinh s6 60/CP ngay 05/7/1994 cha
Chinh phi vé cdp gidy ching nhan quyén s& hitu nha &,
quyen st dung dat & tai do thi. Nguoi st dung dat da duoc
cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo Luat dat dai
nam 1993 hodc theo cidc miu gidy cii khong nhat thi€t phai
ddi gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo miu gidy do Bo
tal nguyén va mdi truong hién nay phat hanh theo Luit dat
dai nam 2003. Khi nao ngudi sit dung dat ¢6 nhu ciu chuyén
quyéen st dung dat cho ngudi khdc thi ngudi nhan quyén sé
duge cip gidy ching nthan quyén su dung dit theo Luat dat
dai nam 2003 va theo mau gidy do Bo tai nguyén va moi
truong phat hanh.

V& nguyén tic, gidy chimg nhan quyén sir dung dat duge
cap dén timg thira dat, trong trudng hop thita dat cé nhiédu td
chifc, ¢4 nhan sir dung thi gidy chimg nhan quyén str dung dat
dugc cdp dén timg t6 chiic, cd nhan déng sir dung thira dat do.
Trong trudong hop thita dat 1a tai san chung cua vg chong trong
thoi ky hon nhan thi gidy ching nhan quyén st dung dit phai
ghi ho, tén vo, chong. Trong trudng hop thira dat thudc
quyén sir dung clia cong dong dan cu thi gidy ching nhén
quyen sur dung dat cdp cho cong dong dan cu va ngudi duge
trao gidy Ia ngudt dai dién hgp phdp cua cong dong dan cu.
Néu thira dat thude quyén sir dung clia co sd ton gido thi co
s0 ton gido duge cdp gidy chitng nhin quyén sir dung dat va
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nguoi duge trao gidy 1a dai dién cao nhit cua co sd ton gido.

b. Cac truong hop duge cdp gidy clutng nhdn quyén siy
dung ddt

be cé thé hoan thanh muc tiéu ma Chinh phii dé ra la
hoan thanh vi¢c cap gidy ching nhian quyén st dung dat
trong ndm 2006 & tit ca cic dia phuong cla ca nude déng
thoi minh bach hod nhimg truong hop du diéu kién dé cap
gidy ching nhin quyén st dung dat, Diéu 49 Luat dat dai
nam 2003 xic dinh chin trudng hop duge cdp gifly chimg
nhan quyén sir dung dat. D6i vt cde truong hop duoc quy
dinh ¢ diéu luat ndy, cdc co quan cong quyén khong duoc
ph¢p dat thém tht tuc hanh chinh gay chiam tré ciing nhu tix
chdi viéc cdp gidy chitng nhan quyén sir dung dit cho ngudi
stt dung. Céc trudng hop nay la:

- Ngudi duge Nha nuée giao dét, cho thué dar (trir dat
cong ich su dung vao muc dich nong nghiép);

- Nguotr duge Nha nude giao dit, cho thué dat tir ngay
15/10/1993 cho dén trude ngay 01/7/2004 ma chua duge cap
gidy ching nhan quyén st dung dat;

- Hé gia dinh, ¢4 nhan, cong dong dan cu str dung dat, co
G ton gido ¢6 cdc gidy to duge quy dinh tai khoan 1,2 va 5
Diéu 50 Luat dat dai;

- Ngudi nhan quyén sir dung dét do chuyén quyén phi
hop vai cac quy dinh cua phdp luét;

- Nguoi duge sir dung dat theo ban dn clia toa an nhan
dan, quyét dinh thi hanh dn cla co quan thi hanh 4n, quyét
dinh giai quyét tranh chap dat dai cla Gy ban nhan dan co
thim quyén;
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- Ngudi tring ddu gid quyén st dyng dat, tring thau du
an co sit dung dat;

- Ngudi st dung dat trong khu cong nghiép, khu kinh t&
va khu cong nghé cao;

- Ngudi mua nha & gan lién véi dat &

- Ngudi duge Nha nude thanh 1y, hod gid nha & gan hén
vl dit .

Nhu vay, néu ngudi sir dung dat chimg minh duge quyén
sir dung dat cia minh thong qua cic loai gidy t& néu trén thi
xdc lap hé so xin cdp gidy ching nhan quyén sir dung dét dé
duge cdp gify theo thil tuc duge quy dinh tai Dicu 123 Luat
dat dai nam 2003.

c. Cdp gidy chitng vhdn quyén sit dung ddt cho hé gia
dinh, cd nhan, céng déng dan cu dang st dung dat

Viéc cdp gidy ching nhan quyén str dung dit trude hét 1a
mot bao dam tir phia Nha nuGe cho nguoi sir dung dat va la
mét quyén chung quan trong cha ngudi st dung dat duoc
Nha nuéc bao ho. Vi vay, véi quy dinh vé thdi han cho céc
dia phuong phai hoan thanh viéc cdp gifly chiing nhan quyén
sir dung dat di thé hién duge quyét tam cia Nha nude Viét
Nam trong viéc hién thuc hod chi truong cip gidy chimg
nhan quyén sir dung dat.

c.1. Cac truomg hop ditoc cdp gidy chimg nhdn quyén sie
dung ddt va khéng phdi nép tién sir dung dat

Thit nhat, khi ho gia dinh, ca nhan st dung dét 6n dinh
lau dai duge Gy ban nhan dan xa, phutng, thi trdn xdc nhén
1a dat khong co tranh chap va ¢ cic gidy t& hop 1¢ duge quy
dinh tai khoan 1 Diéu 50 clia Luat dat dai nam 2003 thi duge
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cp gidy ching nhan quyén str dung dat va khong thu tién st
dung dat.

Thit hai, trong trudng hop ngudi sir dung dat co cdc gidy
to hop 1& dugc quy dinh tai khoan 1 Biéu 50 Luat dat dai
nam 2003 nhung gidy t& d6 khong chinh chit ma mang tén
ngudi khdc, gilta cdc bén mdi cé gidy to thé hién viéc giao
dich ma cho dén trude ngay 01/7/2004 chua thuc hién céc
tht tuc chuyén quyén st dung dat theo quy dinh, nay dugc
uy ban nhan dan x4, phuong, thi trin xac nhan la dat khong
c¢6 tranh chép. Pay 14 trudng hop x4y ra kha phé bién trong
cdc giao dich dan su vé dat dar. Nguoi sit dung dét vi nhiéu
Iy do khdc nhau ma chua lam thu tuc chuyén quyén si dung
ddt tai co quan nha nudc ¢6 thdm quyén. Luat dat dai nam
2003 tao diéu kién 16t dé ngudi st dung dat nhanh chong
thuc hién thi tuc dé co gidy w hop phdp trong céc giao dich
vé quyén su dung dat.

Thit ba, trudng hop hd gia dinh, cd nhan dang sit dung
dat ¢6 h¢ khdu thudong trd tai dia phuong va truc tiép san
xudt nong nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thuy san va lam
mudi tai viing ¢6 diéu kién tu nhién xa hoi khé khan, nay
duoc Gy ban nhan dan xa noi ¢6 dat xdc nhan 1a ngudi su
dung dat én dinh, khong c6 tranh chap.

Thit tw, ho gia dinh, cd nhan dang s dung dat khong ¢6
céc loai gidy t& dugc coi 1a hgp 1é quy dinh tai khoan 1 Biéu
50 Luat dat dai nam 2003 nhung ddt da duge s dung 6n
dinh tlr trude ngay 15/10/1993 nay duoc uy ban nhin dan x4,
phudng, thi trAn xac nhan la dat khéng co tranh chép, phl
hgp va1 quy hoach sir dung dat da duge xét duyét déi véi noi
dd co quy hoach st dung dat thi cling dugc cap gidy ching
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nhan quyén sir dung dit va khong phai nop tién sir dung dit.

Riéng do6i véi cong dong dan cu st dung dat vao muc
dich xay dung cic cong trinh dén dinh, mi€u am, tir duong,
nha thd ho s& duge cdp gidy ching nhan quyén su dung dat
khi ddp tng cdc diéu ki¢én nhu:

- C6 don xin cap gidy ching nhan quyén stir dung dat;

- Pugc uy ban nhan dan x4, phudmg, thi tran noi ¢é dat
xdc nhéan la dat sir dung chung cho cong dong va khong cé
tranh chép.

Céc quy dinh néi trén ctia Luat ddt dai nim 2003 thé hién
tr duy méi trong quan niém vé cip gidy ching nhan quyén
st dung dat. Nha nudc quan tam khia canh quan 1y nhiéu
hon la c6 ging tan thu cho ngan sich nha nudc trong viée
cdp gidy ching nhan quyén st dung dit. Cung vdi nhimg thi
tuc duge minh bach hod, ngudi sir dung dat ¢ thic day du
hon trich nhiém cla minh trong viéc hoan thanh thi tuc dé
hudng quyén va lam nghia vu trong quan hé phdp luat d4t dai.

c.2. Cdc truong hop duoc cdp gidy ching nhdn quyén si
dung ddt va phai nép tién si dung ddt

Vé nguyén tic, ngudi st dung dat sit dung tir ngly
15/10/1993 cho dén trude ngay 01/7/2004 ma khong du gidy
Lo duoc coi la hgp 1¢ nay duge Uy ban nhan dan x4, phudng,
thi trdn xdc nhan la dat khong cé tranh chap, phi hop véi
quy hoach st dung dat di dugc xét duyét d6i véi noi da cé
quy hoach thi duge cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat
va phai ndp tién sir dung dat theo quy dinh cha Chinh phi.
Tuy nhién, viéc phai nop tién sir dung dat con bao quat ca
trudng hop mac dit c6 gidy & vé giao dat, cho thué dat tr sau
15/10/1993 dén trude ngay 01/7/2004 chua thuc hién nghia
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vu tal chinh d6i v6i Nha nude ma nay duge cip gidy ching
nhan quyén sir dung dat.

Doi v6i nguoi sit dung dat duge quyén st dung dét thong
qua ban an hodc quyét dinh cla toa 4n nhan dan, quyét dinh
thi hanh dn ciia co quan thi hanh 4n, quyét dinh giai quyét
tranh chip dat dai cua co quan nha nudc ¢6 tham quyén thi
s€ dugc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dt sau khi thuc
hién nghia vu tai chinh d6i v6i Nha nudc.

d. Cdp gidy chitng nhdn quyén sic dung ddét cho 6 chitc,
co 86 t6n gido dang sit dung ddt

D¢ 1ap lai trat tu ky cuong trong quén 1y va st dung dat
cia 16 chifc trong nude, trong nam 2005, Chinh phii chi dao
B tai nguyén va moi trudmg ciling nhu c4c dia phuong t8
chiic viéc tong kiém ké quy dat va téng ra sodt dat cha t8
chifc trong nuée nham khéc phuc tinh trang dé dat hoang, sir
dung khong ding muc dich va ¢6 dau hiéu vi pham phép luat
ddt dai. Qua viéc ra soiat d6 dé phan loai mot cich cu thé, 18
chiic ndo dang sir dung dat ding muc dich va ¢é hiéu qua thi
dugc cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat, 16 chic nao sir
dung dat khéng ding muc dich va khong cé hiéu qua sé
dugc phan loai cu thé dé xem xét.

Phin dién tich sit dung khong ding muc dich va khong
¢6 hiéu qua sé€ bi xit 1¥ bdi mot trong hai hinh thite sau:

_ Bi thu héi dat.

- T6 chitc phai ban giao phin dién tich dat di st dung
fam dat & cho uy ban nhan huyén, quan, thi xi, thanh phé
thudc tinh dé quan ly. D6i véi cdc khu dan cu hinh thanh tir
quy dat cla cdc doanh nghiép nha nuéc duge giao dé sir
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dung vao muc dich nong nghiép, lam nghiép, nuéi trong thuy
san va lam mudi thi t6 chifc ¢6 nhiém vu b tri lai dién tich
dat & thanh khu dan cu trinh 0y ban nhéan dan tinh, thanh pho
truc thudc trung uvong quyét dinh.

Trong truéng hop té chifc trong nudc lua chon hinh thire
thué dat thi sd tai nguyén va moi trudng lam thi tuc ky hop dong
thué dat trude khi ¢ap gidy chiing nhan quyén sir dung dat.

Péi véi co sd ton gido dang sir dung dét cling duge cap
gldy chimg nhan quyén st dung dat néu ho dédp mg duoc ba
diéu kién sau day:

- Co s6 16n gido duge Nha nude cho phép hoat dong;

- D€ nghi bang van ban cua co s ton gido do;

- Xé&c nhan cia ny ban nhan dan x4, phudng, thi trin vé
nhu cau su dung dit cua co so tdn giao do.

d. Tham quyén cdp gidy chitng nhdn quyén sit dung dat

Tham quyén cip gidy ching nhan quyén su dung dat
thuc chat khong phai 1a van dé 16n trong khi xay dung Luat,
nhung lai ¢o nhiéu ¥ kién rat khdc nhau vé van dé nay. C6 ¢
kién cho ring thdm quyén cdp gidy ching nhan quyén sl
dung dat phai thudoc vé co quan hanh chinh nha nuée, vi sau
khi giao dat, cho thué dat thi co quan nha nudc thuc hién ti€p
thl tuc hanh chinh dé giao quyén sit dung dat. Day chinh 1a
nhiém vu quan Iy nha nudc vé dit dai ma khong thé giao cho
co quan chuyén mon dugce. Song cling ¢d ¥ ki€n nguoc lai la
giao cho co quan quan 1y nhi nuée ¢6 thim quyén chuyén
mon & tinh, thanh phé truc thude trung vong, huyén, quan thi
x4, thanh phé thuoc tinh tuy timg doi tugng cu thé dé cap
gidy chimg nhan quyén st dung dit. Ly do néu ra la nhiing
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ngudt ding dau cd quan hanh chinh cdc tinh, thanh phé true
thudc trung vong, huyén, quan, thi xa, thanh phé thuoc tinh
phai mat nhiéu thdi gian cho viéc ky gidy ching nhén quyén
str dung dat va thuc 1€ day chi 1a khau hoan thanh trong cdc
th tuc giao quyén sir dung dat ma thoi. C6 nhu vay chuing ta
mdi nhanh chéng hoan thanh viec cip gidy ching nhan
quyén st dung dat trén pham vi ca nudc duoc. Tuy nhién,
vi¢c cdp gidy ching nhan quyén sir dung dét thuoc thim
guyén cua co quan hanh chinh nha nuée, khong phai 1a viéc
clia co quan chuyén mén trong quan 1y dat dai. Nhimg ly do
cho rang mit nhiéu thei gian ky gidy ching nhan quyén sir
dung dat cha nguoi ding dau cic co quan hanh chinh tir tinh
xuong huyén la khong c6 co sd. Diéu 52 Luat dit dai nam
2003 quy dinh thdm quyén ca co quan hanh chinh song van
dé ngé mot kha nang uy quyén cho co quan quan 1y dat dai
theo quy dinh clia Chinh phi. Cu thé cach phan quyén duge
thé hién nhu sau:

- Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truc thudce trung uong
cdp gidy chitng nhan quyén sir dung dat cho t8 chic, co s&
ton gido, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, 16 chi, cd
nhéin nude ngoai sir dung dat & Viet Nam;

- Uy ban nhan dan huyén, quan, thi x4, thanh phé thudc
tinh cp gidy chimg nhan quyén sir dung dét cho ho gia dinh,
c¢d nhan, cong déng dan cu, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai mua nha & gan lién vdi quyén sir dung dat 4.

Khodn 3 Diéu 52 Luat dat dai cho phép co quan hanh
chinh ¢6 tham quyén cdp gidly ching nhan quyén st dung dat
noi trén duoc uy quyén cho co quan chuyén mon theo diéu
kién do Chinh pht quy dinh.
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Tham quyén cip gidy chitng nhan quyén sir dung dit durge
thiét k& trén co s biéu 37 Luat dat dai nam 2003 vé tham
quyén giao dat, cho thu¢ dat, cho phép chuyén muc dich su
dung dat. Nhu vay, co quan nha nude ¢ thdm quyén vé giao
dat, cho thué dat cho phép chuyén muc dich su dung dat thi
dong thdi ¢6 thdm quyén cidp gidy chimg nhan quyén sir dung
dat. Day 1a mot 10 trinh logic. Hon nira, véi quy dinh néu trén,
viéc xac dinh thim quyén cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat hoan toan can ct vio chd thé mot cach ranh mach, vi du:
iy ban nhan dan cdp tinh giao dat, cho thué dat doi vdi to
chuc thi ¢dp gidy chimg nhan quyén sir dung dit, con uy ban
nhan dan cdp huyén thi cdp cho hd gia dinh, ¢4 nhan doi
twong ma ho ¢6 thaim quyén giao dat, cho thué dat.

Ddng thdi, v6i nhimg quy dinh trén, ching ta xod bo
thong Ié doi véi nhitng thanh phd truc thude trung vong 1a uy
quyén cho uy ban nhin dan cip quan thuc hién thi diém viéc
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat cho ho gia dinh va ca
nhan. Hién nay, méi cip déu ¢6 thdm quyén va trach nhiém
cu thé, khong phai la co ché uy quyén ti thanh phé trie thuoc
trung uong nhu da thay & Ha Noi va thanh phé Ho Chi Minh.

VI. CAC QUY DINH VE TAI CHINH DAT DAI VA
GIA DAT

Céc quy dinh tai Myc 6 Chuong IT Luat dat dai nam 2003
v¢ tai chinh dat dai va g4 dat 12 cdc van dé hoan toan mai,
lan ddu tién duge dé cap mot cach ¢é hé thong so vo1 Luat
dat dai nam 1993. Tai Diéu 12 Luat dit dai nam 1993 va sau
do duoc sira déi, bo sung nam 2001 méi x4c dinh vai trd clia
Chinh phu trong viéc quy dinh nguyén tic, phuong phdp va
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khung gia cho timg ving va timg thoi gian dé dp dung thu
cdc khoan nghia vy tai chinh cla ngudi sir dung dat. Cic quy
dinh d6 méi chi thé hién duge cdc bién phap hanh chinh
trong quan Iy gid dat ma chua thé hién ndi dung kinh &
trong quén 1y dat dai ndi chung va quan ly gid dat ndi riéng.

1. Co ch¢ tai chinh ddéi véi nguon thu ngan sach nha
nudc tir dat dai

Theo quy dinh tai Diéu 54 Luat dat dai nam 2003 va céac
guy dinh cu thé ho4 vé tai chinh dat dai thi khodn thu tir dat
dai cho ngan sach nha nude gém chin khoén sip x€p theo ba
nhém I6n véi trinh tu cdc khau la: giao dat, st dung dat va
thu€ tir dat dai.

a. Cdc khodn thu tie viée dugce cdp quyén sit dung dat

Nhu vay, khi dugc Nha nude giao dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dat, cdp gify chimg nhan quyén sir dung dat,
ngudi s dung d4t phat thuc hién cdc nghia vu tai chinh sau:

- Nop tien str dung dat déi vai trudng hop duge Nha nude
giao dit c6 thu tién theo quy dinh tai Diéu 34 Luat dat dai
ndm 2003 va khi dugc Nha nudc cho phép chuyén muc dich
sir dung dat thude d6i tugng phai nop tién theo quy dinh tai
biéu 36 Luat dat dai nam 2003;

- Nop 1é phi dia chinh (khi 1am thii tuc do dac, cim mdéc,
ching nhin bi¢n dong quyén sl dung dat, cap gidy chimg
nhin quyén str dung dat),

- Nop 1é phi trudc ba nha dat;

- Tién boi thudng thiét hai (khi Nha nuéc thu héi dat dé
giao cho ngudi khac thi thu tién cia ngudi duge giao dat, bdi
thudng cho ngudi ¢é dat bi thu hoi).
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b. Cdc khodn thu tai chinh khi sw dung dat

Trong qua trinh sir dung dat, ngudi str dung dét phai thuc
hién cdc nghia vu tai chinh d6i véi Nha nudce, cac khoan thu
d6 gom:

- Thué su dung dat nong nghiép d6i véi dat dung vao san
xudt nong nghiép;

- Thu€ nha, dat d6i véi dat &, dit xay dung cong trinh;

- Tién thué dat d6i véi cac truomg hop thué dat ciia Nha nudéce;

- Thué tai nguyeén khi khai thdc ddt [am nguyén vat Liéu
cho san xudt gach ngéi, dd gom, st, dat dap dudng, san 14p:

- Tién tir viec xut 1§ vi pham phdp luat dat dai;

+ Tién boéi thuong thiét hai cho Nha nudc khi gay thiét
hai trong quan 1y va si dung dat dai.

c. Cdc khodn thu i thué chuyén quyén sit dung dat

Theo quy dinh tai Diéu 54 Luat dat dai nam 2003, Nha
nude thu thu€ thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat. Pay 1a
quy dinh hoan toan méi gan lién véi 16 trinh cai cdch chinh
sdch tai chinh - thué¢ cta Nha nudc trong nhiing nam ti€p
theo khi ching ta xay dung Luét thué¢ thu nhap cd nhan thay
th¢' cho Phap 1énh thué thu nhap d6i véi ngudi ¢6 thu nhip
cao nham diéu tiét thu nhap tr ngudi chuyén quyén sit dung
dat. V6i nhitng quy dinh nhu vay, mét mat Nha nude diéu
ti€t duge cac khoan thu nhap tr chuyén quyén sir dung dat
vae ngan sach nha nudce, mat khac thire hién co ché€ tai chinh
lanh manh trong quan 1y va st dung dét dai.

Nhur vay, cdc chinh sdch thu tai chinh tir dat dai tir sau
khi cé Luat dat dai nam 1993 d3 ngay cang hoan thién va
dong gép cho ngan siach nha nudéec moédi nam trung binh
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khoang 4500 ty dong, riéng nam 2002 ]a 7280 ty déng va
day la nguén thu can déi quan trong cho ngan sich cic dia
phuong dé dap ting nhu cau xdy dung co s& ha tdng, chi ddu
tu tré lai cho nong nghiép, nong thon'™. Tuy nhién, trong cic
khoan thu tir dat thi tién thué dat trong nude va nuéc ngoai
cong véi tien thu€ chuyén quyén sir dung dat chi bang 3/5
khoan thu tir 1¢ phi tir dat dai. Diéu d6 ciling chiing 4 rang,
Nha nudc ta thit thu rat 16n tit cdc khoan thu tai chinh tir dat
dai dac biét 1a cic khoan thué,

boi véi viée diéu tiét thu nhap tir chuyén quyén sit dung
dat theo quy dinh tai Diéu 54 clia Luat dat dai nam 2003 cén
chd ¥ hai van dé sau:

Thit nhdt, c8n xdc dinh 10 trinh cu thé trong viéc chinh
thic luat hod thu€ thu nhap d6i véi ngudi ¢6 thu nhap tir
chuyén quyén sir dung dét 1a ho gia dinh, c4 nhan cho phi
hop v6i thué sudt diéu ti€t thu nhap tir chuyén quyén sir dung
dat cha t8 chic kinh t&. Theo quy dinh tai Luat thué thu nhap
doanh nghié¢p dd c6 hiéu luc phép 1y tir 01/01/2004 thi thué
sudt doi véi t6 chite kinh t€ ¢ thu nhép tir chuyén quyén sir
dung dat 1a 28%, trong khi h¢ gia dinh, c4 nhan nop thué
chuyén quyén sir dung dét d6i véi dat &, dat xay dung cong
trinh chi 4%. Viéc diéu tiét nhu hién nay 1a chua cong bang
gilta cdc doi tuong khac nhau ¢6 thu nhap tix chuyén quyén
st dung dat. Vi vy, tir nay dén nam 2006 trong chuong trinh
cai cdch chinh sdch tai chinh - thué thi viéc xay dung cdc
vdn ban luat thu€ trong viéc diéu tict cac ngudn thu tir dat dai

(1). Bdo cdo ciia Bo 1di chinh vé t6ng két chinh sdch ddt dai, kién nghi vé siu
dot Ludr dar dai, ngay 13/5/2002 (Phdn bdo cdo ndy ndm treng khuon khé
tham luan cta déng chi Nguyén Thi Kim Ngan, Uy vién trung uong Bang, thut
truéng Bo tai chinh 1aj hot thao cdia Ban Kinh t& trung wong 16 chiic tai Ha Noi
ngiy 14 va 15/5/2002).
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12 rat can thiét, trong d6 cé didu tiét thu nhap tir chuyén
quyén sir dung ddt chia moi déi tugng sir dung dét bat ké dé
Ja t6 chirc hay ¢4 nhan.

+ Thit hai, viéc tinh thué chuyén quyén st dung dét nhu
hién nay theo ty 1& % trén toan gia tri ddt chuyén quyén sir
dung 1& chua tinh dén thu nhap phat sinh cao hay thép qua
mdi l4n chuyén quyén nén chwa cong bing, chira ddp ing
duge nhu cdu diéu ti€t thu nhap phét sinh do chuyén quyén
sit dung dat. Do vay, muc tiéu téi day cua viéc xay dung
Luat thué thu nhap c4 nhan la phai kiém sodt chat ché dugce
cdc thu nhap phat sinh qua timg 14n chuyén quyén sir dung
ddt, tinh dung, tinh di cac thu nhap phat sinh dé tao nguon
thu cho ngan sdch va tao cong bang xa hoi.

2. Cac quy dinh vé gia dat

Pat dai 14 tu liéu san xudt dac biét, nd vira la tu liéu lao
dong, vira 1a d6i tuong lao dong, dét 12 san pham cha tu nhién.
Vé ban chat, dit khong phai 1a hang héa song trong qud trinh
phat trién cha xa hoi, con ngudi da xdc 1ap quyén s hitu dat
dai va dat wd thanh hang hod - mot thit hang hod dic biét,
thé hién qua viéc mua bén, chuyén d6i, chuyén nhuong, thira
ké... Diéu nay da dién ra & nhiéu nudce trén thé gidi.

Thuc t¢ & Viét Nam, trong nhitng nam trude khi ¢é Luat
d4t dai nam 1993, mac du Luéat dat dai nam 1987 da nghiém
cdm viéc mua bin dat dai nhung thi trudng van hoat dong
binh thudng (cho du d6 1 thi truong ngim). Thi trudng bét
dong san noi chung va thi trudng quyén st dung dat ndi
rieng & nudc ta dac biet so1 dong k€ tir khi Nha nuéc ta ¢6
chll truong xoa bd co ché quan liéu bao cép, chuyén sang co
ché thi trudng, co ché cua nén san xuét hang hod. Hon thé
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nita, ching ta khong thé dé mai mot hinh thic giao dat
khong thu tién, tao nén sy bat binh dang gita nhilng ngudi
duge Nha nude giao dat va 1dt yéu dan dén st dung dat dai
ling phi, kém hi¢u qua. Trong khi d6 dét dai lién quan dén
hang triéu ngudi st dung dat. Khi chuyén sang nén kinh t¢
san xudt hang hod, su van dong cla cdc quan hé dit dai tuan
theo quy Iuat cGia nén kinh t&€ sdn xuit hang hod, quy luat gia
tri, quy ludt cung cdu (quy luat cha nén kinh t& thi truong),
kha nang sinh 101 ctia dat. Cho nén, Luat dat dai nam 1993
da ghi nhan dat c6 gid va Luat dat dai nim 2003 thira nhan
gia dat duge hinh thanh do Nha nudc quy dinh, do thuc t&
chuyén dich quyén slr dung dat trén thi trudng 13 mét nhan
thic rat quan trong thé hién sy ¢6 mat cta hang hod quyén
str dung d4t trong co ché thi trudng. Hay noi cich khac, Nha
nude di tao diéu kién thuan lgi dé quyén st dung dat tham
gia vao nén san xuat hang hod va timg budc xéc 1ap ciing
nhu tham gia vao thi trudng bat dong san.

C6 thé ndi, xdc dinh gid dat 1a mot noi dung rat khé trong
quan 1y nha nude vé dat dai. Khang dinh dit ¢6 gia tic 1a
thira nhan quyén st dung dét 1a mot loai hang hod - loai hang
hod dic bi¢t. Xdc dinh loai hang hoa nay khéng thuin tuy
can cif vao sd von da bo ra, khong thé can cif vio s6 lao dong
da dau tu, vao thoi han st dung dat. Gid dat phu thuoc vao
rit nhiéu y&u 3 (kinh t&, xa hoi, diéu kién ti nhién, phép luat
v.v.). Do viy, viéc dinh gid dat & Viét Nam van phai ti€p tuc
nghién cifu, hoan thién v&i muc dich 1a phai ddm bdo quyén
lgi Nha nudc, dam bao quyén lgi clia ngudi st dung dat. Gia
dét ban hanh phai duge quy dinh chi tiét cho ting vi tri, timg
thoi gian, dam bao duoc chire ning quén 1y va su diéu tiét cla
Nha nudc phu hop véi quy luat ciia nén kinh t€ thi trudng.
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a. Nguén hinh thanh gia dat

biéu 55 Luat ddt dai nam 2003 quy dinh trudc hét vé
ngudn hinh thanh gid dat v6i sy da dang vén ¢ trong ddi
sOng thuc t&, bdi vi, cé gid ddt duge hinh thanh khéng xudt
phét chi nhitng ngudn ¢6 dinh ma ludn ¢6 sy van dong. Nhung
ddu sao sy can thiép clia Nha nude 13 rdt quan trong dir ring
yéu t6 kinh t&€ da n6i troi hon nhiéu so véi yéu & hanh chinh
ménh [¢nh trong quan 1y nha nudc vé gia dit. Vi vay, ngudn
hinh thanh gid dit vé co ban xudt phat tir viéc cong bs bang
gid dat clia dy ban nhin dan tinh va thanh phé truc thuoc
trung uong duge thuc hién vao ngay 01/01 hang nam. Tuy
nhién, v6i viéc nhiéu dia phuong thuc hién ddu gid quyén st
dung dit, dau thau du dn cd st dung dat thi gid dat Nha nude
ban hanh chi khong ch& vé gid san va gia trin khi thuc hién
viéc ddu gid quyén st dung d4t hodc dau thau dyu dn cd su
dung dit. Diéu d6 ¢ nghia 1a gid tning ddu gid quyén su
dung dat hoac tring thau du an c6 st dung dat khong duogc
thap hon gid dat do uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc
thu¢c trung uvong quy dinh. L8 thong thudng trong viéc diu
gid quyén su dung dat hodc ddu thdu du an cé sir dung d4t 1
tim ki€m chii dau tu ¢6 nang luc tai chinh manh, ¢6 kha nang
sir dung dat dai mot céch 6 hiéu qua va qud trinh dé thé hien
cong khai, minh bach déi véi nguoi tham gia. Vi vay, su hip
dan cla né trong co ché thuc hién kéo theo gid dit it nhat
phai bang gid dat do Gy ban nhan dan c4p tinh cong b, Néu
khong, viéc ddu gid quyén sir dung dat dang thuc hién kh4
thanh cong & nhiéu dia phuong, dic biét 12 & Ha Noi trong
thdn gian qua la mét vi du, s€ trd nén khong con ¥ nghia.

Mit khac, trong co ché thi trudng, gid quyén sir dung dat
trong qua trinh thuc hién cac giao dich la rét quan trong.
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Ngudi sit dung dét ¢6 quyén thod thuan véi nhau vé gia tri
quyén su dung dat trén tinh than tu do, W nguyén va khong
trai phap luat. Nha nude khong nén can thi€p qud sau vao cac
giao dich quyén sir dung d4t ma trdi lai can co nhimg tac dong
cn thiét dé cic giao dich do xay ra phi hgp véi nhu cau tat
yéu cua thi trudng. Vi vay, khoian 3 biéu 55 Luér dat dai
nam 2003 quy dinh gia dat co6 thé hinh thanh: “do nguwoi sie
dung dat thod thudn vé gid ddt déi voi nhitng ngudt c6 lién
quan khi thiee hién cde quyén chuyén nhugng, cho thué, cho
thué lai quyén sit dung dat; gop von bang quyén sit dung ddt”.

b. Gid ddt do Nha nwéc quy dinh

Trude day, gid dat do Nha nude quy dinh cho nhiéu muc
dich khdc nhau, vira 4p dung dé thu vao ngan sdch cic nghia
vu tai chinh clia nguoi sir dung ddt, vira 13 cg 58 d€ ngudt si
dung thoa thuan khi thyc hién cdc giao dich dan sy vé dat
dai, vira 1a cin ¢ dé xdc dinh bdi thudng thiét hai khi Nha
nude thu héi dit. Véi cac quy dinh trude day thi gid dat Nha
nuSe thé hién su bao cdp trong céc trudng hop giao dat, cho
thué dét, do vay van chua phai 13 diém gap nhau giita loi ich
Nha nude va nhan dan trong cdc truong hop thu héi dat, lai
cang khong phai 1a gia cdc bén thod thuan khi chuyén quyén
stt dung dat. Mot thyc t& 1a gid dat do Nha nudc quy dinh
thap hon nhiéu lan so vai gid dat thi trudng."’ Cho nén, ban

{1). Qua khao st gid dat tai tinh Nam Dinh, gid d4t thi truong cac gp 5,28 ldn
so vdi gid dat do Uy ban nhan dan tinh quy dinh, § tinh Hung Yén 1a 4,23 lan,
tinh B&n Tre khi bdi thuomg thiét hai vé d4t & mot s8 dy an gdp 15 ldn so vén
gid dat nong nghiép hang 1, tinh An Giang thi theo gid dat thi tnidng (Bdo cdo
clia Ban kinh & trung uong vé tdng két chinh sdch phdp luat dat dai, kién nghi
sira d6i Luat dat dai ngay 19/8/2002).
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than gi4 dat d6 khong thé 1a ngudn hinh thanh gid dit mot
cach wy nhién duge.

V1 vdy, cdc quy dinh vé gid dat thé hién tai Diéu 56 Luat
dat dai nam 2003 duge ngudi st dung ddt rat quan tam. C6
ngudi cho ring, gid dét do thi trudng diéu chinh vi nén kinh
t€ cua chiing ta la nén kinh t€ thj trudng. Theo chiing toi,
quan ni¢m nhu vay la chua ding, vi kinh t€ thi ruomg khong
déng nghia vai viée phd mat cho thi trrdng tu do diéu chinh
ma cén luu ¥ rang, nén kinh t& cta ching ta ¢6 dinh hudng
x& hoi chi nghia. Vi vay, Nha nudc véi tr cich la ngudi dai
di¢n chu s& hitu toan dan vé dat dai ¢6 todn quyén quyét dinh
vé€ nguyeén tic, phuong phap va khung gid cic loai dét theo
timg ving, timg thoi gian.

Diém a khoan | Diéu 56 Luat d4t dai nam 2003 quy dinh
gid dat clia Nha nuSc phai: “Sdr voi gid chuyén nhuong
quyén sit dung ddt thie 16" trén thi truomg trong diéu kién
binh thitong...” Diéu dé c6 nghia 12 khong con bao cap vé
gid dat khi thu cdc nghia vu tai chinh vao ngan sich nha
nudc va duge ngudi sir dung dat chap nhan khi bdi thudng va
giai phéng mit bang trong trudng hop Nha nudc thu héi dat.
Ching ta cén phai luu ¥ ring hang nghin du 4n xay dung co
50 ha ting xd hoi trong qud trinh d6 thi hod va hién dai hoa
dat nudc kéo theo hing van h¢ dan bi thu héi dat. Cac du 4n
l6n nhod déu lién quan dén giai phéng mat bang va phdt sinh
khi€u kién. Méi dy 4n ¢6 do phic tap khic nhau va gin lién
vGi cic dang khic¢u kién khic nhau nhung phé bién nhét van
1a gid boi thudong thi¢t hai vé dét va tai sdn. Cho nén, viéc
dinh gid dat dam bao sat v6i gid thi trudng trong diéu kién
binh thuong va khi ¢6 chénh léch 16n vé gia dat thi phai diéu
chinh cho phit hgp. Tuy nhién, cau hdi dugc dat ra: thé nio
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1a sat v&i gid ngoai thi truong? khi gia dat cao nhat theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngay 16/11/2004 ctia
Chinh phu vé phuong phap xédc dinh gia dat va khung gia cic
loai dat doi voi do thi loai dac biét nhu Ha Noi va thanh phé
Hé Chi Minh 14 67,5 triéu dong thi con xa véi gid thi truong
khi cé nhimng thoi diém gia ddt 1én dén 45 cay vang/m?® & pho
Hang Gai va 60 cay vang nhu & phd Hang Khoai Ha Noi.®"
Trong trudng hop bi€n dong 1on vé gia dat thi khi nao cdc co
quan nha nudc thye hién viéc diéu chinh vé gid dat? Gid dat c6
thé tang & Khu vuc nay song lai khong tang & khu vuc khdc,
viéc diéu chinh trén pham vi ca nuée hay chi & timg khu vuc cu
thé hay trong pham vi ca nuée. Cc vén dé dé can su chi tét
hod trong cac quy dinh ctia Chinh phi trong thuc t€ thuc hi¢n.@®
(Mot s6 quan niém hién nay cho ring néu gid dit ting cao
trong khoang 20% tai mot s6 dia phuong thi dia phuong dé
dieu chinh theo bién do ting gid, néu cao hon 30% thi Bo tai
chinh trinh Chinh pht xem xét quyét dinh diéu chinh).

Céac quy dinh vé thira dét & khu vare gidp ranh va cdc thira
dat lién ke khi ¢6 diéu kién ty nhién - xa hoi gidng nhau, co
s¢ ha tang nhu nhau, muc dich sir dung hién tai v muc dich
st dyng theo quy hoach hoan toan gidng nhau thi mic gid
nhu nhau. Pay la mot nguyén tac quan trong trong viéc quy
dinh gid dat. Quy dinh nay trudc hét duge ngudi bi thu héi
dat dac biét quan tam trong timg du 4n diu w cu thé, trong
timg quyén 1gi cu thé lién quan dén cong bang vé mat xd hoi.
Khong nén tiép tuc cé sy boi thudng khdc nhau d6i vai timg
du dn khdc nhau trong khi co s& ha tdng not thuc hién du an

{1). Xem: vietnam.net ngdy 30/6/2003 va Vnexpress.net ngay 14/8/2003.
(2). Cde vdn dé tai chinl vé ddt dai va gid ddr, Tap chi luat hoc, Dac san vé
Ludt dat dai nam 2003, ra thing 5/2004.
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vé co ban 1a giong nhau. Daéi véi khu vuc gidp ranh giita cic
tinh, thanh ph6 truc thuoc trung wong, van dé xdc dinh gid
ddt nhu nhau 13 rat quan trong néu nhu moi tiéu chi vé thira
dat 1a nhu nhau.

Gia cdc loai dit do Gy ban nhan dan tinh, thanh phé truc
thudc trung vong cong b vao ngay 01/01 hang nam ia co s§
dé giai quyét hop 1y vé m6i quan hé kinh t&€ - tai chinh gitta
ngudi sit dung dat véi nhau, gitta nguoi sir dung dat voi Nha
nude (tinh thué sir dung dat, thué thu nhap tir chuyén quyén
str dung dit, tinh tién s dung dat, tién thué dat, 1¢ phi trudce
ba, bdi thuong thiét hai khi Nha nude thu héi dat, tinh tién boi
thudng khi gay thi¢t hal trong quén ly va st dung dat dai).

c. Gid tri quyén sir dung ddt trong 16 san cua 16 chic
duoc Nha nuoc giao ddt khéng thu tién su dung ddt va trong
tai sdn cia doanh nghiép nha nioc

Luat dat dai nam 2003 c6 nhiing thay d6i I6n trong quan
niém vé hinh thic st dung ddt cua doanh nghiép nha nudc.
Truée day, doanh nghiép nha nudc duge Nha nudc giao dat
nong nghiép, 1am nghiép, nuéi trong thuy san va lam muéi tr
trudc ngay 01/01/1999 déu khong phai tra tién sir dung dat,
trong khi d6 cdc doanh nghiép ngoai qudc doanh phai
chuyén sang thué dat. Sy phan biét nhu vdy dan tdi khong
cong bing trong viéc doi xUr gilta cdc thanh phan kinh t€ véi
nhau trong viéc su dung dat. Vi vay, tai khoan 6 Diéu 34
Luat dit dai nam 2003 quy dinh céc 6 chic kinh & st dung
dat vao muc dich nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy
san va 1am mudi duge giao dat bing hinh thic ¢6 thu tién sir
dung dat bat ké d6 la doanh nghiép nha nudc hay td chiic
kinh t& thudc thanh phén kinh t€ ngoai quéc doanh.
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Tuy véy, nhimg d6i twong néu sir dung dat vao cic muc
dich cong céng, lai ich quéc gia thudc moi thanh phan kinh
t¢ ma dugc giao dat véi hinh thifc khong thu tién sir dung dat
thi gid tri quyén sir dung dat cdn phai duge x4c dinh nhu the
nao dé t6 chifc vira sit dung ding muc dich ma van hiéu qua.
bay la quy dinh rat cin thiét, bdi 1, qua cong tac thanh tra,
kiém tra & nhiéu dia phuong khdc nhau hién tuong sir dung
dit trdi muc dich duge giao, bién ddt cong thanh dat tu,
chuyén déi cong nang trai phap luat d6i véi dat giao cho 8
chiic xay ra tran lan. Vi vy, trong nam 2005 Chinh pht chi
dao viéc tong ra sodt dét cha t6 chitc trong nudc va ti€n hanh
tdng kiém ké ddt dai nam nam mot 14n theo dinh ky. Tir d6
XU Iy mot céch kién quyét tinh trang dé dét hoang hod, lang
phi. Theo tinh than trén, khodn 1 Diéu 59 Luat dat dai nam
2003 quy dinh déi véi trudng hop t8 chitc duwoc giao dat
khong thu tién sir dung dat thi gia tri quyén sir dung dat duoc
tinh vao gia tri tai san giao cho t6 chic dé va té chic c6
trach nhiém bao toan quy dat.

Nhu vy, gia tri quyén sit dung dit khéng con 12 thit taj
san nam ngoai gid tri tai san doanh nghiép. Cic doanh
nghi¢p dugc giao von va tai san phai phuc vu lgi ich Nha
nude va xa hoi, phai ¢6 trich nhiém bdo vé tai san cha Nha
nuoc va nhan dan. Néu cidc doanh nghiép khong thuc hién
ding quy dinh vé bao vé von, tai san clia Nha nuéc trong d6
¢6 quyén sir dung d4t, ho s& phai chiu nhitng hau qua phip 1y
bét loi do hanh vi vi pham phap luét dat dai clia minh.

D61 véi doanh nghiép nha nude duge Nha nudc giao dat
c6 thu tién sir dung dat hoac nhan chuyén nhugng quyén sir
dung dat tir t8 chitc, ¢4 nhan khdc ma céc khoan tra cho ho
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lai ¢6 goc tit ngan sach nha nude thi s6 tién d6 duge ghi vao
gia trj von chia Nha nudc tai doanh nghiép va doanh nghiép
¢6 trach nhiém béo toan qu§ dat. Nhu vay, thuc chit doanh
nghiép vin khong tra tién sir dung dat cho Nbha nudc va xét
vé nguyén tic ho khong dugc hudng cic quyén nhu 1a déi
tuong dudc giao dat ¢6 thu tién st dung dat. Khoan tién ng
Nha nudce s& duge ghi vao gia tri von ciia Nha nudc tai doanh
nghiép. cic 18 chiic nay chi dugc hudng cdc quyén cla 8
chiic duge giao dit khong thu tién sit dung dat theo quy dinh
tai khoan 2, 3 Diéu 109 Luat dat dai nam 2003.

D6i v6i doanh nghiép nha nuée thuc hién viéc ¢6 phan
hod ma lya chon hinh thic giao dat ¢6 thu tién thi gid tri
quyén sit dung dat dugc xdc dinh bang tién s dung dat da
tra cho Nhi nudc ma khong ¢6 gde tir ngan sach nha nude,
tién d6 dd ghi vio gia tri von clia doanh nghi¢p. Khi ¢6 phan
hoia doanh nghiép nhad nudc, tit ca gid tri tai san doanh
nghiép phai dugc xdc dinh lai tai thoi diém co phin hod thi
duong nhién gid tri quyén st dung dat cling xac dinh lai sat
v&i gia chuyén nhuong quyén sir dung dat thyc t€ trén thi
trudng. Diéu d6 hoan toan phi hop véi céc quy luat clia nén
kinh té thi trudmg.

d. Cdc quy dinh vé mién, gidm tién sit dung dat, tién thué dat

Diéu 34 va biéu 35 Luat d4t dai nam 2003 da xac dinh
d6i wong duge Nha nude giao dét ¢6 thu tién sit dung dét va
nop tién thué dat. Tuy nhién, can ¢if vao dia ban dau tu cia
ngudi st dung dat, muc dich st dung dét va cdc chinh séch
d6i v&i ngudi cb cong vdi cdch mang, Chinh phi quy dinh
chi tiét vé cdc trudng hop duge mién va giam tién st dung
dat, tién thué dit di véi timg déi tuong cy thé.
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Theo quy dinh tai Diéu 60 Luat dat dai nim 2003, nhimg
ddi trong sau day duge mién hodc giam tién st dung dat,
tién thue dit:

- Nha ddu e st dung dat vao muc dich san xudt, kinh
doanh thuoc finh vuc, dia ban wu dai dau ur,

- Nhia dan tu st dung dat xay dung c6ng trinh cong cong
¢6 muc dich kinh doanh;

- Nguoi st dung dat thude d6i tugng theo quy dinh cua
Phdp lénh wu dai ngudi ¢é cong véi cach mang duge Nha
nuge gitp d& cai thién nha &, mién, giam tién st dung dat &;
ho gia dinh ngheo, déng bao dan toc thiéu s6 0 viing ¢6 di€u
kién tu nhién - xa hd1 dac biét kho khan;

- Cic nha mdy, xi nghi¢p phai di doi theo quy hoach
hoac do gay 6 nhiém phai chuyén dén ving ngoai thanh
duoc van dung gid tri quyén sit dung dat noi chuyén di va noi
chuyén dén dé€ thao g& kho khin cho doanh nghiép hoac
duge mién, giam tién sit dung dat, tién thue dat;

- Cic nha diu tu st dung dat dé xay dung nba chung cu
cho cong nhan bén ngoai cdc khu cong nghiép, ky tic x4
sinh vién, nha & cho ngudi phai di doi do thién tai.

Cac trudng hop dugc mién hodc gidm tién sir dung dat,
tién thué dat néi trén thé hién nhimg wu tién, dai ngd d6i véi
timg d6i tugng cu thé nham giam bét khé khan cho nhimg gia
dinh ¢6 cong véi cach mang, gia dinh nghe¢o ¢ noi viing sau,
viing xa, thé hién hap dan dau tu danh cho ngudi sit dung dat
dau tu vao nganh va linh vic vu dai dau tu. Vi vay, chinh sach
dat dai khong chi thudn tuy thé hién khia canh kinh (¢ ma
luon gin lién chat ché vdi cac chinh sdch v& mat xa hoi.
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VII. CAC QUY DINH TONG QUAT VE THI TRUSNG
QUYEN SU DUNG DAT TRONG THI TRUONG BAT
PONG SAN

Luvat dat dai nam 1993 da chinh thic coi dit dai 1a mot
loai hang hoa dac biét va ngudi slir dung dat ¢6 cac quyén
chuyén quyén theo quy dinh clia phap luat. Day 1a budc tién
16n trong quan niém cia chiing ta trong viéc xéc 1ap cic giao
dich dan su vé dat dai trong ddi séng x4 hoi. Budc tiép theo,
Luat dat dai nam 2003 di dat nhitng nén méng diu tién cho
viéc chi dong xay dung va phdt trién thi trudng quyén su
dung dat trong thi trudng bat dong san & Viét Nam. Cling vdi
thi truong von, thi trudng lao déng, thi trudng quyén st dung
dat s€ hgp thanh nhimg bé phan quan trong trong co cau cla
nén kinh t& thi trudng & nudc ta. Do vay, dé quan ly dat dai
c6 hi¢u qua, nguoi su dung khai thic triét dé cong nang dat
dai cho nhiéu muc dich khac nhau vi loi ich cfia chinh ho va
cua Nha nudc, da dén lic ching ta phai van hanh thi trudng
quyén sir dung dat cho phll hop v6i cic quy luat kinh t& von
c6 clia nén kinh t€ thi trudng. Cho nén, cic quy dinh mang
tinh nguyén tc trong Luat dat dai nam 2003 sé md ra nhimg
dinh hudng méi trong viéc xdc lap déng bo cdc thi trudng,
trong d6 ¢6 thi trudng quyén st dung dit. Tuy nhién, dé
quan ly va van hanh that t6t thi trudng nay, cic quy dinh t6i
day cua Nha nudc trong viéc xay dung nhimg vin bén riéng
biét vé quan 1y kinh doanh bat dong san 12 rat cin thiét dé
cung v&i Luat dat dai tao thanh nén tang chung cho viéc xay
dung thi truong bat dong san chinh thic & Viét Nam.

Véi khuon khé cha Luat ddt dai, Didu 61 quy dinh céc
loal dat la hang hod ma ngudi sir dung dit duoc Nha nude
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cho phép tham gia thi trudmg bat dong san, trong d6 diéu tién
quyét la cac loai dat duge giao, cho thué ¢6 duge Nha nudc
bao hé quyén va loi ich hop phap hay khong? Dan chi€u céc
quy dinh vé€ quyén ca ngudi sir dung dat duoe quy dinh tir
biéu 109 d&én Diéu 121 Luat dat dai nam 2003 thi moi d6i
tuong s dung dat dit d6 1a 6 chitc, ho gia dinh, c4 nhan
trong nude dén 16 chie, c4 nhan nude ngoai, ngudi Viet Nam
dinh cu & nuéec ngoai sir dung dat & Viet Nam déu ¢6 kha
nang dugc bao ho dé tham gia thi trudng bat dong sin. Tit
nhién, doi véi dat giao cho cong dong dan cu sir dung vao
muc dich néng nghiép khong thu tién sir dung dat hoac dat
giao cho co s& ton gido vao muc dich phi nong nghiép ma
ngudi st dung dat khong c6 cdc quyén theo quy dinh thi
khong dugc tham gia thi trudng bat déng san. Cung vdéi
nhitng tai san ma nguoi sir dung dit tao lap dugec mot cich
hop phdp trén dat thue thi loai dat d6 ciing duge phép tham
gia thi truong bat dong san.

Tt quy dinh néu trén, viéc quan 1y ddt dai trong thi
truong bat dong sdn la noi dung quan trong nhat trong viéc
chil dong xay dung va thiét 1ap cdc quan hé thi trudng. Quan
ly dat dai ye€u kém dén t6i hé qua la khéng nim dugc thi
trudng quyén sir dung dat va cdc giao dich cta ngudi sk
dung, tir d6 that thu 16n cho ngan sich nha nudc va tao ra
tién 1¢ xdu trong phuong thiic thuc hién quyén cla ngudi si
dung dat. Vi véy, sau khi Chinh phlt quy dinh vé thdi han
cho cdc dia phuong hoan thanh viéc cdp gidy chimg nhan
quyén st dung dat va nhiing cai cach 16n trong thi tuc hanh
chinh d¢ thyc hi¢n quyén cho ngudi st dung dét thi ngudi
dan s& chuyén qua giao dich tai thi trudng cong khai, minh
bach. Chinh & d6, cdc quyén va loi ich ctia ngudi sir dung dat
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mdi duoc bao ho mot cach day di. Nha nudc sé khong dimg
ngoai trong cic giao dich vé bit dong san ma trdi lai cha
dong diéu tiét né bang nhimg co ché, chinh sach va céc bién
phédp quan 1y cta minh. Cac bién phdp do la:

- T8 chite dang ky hoat dong giao dich vé quyén st dung dat;

- T8 chie dang ky hoat dong phat trién quy ddt, ddu tu
xay dung kinh doanh bat dong san;

- T6 chitc dang k¥ hoat déng cung cp dich vu hé trg cho
thi trudmg bat dong san;

- Bao vé cic quyén va loi ich hgp phdp cia ngudi tham
gia giao dich vé quyén sir dung d4t trong thi trudng bat dong san;

- Thuc hién cdc bién phap binh 6n gid dat, chéng dau co
dat dai.

Nhu vay, 14n ddu tién cdc quy dinh vé quyén sir dung dét
trong thi truong bét dong san dugc quy dinh trong céc van ban
phdp luat cha Nha nude. Tdi day, cing v6i Luat Kinh doanh
bit dong san duoc ban hanh, cdc quy dinh vé kinh doanh
quyén sit dung dét sé dugc quy dinh chi tiét la co s phdp 1y
quan trong dé Nhi nudc timg budc quéan 1y trigt d€ thi truong
bat dong san trong d6 ¢6 thi truong quyén su dung dat.
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CHUONG IV
PIA VI PHAP LY CUA NGUOI SUDUNG PAT

A. CAC VAN BE LY LUAN CHUNG VE DIA V|
PHAP LY CUA NGUOI SU DUNG DAT

I. KHAI NIEM DBIA VI PHAP LY CUA NGUSI SU
DUNG DAT

Khii miém dia vi phdp 1y cda ngudi st dung dat duoc sir
dung kha phé bién trong khoa hoc phap 1y vé dat dai nhung
it ¢6 cong frinh nghién ciu mot cach toan dién, diy da vé
khai ni¢ém nay. Trong cdc gido trinh luat dat dai cta Trudmg
Pai hoc Luat Ha Noi, ctia Khoa luat - Pai hoc Qudc gia Ha
Néi, ctia Vién dai hoc m& Ha Néi, Trung tam dao tao tir xa
clia Dai hoc Hu& va “Tir dién gidi thich thuat ngit luat hoc”
(phan gidi thich thuat ngit luat dét dai) clia Trudng Pai hoc
Luat Ha Noi xuat ban nam 2000 ciing chua dua ra duge mot
khdi niém cu thé va ddy da vé “dia vi phdp ly cla ngudi st
dung dit". Trong cic cong trinh nay, khdi niém dia vi phap
Iy clia ngudi sir dung dat duge dé cap gidn tiép va thn man &
cac khia canh khdc nhar va dugc nghién cttu, xem xét dudi
cac goc do sau:

- Khét niém ngudi st dung dat (chu thé sit dung dat);
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- Ning luc phap Iy dat dai cia ngudn sur dung dit;

- Nang luc hanh vi dat dai ciia ngudi sur dung dit;

- Cac quyén va nghia vu cia ngudi s dung dat.

Dua trén quan niém ctia 1¥ luan chung v& nha nude va
phép luat vé dia vi phdp 1y ctia mot chi thé phdp luat, tham
khao cac tai liéu, sdch, bao phap 1y vé dat dai, ching ta ¢6
thé tiép can khdi niém dia vi phdp 1y cla ngudi st dung dat
theo hai phuong dién ¢é lién quan mat thiét v61 nhau:

- Phuong dién thit nhdt: toan bo nhilng quyén, nghia vu,
trdch nhiém trong hoat dong st dung dat duge Nha nudc quy
dinh cho ngudi st dung dat. Hay néi cdch khic, day la
nhiing quyén va nghia vu ma ngudi st dung dat ¢ duge do
phap luat quy dinh, phu thudc vao ¥ chi ciia Nha nudc;

- Phuong dién thir hai: bao gdm nhing quyén, nghia vu,
trach nhiém cia nguoi sir dung dat phat sinh trong qud trinh
sir dung dat trén ¢d s& cac quy dinh cha phap luat hodc tir
nhimg hanb vi do ho thuc hién ma phép luat khong cidm
nhim bdo dam lgi ich clia Nha nude, ciia xd hoi va clia ngudi
stt dung dat. Diéu ndy ¢6 nghia la cdc quyén va nghia vu nay
duoc hinh thanh do nguoi st dung dat tu tao ra trong qua
trinh s(r dung ma khong trdi vdi quy dinh cla phap luat hodc
khong bi phap luat cdm.

Dia vi phdp 1y cGa ngudi st dung dit xem xét theo
phuong dién thy hai s& giai phéng moi nang luc cha nguoi su
dung ddt va tao diéu kién cho ho phat huy dugc su nang
dong, tu chu, sdng tao... trong qua trinh st dung dat.

Nhu véy, dia vi phap 1y clia ngudi st dung dat duge hiéu
theo hai phuong dién trén day s& phan dnh diy dl nhitng dac
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trung phép Iy cta ngudi sir dung dat trong nén kinh 1€ thj
trudng O nude ta hién nay. Tu nhimg phéan tich néi tren,
ching ta ¢6 thé dua ra khai niém vé dia vi phap 1y cha ngudi
sir dung dat nhu sau:

Dia vi phap Iy ciia nguoi sit dung ddt duge hidu la tong
hop cdc quyén, nghia vu, trdch nhiém trong hoat déng sir
dung dat dwge Nha nuede quy dinh cho nguoi sit dung ddt va
nhitng quyén, nghia vu, trach nhiém ma ho tir tao ra trong
qud trink sit dyng ddt dua trén su cho phép ciia phap Iudt.

Dé xdc lap va hoan thién dia vi phap 1y cia ngudi si
dung dat, can luu ¥y mot 8 van dé co ban sau day:

- Nhig co s& phdp Iy ban ddu nhim xdc 1ap quyén va
nghia vu cua ngudi sir dung dat. Vi du: trinh tu, thi tuc giao
dat, cho thu¢ dat, thu héi dét va cho phép nhan chuyén nhuong
quyén sir dung dat; cho phép chuyén muc dich sir dung dat;
trinh tu, thii tuc ké khai, dang ky sir dung dat, théng ké dat
dai va cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat...:

- Quyén, nghia vu, trach nhiém cta ngudi sir dung dat
trong cdc giao dich dat dai, nhu chuyén ddi, chuyén nhuong,
cho thue, cho thue lai, thira k& quyén sir dung dat, the chap,
bao lanh va g6p vén bang gid tri quyén sir dung dat;

- Thye hién nghia vy v6i Nha nuéc va x3 hoi;

- Co ch& phép Iy cho viéc bao dam thuc hién quyén va
nghia vu clia ngudi sir dung dit do phép luat quy dinh;

- Co ché phdp 1y bao dam cho ngudi st dung dat thuc
hién cdc quyén vé giao dich dat dai (bao gém chuyén déi,
chuyén nhuong, cho thug, cho thue lai, ting cho, thira k&, the
chap, bdo lanh va g6p von bing quyén sir dung d4t)...
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[I. KHAI NIEM NGUOI SU DUNG DAT THEO QUY
DINH CUA PHAP LUAT VIET NAM

1. Mot s6 van dé 1y luan vé khai niém nguoi s dung dat

Nghién citu vé dia vi phdp 1y ctia ngudi str dung dat, chiing
ta khong thé khong tim hiéu khai niém ngudi sit dung dét, vi
day 12 hai khdi niém ¢4 quan hé chat ché, mat thiét véi nhau.
C6 hai tieu chi co ban dé xac dinh vé ngudi str dung dat:

Tiéu chi thit nhdt: can cu vao co sd phdp ly lam phat sinh
quyén sir dung dét (tiéu chi phdp Iy). Diéu d6 c6 nghia la
mot 16 chic, ho gia dinh, ¢4 nhan duge xac dinh la ngudi s
dung dat khi duge Nha nude cho phép su dung dat thong qua
mot trong cdc hinh thire sau déy:

- Puge Nha nudce giao dat (giao dit khong thu tién sir
dung dat; giao dat ¢é thu tién st dung dat);

- Buoc Nha nudc cho thué dat (cho thué dat tra tién thue
dat hang nam; cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué);

- Buoge Nha nude cho phép nhan chuyén quyén str dung dat
(thong qua céc giao dich chuyén ddi, chuyén nhugng, thita ké
quyén sit dung dat; gép von bang quyén st dung dat...);

- Puoc Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat hop phip
(cip gidy ching nhén quyén sir dung dét cho cdc trudng hop
dang sir dung dét 6n dinh, lau dai va khong ¢6 tranh chép).

Tiéu chi thir hai: can ¢ vao thuc t€ sir dung dat (tiéu chi
thuc t&). Ngudi sit dung dat 12 nhimg ngudi dang sit dung dat
trén thuc té.

Tuy nhién, néu dua vho mot trong hai tiéu chi nay dé xdc
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dinh the nao la nguai s dung dt thi s& nay sinh mot s6 van
dé can phai giai quyét. Cy thé: Néu can cif vao viee duge
Nha nudc giao dat, cho thué dat hoac coéng nhan quyén sir
dung dat, nhan chuyén quyén st dung dat dé xdc dinh nguoi
st dung dat s&€ dan dén viéc ¢6 mot s6 doi tuong thue lai dat
cuia ngudi sit dung thi ¢6 coi ho 12 ngudi sir dung dat khong?
Va ho ¢d duoc hudng quyén va nghia vu ma phép luat quy
dinh cho ngudi sir dung dét trong thoi han thué lai quyén sir
dung dat khong. Vi di: Cic ho gia dinh thanh vien dang sir
dung dat nhan khodn cla cdc néng trudmg, lam trudng. Ho
khong dugc phdp luat thira nhan 13 nguti six dung dat vi
khong dugc Nha nudce giao hodc cho thué dit nén khong
dugc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat. Céc ho gia
dinh nay khong dugc quyén vay vén va thé chap gia tri
quyen sir dung dat tai cc t8 chitc tin dung dé dau tu mé rong
san xudt. Nguoc lai, néu dua vao tiéu chi sir dung dat thuc t&
s€ dan dén viéc vo hinh trung coi nhimg ngudi st dung dat
hop phdp (dugc Nha nude giao dat, cho thue dat, cong nhan
quyén sir dung dat hay nhan chuyén quyén s dung dat) va
ngudi st dung dat bat hop phap (1an, chi€m dat dai: mua ban,
chuyén nhuong dat dai trdi phép; sir dung dit sai muc
dich...) déu duge hudng quyén va nghia vu cla ngudi sit dung
dat. Dicu nay sé tao ra sy khong phi hop trén thuc té.

Hon nita, phdp luat clia cdc nude lai ¢6 quan niém hét sic
khic nhau vé nguti sir dung dat. Vi du: Phap ludt dat dai cha
Trung Qudc quan niém ngudi st dung dat phai 1a ngu0'1 dugc
Nha nude giao dét, cho thue dat hay cong nhan quyén sir dung
dét, tham chi ngay ca khi ho cho ngudi khdc thue lai dat thi tu
cach sir dung dét cia ho ciing khong bi thay déi: “Nguoi dem
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dat thué cia Nha meoc cho nguoi khdc thué lai thi quyén su
dung ddt thué van do ngudi thué ban ddu nam. Nguoi moi
thué ddr chi c6 cdc quyén huong loi e dat dai." Trong khi
do, phdp luat ciia Cong hoa lién bang Nga lai ¢ quan niém
nguoc lai. Theo do, trong trudng hop cho thué dat thi tr cach
cha ngudi st dung dat sé duge chuyén giao cling véi dién tich
dat thué tir bén cho thué sang ngudi thué trong thoi han thué
dat: “Viéc cho thué dat duwge xudt hién nrx nhitng thod thudn,
hop dong giita ngudi thué ddt va nguoi cho thué dat. Trong
hop dong ky gifta hai bén, nguoi thué ddt cé trach nhiém tra
tién thué ddt cho nguoi cho thué trong thoi han su dung cua
minh va cé tdt cd quyén loi va nghia vu dicgc quy dinh trong
phdp ludt danh cho ngudi thué va ngudi cho thué” ™

(3 Viet Nam, khai niém ngudi sit dung dat (hay chh thé
str dung dét) duge dé cap trong cac sich bao phap ly va trong
cdc gido trinh luat dat dai cha Truong Pai hoc Luat Ha Noy;
Khoa luat - Pai hoc qudc gia Ha Noi; Vién dai hoc mé Ha
Noi v.v.. Nhin chung, khoa hoc phédp 1y Viét Nam quan ni¢m
vé ngudi sir dung 44t dudi mot s6 quan diém co ban sau day:

Quan diém thit nhat cho rang: “Chu thé si dung ddt la
nhitng 16 chitc, ho gia dinh, cd nhdan (goi chung la nguoi su
dung ddt) diwoc Nha nudce théng qua cdc co quan c6 thdm

(1). Dang cong san Viet Nam, Ban chi dao trung uong chudn bi dé dn chinh
.sdch dat dai — Ban kinh té trung uong, Bde cdo ciia Poan nghién cin khde sat
vé chinh sdch. phdp hedr ddt dai cia Trung Quac, Ha Noi thang 872002, tr. 13.
(2). Thai Thi Quynh Nhu, Chinh sdch va tinh hinh sit dung dat dai cia Lién
bang Nga - Téng hop vé chinh sdch va tinh hinh sit dung ddt dai ciia mgt sd
nitgc trong khu viee va tén thé gisi, Téng cuc dia chinh - Vién nghién afu dia
chinh, Ha Noi 2000, . 10 - 11.

182



CHUONG IV DIA VI PHAP LY CUA NGUOI SUT DUNG PAT

quyén cho phép sit dung ddr”” Thong nhit v6i quan diém
nay, ¢6 ¥ ki€n nhin nhan ngudi sir dung dat & mic d6 cu thé
hon: "Ngwot sw dung dat la 16 chitc, hé gia dinh, cd nhan
duge Nha nuoc giao dat hodc cho thué dat dé st dung.
Nguot s dung ddt bao gom: cdc 16 chitc trong nude, cée 16
chite nitéc ngoai, hé gia dinh va cd nhan" @

Quan diém trén day ciing nhan duoe su fing ho clia mot 6
nha nghién ctu luat hoc clia Viet Nam. Cu thé: "Nguoi sit dung
ddt la t6 chitc (16 chiic kink ¢, don vi vil trang nhan ddan, co
quan nha nide, 16 chitc chinh tri, xd hoi), ho gia dink va cd
nhan dicge Nha niGe giao dat hodc cho thué ddt dé sit dung" .

Quan diém thit hai cho rang: "Nguoi sit dung dat la nguoi
dige Nha nuce giao ddt hodc cho thué ddr, la ngiuoi triece
tiép thuc hién y do st dung ddr cia Nha miedc nhém khai
thac cdc thuge tinh c6 ich ciia ddt phuc vu cho viéc phidt
trién kinh 16, Nguoi sit dung ddt cé thé la t6 chitc, ho gia

dinh hodc cd nhan” @

Nhu vay, trong khoa hoc phdp 1y nudc ta mac dit ¢6 mot
$6 quan ni¢m vé ngudi sit dung d4t nhung nhin chung cdc
quan ni¢ém nay déu thdng nhat véi nhau & can cit xdc dinh
mot t6 chiic, ho gia dinh, ¢4 nhan 12 ngudi st dung dat. 6

(1. Truong Dai hoc Luat Ha Noi. Gido rrinh lugr ddr dai. Nxb. Cong an nhan
dan, Ha Noi 2001, tr. 118.

(2). Truémg Dai hoc Luat Ha Noi, Tir dién gidi thich thuat ngit ledr hoc (Phin
Luat dat dai, Luat lao dong. Tu phdp qudc t&), Nxb. Cong an nhan dan, Ha Néi
1999, 11.50 - 51.

(3). Nguyen Duy Lam (Chi bien). 86 tay thudi ngit phdp Iy thong dung, Nxb,
Gido duc. Ha Noi 1996, 1r. 253.

(4). Nguyeén Ngec Digp, 7.200 thudt ngit phdp Iy Viét Nam, Nxb. Thanh phd
H6 Chi Minh 1999, 1r.135.
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la, ho phai dugc Nha nudc giao dat hodc cho thué dat hay
cho phép nhan chuyén quyén sit dung dat; cong nhin quyén
stt dung dat 1a hgp phap. Nhitng quan diém nay déu dua trén
co s& 1y luan va thuc tién: Dat dai & nude ta thude s hitu
toan dan do Nha nuée dai dién chu sé hitu va théng nhét
quan 1y. Tuy nhién, can phai hiéu khai niém ngudi st dung
dat duoc d€ cap ¢ diay khong chi 1a ngudi duge Nha nude
giao dat hodc cho thué dat dé truc tiép st dung (truc tiép khai
thac cac thudc tinh ¢6 ich clia dat) ma con bao gdém ca nhing
ngudn duge giao dat, cho thu¢ dat... song khong truc tiép
khai thdc, st dung dat ma déng vai trd 12 ngudi 16 chiic qud
trinh st dung dat, nhu: bo von, cong nghé dau tu vao dat dai,
thué ngudi lao dong v.v. truc tiép sit dung dat. CS hiéu nhu
vay vé ngudi slr dung d4t thi méi phit hop thue tién sir dung
dat trong diéu kién kinh t€ thi trudng & nudce ta hién nay.

Tir nhimg phén tich twén day, ¢6 thé dua ra moét khai niem
v€ ngudi sit dung dat nhu sau:

Nguoi sit dung ddt la cdc 16 chite, hé gia dinh, cd nhén
dioc Nha nuoc cho phép sit dung ddt bang mét trong cdc
hinh thitc giao ddt, cho thué dat, cho phép nhén chuyén quyén
sit dung dat hodc céng nhan quyén st dung ddt; cé quyén va
nghia vu ma phdp ludt quy dinh trong thot han sit dyng ddt.

2. Khai niém nguoi sit dung dat theo Luat dat dai
nam 2003

a. Quan niém ngudi s dung ddt theo Ludt ddt dai ndm 2003

Luat dit dai nam 2003 ra doi thay thé Luat dat dai nam
1993, Luat stra d6i, bd sung mot s6 diéu coa Luat dat dai
nam 1998 va nam 2001. Mot trong nhimg stra déi, bd sung
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clia Luét dat dai nam 2003 1a quy dinh cu thé, chi tiét hon vé
dot tugng sir dung dat. Theo d6, ngudi st dung dat bao gém:

- Céc 16 chic trong nude bao gdm co quan nhi nudc, t8
chic chinh tri, 6 chitc chinh tri - x4 hoi, 6 chic chinh tri xd
hot - nghe nghiép, 18 chic xa héi, t8 chic xi hoi - nghé
nghiép, t6 chic kinh t&, té chic kinh t& - x4 hoi, t§ chic su
nghi¢p cong, don vi vii trang nhan dan va cdc té chace khic
theo quy dinh cla Chinh pht (sau day goi chung 1a 6 chic)
dugc Nha nuée giao dét, cho thue dét hodc cong nhan quyén
sir dung ddt; 6 chic kinh t€ nhan chuyén quyén sir dung dat;

- Ho gia dinh, c4 nhan trong nudc (sau day goi chung Ia ho
gia dinh, cd nhan) duge Nha nude giao dat, cho thué dat hoac
cong nhan quyeén sut dung dat, nhan chuyén quyén sir dung dat;

- Cong dong dan cu gém cOng déng ngudi Viet Nam sinh
song trén clng dia ban thon, lang, 4p, ban, buén, phum, séc
va cic di€m dan cu twong ty c6 cing phong tuc, tap quén
hodc ¢6 chung dong ho dugec Nha nudc giao dat hoic cong
nthan quyén sir dung dat;

- Co sO ton gido gém chila, nha thd, thdnh that, thanh
dLro‘ng, tu vién, trudng dao tao riéng cua ton gido, tru s& cla
t6 chic ton gido va céc co sd khdc cla tén gido duge Nha
nuéc cong nhén quyén sir dung dat hoac giao dat;

- TS chitc nudc ngoai co chic nang ngoai giao gom co
quan dai dién ngoai giao, co quan 1anh sy, co quan dai dién
khédc cha mrdc ngoat ¢6 chitc nang ngoai giao dugc Chinh
phu Viét Nam thira nhén; co quan dai dién cla t8 chic thuoe
Lién hop quoc co quan hoac t6 chic lién chinh phi, co quan

dai dién ctia t6 chic lién chinh pht duge Nha nude Viét Nam
cho thué dait;
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- Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai vé dau tu, hoat
dong van hod, hoat dong khoa hoc thuong xuyén hodc vé
song 6n dinh tai Viét Nam duge Nha nuée Viét Nam giao
dat, cho thu¢ dat, dugc mua nha ¢ gin lién v6i quyén su
dung dat &,

- T8 chitc, c4 nhan nudc ngoai ddu tu vao Viét Nam theo
phép luat vé dau tu duge Nha nude Viét Nam cho thué dat.

Nhu vay, dua trén quy dinh cta Luat dat dai nam 2003 vé
ngudi sit dung dat ¢é thé dua ra khai niém v€ ngudi sit dung
d4t nhu sau:

Nguoi sit dung dat la cdc 6 chitc; ho gia dinh, cd nhan;
cong dong dan cu; co sd t6n gido, 16 chitc, cd nhdn migde ngodi
ddu e vao Viét Nam; nguoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngodi
dwoc Nha nudc giao ddt, cho thué dat hode cong nhdn quyén
st dung dat, nhdn chuyén quyén sit dung dat hay cho phép
dicoc mua nha ¢ gan lién voi quyén sir dung dat o tai Viét Nam.

b. Nhitng diém mdi trong quy dinh ciia Ludt dat dat nam
2003 vé nguoi sut dung ddt

Bén canh viéc k€ thira quy dinh vé nguoi st dung cta
Luat d4t dai nam 1993, Luat dat dai nim 2003 b6 sung thém
mot s6 chil thé st dung dit méi nham pht hgp vdi tinh hinh
méi va thue t€ sir dung dat. Nhitng bd sung nay bao gom:

Thir nhdt, bd sung mot s d6i tuong s dung dat 1a 18
chitc, bao gém: 16 chirc chinh tri - xd hoi; t6 chire chinh tri,
x4 hoi - nghé nghiép; t6 chic xa hdi - nghé nghiép; 16 chiic
kinh ¢ - xi hoi; 16 chiic su nghiép cong; 16 chic khic do
Chinh phu quy dinh;

Thir hai, bd sung chl thé st dung dat 1 cong déng dan
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cu, ¢g sO ton gido. Boi 1€, trén thuc t&, co sd ton gido, cong
déng dan cu vdn sir dung dat nhu mot chi thé: cong dong
ngudi sinh s6ng trén cing dia ban thon, lang, ap, ban, phum,
s6c... sir dung dat phuc vu muc dich sinh hoat cong dong
hoac cic co sd ton gido nhu: chiia, nha thd, thanh thit, tu
vién, tru s& cla to chic ton gido;

Thit ba, b6 sung chi thé sl dung dat 1a ngudi Viét Nam
dinh cu & nude ngoai thude doi tuong duge phép mua nha ¢
gén lién v&i quyén st dung dét & tai Viét Nam cho phu hgp
v6i chinh siach dai doan két toan dan va chinh sdch khuyén
khich, thu hit diu tu nuéc ngoai, hoi nhap quéc té... cla
bang va Nha nudc ta.

3. Nhirng bao dam cho ngudi sit dung dat

Chinh sdch cua Pang va Nha nudc ta giao dat, cho thue
dat cho cac to chikc, ho gia dinh, ¢4 nhan... (goi chung la
ngudi st dung dat) sit dung 6n dinh, lau dai nham lam cho
ngudi st dung dat yén tam, gin bo lau dai v6i dit dai va tao
diéu kién khuyén khich ho dau tu, béi bd, céi tac va nang
cao hiéu qué sur dung dat da duge thé ché hod trong Luat dat
dai nam 1993 va cdc van ban phdp luat khic cé lién quan.
Thuc tién sir dung dat trong hon 10 nam qua & nude ta da
chimg minh tinh ding din va hiéu qua cla chinh sdch nay.
K¢ thira va phat huy quy dinh cua Luat dit dai nam 1993,
Luat dat dai nam 2003 d3 khing dinh sy nhit quin trong
chinh sich giao dét, cho thué dat sit dung 6n dinh, lau dai
cia Nha nudc ta thong qua viée dé cap nhimg bao dam cho
ngudi sir dung dat, bao gém:

- Nha nudc cap gidy chiimg nhan quyén sit dung dét cho
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ngudi su dung dat;

- Nha nuée khong thira nhan viéc doi lai dat da duoc giao
theo quy dinh ctia Nha nudc cho ngudi khidc sir dung trong
qua trinh thuce hién chinh sach dat dai cha Nha nude Viét
Nam dan chti cdng hoa, Chinh phi cdch mang 1am thoi Cong
hoa mién Nam Viét Nam va Nha nudc Cong hoa x3 hoi cht
nghia Viét Nam;

- Nha nude ¢6 chinh sach tao diéu kién cho ngudi truc
ti€p san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nuéi trong thuy san,
lam mu6i ¢6 dat dé san xudt déng thdi ¢6 chinh sich wu dai
dau tu, dao tao nghé, phat trién nganh nghé, tao viéc lam cho
lao dong & nong thon phi hgp voi qua trinh chuyén déi co
cau st dung dét va chuyén déi co ciu kinh t& nong thon theo
huéng cong nghiép hod, hién dai hoa.

Nhitng bao dam nay 12 rit quan trong, khéng nhitng han
ché& dugc cac tranh chip, khi€u kién vé dat dai do tén tai lich
sur d€ lai ma con dam bdo sy 6n dinh trong sir dung dat dai;
han ché dén muc thidp nhat nhing mat trdi do co ché thi
trudng gay ra trong linh vuc dat dai.

4. Nguyén tic skt dung dat

Khéng chi quy dinh nhitng dam bao cho ngudi sir dung
dat, Luat dat dai nam 2003 ¢on x4c dinh cdc nguyén tic si
dung dat nham dinh hudng cho viéc skt dung dat, tranh tinh
trang st dung dat bura bai, ldng phi, sai muc dich... gay thiét
hai dén tai nguyén dat dai - ngudn ndi lyc, ngudn vén to 1én
dé phét trién dat nude. Theo do6, viée sir dung dat phai bao
dam cdc nguyén tic sau day:

- Ping quy hoach, k&€ hoach sir dung dat va ding muc
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dich su dung dt;

Khong phai ngau nhién nguyén tic nay duge dit 1én hang
dau trong sir dung dat, bdi I€, quy hoach, k& hoach sir dung
dat chinh la su dinh hudéng, thé hién quan diém, chién lugc
quan ly va sir dung dat trong tuong lai ciia Nha nudc. Viéc sir
dung dat theo diing quy hoach, k& hoach sir dung dat s& dam
bao dat dai duge sir dung ¢6 hiéu qua va bén vimg. Khong
chi sir dung dat dai ding quy hoach, k€ hoach ma ngudi sit
dung dat con phai sir dung dat ding muc dich. Viéc sir dung
ddt diing muc dich s€ gép phin duy tri va cing c6 trat tu
quan ly dat dai dd duge Nha nuée xdc lap.

- Tiét kiém, ¢6 hiéu qua, bao vé moi trudng va khéng lam
t6n hai dén lgi ich chinh déng chia ngudi sit dung d4t xung quanh;

Dat dai 1a ngudn tai nguyén thién nhién c6 han va v6 cling
quy gid nén viéc sir dung dat dai ti€t kiém, c6 hiéu qua cé ¥
nghia rédt quan trong khong chi vi loi fch truéc mét cta chinh
nguol s dung dat ma con vi 1gi ich lau dai cia cdc theé hé
tuong lai. Hon nifa, thuc hién t6t nguyén tic nay con gép phén
thi€t thuc vao viéc bao vé moi trudng séng clia con ngudi.

- Nguoi str dung dat thuc hién cdc quyén, nghia vu cla
minh trong thoi han str dung dét theo quy dinh cia Luat dat
dai va cac quy dinh khac cla phap [uét ¢6 lién quan.

5. Quyen va nghia vu chung cua nguoi sir dung dat

a. Khdi niém quyén va nghia vu cia nguot sir dung dat

S€ 1a thi€u sét 16n khi nghién ciru vé dia vi phdp 1y clia
nguoi sur dung dat ma lai khong dé cap van dé quyén va
nghia vu cla cic chd thé nay. Béi 1€, quyén va nghia vu clia
nguoi sit dung dat 1a mot bo phan cau thanh khai niem dia vi
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phap ly cia ngudi sir dung dat. Hon nita, quyén va nghia vu
cua ngudi sir dung dat 1a mét trong nhimng ché dinh co ban
cta phdp luat dat dai. Dé cap vén dé quyén va nghia vu cha
ngudi s dung dat tic la xem xét viec ngudi st dung dat
dugc thue hién nhitng quyén va phai tuan thi nhimg nghia vu
gi. Truéc khi nghién ciu khai niém quyén va nghia vu cia
nguol s dung dat, chiing ta cdn tim hiéu khai niém quyén va
nghia vu ctia mot chi thé phdp luat néi chung.

Theo 1y luan nha nudce va phép luat thi quyén chu thé dugc
hiéu: “la cdch xit su ma phdp ludt cho phép chii thé ducge tién
hanh. Noi cdch khac, quyén chil thé la khd néng cia chit thé
xir sy theo cdch thite nhdt dinh ditoc phdp Iudt cho phép. NG
la khd nang cé nghia la chit thé ¢6 thé lta chon gifta viéc xir
su theo cach thitc ma né dwgc phép tién hanh hodc khong xi
sie nhu vay”"? Con nghia vu chl thé duge quan niém: “/a
cdch xit sie ma Nha nude bdat buéc chil thé phdi tién hanh
nham ddp vtng viéc thuc hién quyén ciia chii thé khac.

Nghia vu phap ly ww né khéng phai la hanh vi ma chi la
sy cdn thiét phai xit sie nhu v@y. Néu sit cdn thiét dy dwoc thé
hién trong hoat déng thuc tién thi nghia vu phdp 1y do dd
dwgc thie hién”.” Nhu vay, quyén va nghia vu 14 hai mat
théng nhat khong thé tach roi clia chil thé khi tham gia vao
mot quan hé phdp luat. Chl thé luon ludn duge phap luat cho
hudng quyén va cdc quyén nay duge Nha nudc bao ho déng
thdi, ho cling bi bat budc phéi thuc hién nhitng trach nhiém

(1). Trudmg Dai hoc Luat Ha Noi, Gido rrinh Iy lndn nha mede va phdp ludt,
Nxb. Cong an nhan dan. Ha Néi 2000, tr. 448.
(2). Trudng Bai hoc Luat Ha Noi, Gido trinh Iy ludn nha meée va phdp udt,
Nxb. Céng an nhan dan. Ha Néi 2000, tr. 449.
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nhdm ddp tng quyén cua cac chi thé khdc. Khong thé ¢6
viéc mot cht thé chi duge hudng quyén ma khong phai thuc
hién bét ky mét nghia vu phdp 1¥ nao khi tham gia mét quan
h¢ phdp luat. Diéu tuong tu cling duge thuc hién trong linh
vye ddt dai. Khi mét chil thé tham gia quan hé sir dung dat,
ho duoc phdp luat cho hudng cdc quyén déng thai, phép luat
ciing bat budc chi thé d6 phai thuc hién nhitng nghia vu nhat
dinh nham khong lam tdn hai dén quyén va loi ich hop phap
ctia Nha nudce va cde chi thé st dung dat khac.

T nhitng phan tich trén day, ching ta cé thé dua ra khai
ni¢gm vé quyén va nghia vu cla ngudi st dung d4t nhu sau:

- Quyén cta nguoi stir dung dat 14 kha nang ma phap luat
cho phép ngudi su dung dat duge thuc hién nhitng hanh vi
nhat dinh trong qua trinh sir dung dat nhim st dung dit ding
muc dich, hop 1y, ti€t kiém va dat hiéu qua kinh t€ cao.

- Nghia vu cita ngudi sit dung ddt 1 cdch xit sy ma phap
luat bat budc ngudi sir dung dét phai tién hanh trong qué trinh
st dung dat nham khong 1am t6n hai dén quyén va loi ich hop
phdp cita Nhi nude va cla cdc chii thé sir dung dat khéc.

b. Quyén va nghia vu chung cila nguoi sit dung dat

Quyén chung cua ngueoi sit dung dat

Ngudi sir dung dét c6 cdc quyén chung sau day:

- Puoc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat;

- Huong thanh qua lao dong, két qua ddu tu trén dat;

Thanh qua lao dong, két qua ddu tr dugc x4c dinh bao
gom: nha, clra, vat ki€én tric khdc trén dat; kha nang sinh loi,
lgi the cua dat duoc tao ra trong qua trinh slr dung dat. Vi
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du: cai tao dat xdu thanh dat t6t, san 14p dat triing thanh dat
bing v.v.; san phidm thu hoach tir cay trong, vat nuéi. .. trong
qué trinh st dung dat vao muc dich san xuit néng nghiép,
lam nghiép, nuoi tréng thuy san va lam mudi.

- Hudng céc lgi ich do cong trinh clia Nha nudc vé bao
v¢, cdi tao dit ndng nghiép;

- Puge Nha nudc hudng dan va gidp d§ trong viéc cai
tao, bdi bd dat néng nghiép;

- Pugc Nha nudc bao hd khi bi nguoi khic xam pham
dén quyén sir dung dat hgp phdp clia minh.

Quyén sir dung dat hgp phdp 1a quyén ma ngudi sir dung
dét c6 duge do phip luit quy dinh; do ngudi sir dung dat tu
tao ra trong qud trinh st dung hoiic do nhan chuyén giao,
nhan thira k& tir ngut khic... ma khong thudc cic trudng
hop bi phap luat cdm;

- Khiéu nai, t6 cdo, khéi kién vé nhitng hanh vi vi pham
quyén st dung dat hop phdp clia minh va nhitng hanh vi khac
vi pham phap luat vé dat dai

Quyén chuyén doi, chuyén nhitong, cho thué, cho thué
lai, thira ké, tdng cho quyén sit dung ddt; quyén thé chdp,
bdo lanh, gép von bang quyén sit dung ddt; quyén duoc boi
thuong khi Nha nudéc thu hoi dat

Ngudi st dung dat khong chi ¢ cdc quyén chung duge
dé cap trén day ma con duge quyén thuc hién cdc giao dich
v€ quyén sir dung dat. Quyén nay lan dau tién xuit hién khi
Luat dat dai nam 1993 duge ban hanh va tiép tuc duge k&
thita, phat huy trong Luat sita d6i, b6 sung mot s6 diéu clia
Luat dat dai nam 1998 va nam 2001, Luat dat dai nam 2003.
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Theo Luat dat dai nam 2003, ngudi st dung dat duoge thue
hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thu¢ lai, thira k€, tang cho quyén sir dung dat; th€ chdp, bio
lanh, gép von bang quyén s dung dat theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu 110; khoan 2 va khoadn 3 Diéu 123; cic khoan
2,3,4,5, 6,7 va 8 Biéu 113; khoan 2 Diéu 115; diém b
khoan 1, cdc diém b, ¢, d, d va e khoan 3 Diéu 119; diém b
khoan 1, diém b va diém ¢ khoan 2 Diéu 120 cla Luat dat
dai nam 2003 khi ¢6 céc diéu kién sau:

- C6 gidy ching nhan quyén sir dung dat;

- bat khong ¢6 tranh chép;

- Quyén sir dung dat khong bi ké bién d€ bio dam thi
hanh an;

- Trong thoi han str dung dat.

Hon nifa, ngudi sir dung ddt con duge boi thudng khi Nha
nude thu héi dat theo quy dinh tai Muc 4 Chuong 11 ciia Luat
dat dai nam 2003.

Quyén lua chon hinh thitc giao dat. thué ddt

Quyén lya chon hinh thic giao dat, thué dat 12 mot quyén
méi duoc b6 sung trong Luat dat dai nam 2003, thé hién su
ton trong ciia Nha nudc doi vai quyén ru do Iwa chon hinh
thirc st dung dit cho phit hop vdi didu ki2n, hoan canh thuc
t&€ cha ngudi sir dung. Pay 1a mot minh ching cho viée phép
luat dat dai luon ludn quan tdm va bio ho quyén va ldi ich
hop phap cho nguoi st dung dat, tao diéu kién thuén loi cho
qua trinh st dung dat cta ngudi st dung dat. Hon nita, quy
dinh nay ra ddi con phic ddp cdc doi hoi cha viée st dung
dét trong diéu kién kinh t€ thi truong. Theo dé, quyén lua
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chon hinh thic giao dat, thué dat duge quy dinh nhu sau:

- T8 chic Kinh t€, ho gia dinh, cd nhan sit dung dit lam
mat bang xay dung co sd san xudt, kKinh doanh, st dung dat
dé xay dung cong trinh céng cong ¢6 muc dich kinh doanb,
t& chitc kinh t& s dung dat vao muc dich dau tu xay dung
két ciu ha tang dé chuyén nhuong hoic cho thué, sir dung
dat d¢ san xudt nong nghiép, 1am nghiép, nuodi tréng thuy
san. 1am mudi duge lua chon hinh thic giao dét cé thu tién
st dung dit hoac thué dat;

- Ngudai Viét Nam dinh cu & nude ngoal thye hién cac du
in dau tu tai Viét Nam duge lua chon hinh thite giao dat cé
thu tién s dung dat hoac thué dat tra tién thué dat hang nam
hoic thué ddt tra tién thué dat moét 1an cho ca thai gian thué;

- T6 chitc, cd nhan nude ngoai thue hién cdc du én dau tu
tai Viét Nam, td chitc nudc ngoai ¢é chic nang ngoal giao
duoc lua chon hinh thite thué dat tra tién thué dat hang nam
hoac thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thue.

- To chic kinh €, ho gia dinh, cd nhan, ngudi Viét Nam
dinh cur & nudc ngoai da thué dat chia Nha nude dé lam mat
bing x4y dyng co s& san xudt, kinh doanh, xay dung cong
trinh cong cong cé muc dich kinh doanh, xay dung két cau ha
ting d€ chuyén nhuong hoic cho thué thi duge chuyén sang
hinh thifc giao dat ¢6 thu tién sir dung dat néu c¢6 nhu ciu va
phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh clia phap luat.

Nghiu vu chung cria nguoi sit dung ddt

Ngudi sir dung dat ¢é cdc-nghia vu chung sau day:

- St dung dat ding muc dich, ding ranh gidi thira dar
ding quy dinh vé stt dung do sau trong long dat va chiéu cax
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trén khong, bio vé cic cong trinh cong cong trong long dat
va tudn theo cdc quy dinh khac clia phép luat:

- Dang ky quyén sir dung dat, lam ddy d? thi tuc khi
chuyén doi, chuyén nhugng, cho thug, cho thué lai, thira ke,
ting cho quyén sir dung dat; thé chap, bao lanh, g6p vén
bang quyén sir dung dét theo quy dinh clia phép luét;

- Thyc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh clia phdp luit;

- Thyc hién cac bién phdp bao ve dat;

- Tuan theo cdc quy dinh v& bao v& moi truomg, khong
lam t6n hai dén loi ich hop phdp cla ngudi sir dung dat ¢6
lién quan;

- Tuan theo céc quy dinh cha phdp luat vé viec tim thay
vat trong long dat;

- Giao lai dat khi Nha nude c6 quyét dinh thu héj dat
hoac khi hét thoi han st dung dat.

6. Thoi han sir dung dat

Thot han st dung dit 1a mot trong nhing ché dinh ¢g ban
cha phdp luat dat dai va cé tic dong truc ti€p dén ngudi sir
dung dat. Viéc quy dinh thi han si dung dat mot mit tao
tam 1y 6n dinh cho ngudi sir dung, gidp ho ¢6 thé ch dong
bo trf, Iwa chon phuong 4n sir dung dt thich hop nham mang
Lai hiéu qua kinh t€ cao nhat. Mt khdc, viéc quy dinh thoi
han st dung dat con gép phédn cling 6 ché do sé hiru toan
dan vé ddt dai trong diéu kién kinh t€ thi truong. Béi [, di
dot vai viec Nha nude giao dat, cho thue dit cho céc t8 chic,
hé gia dinh, ca nhan sit dung én dinh, lau dai, phap luéat con
quy dinh cu thé thdi han st dung dat. Diéu nay c6 nghia 1a
viée sir dung dat clia ngudi sir dung khong phai 1a vinh vién,
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v6 thoi han ma 1a ¢6 thoi han. Hét thoi han sir dung, nguoi su
dung dat néu c6 nhu cdu tiép tuc sir dung va trong qua trinh
st dung dét chdp hanh 6t phap luat vé dat dai thi s& duge
Nha nude xét cho tiép tuc sit dung hodc Nha nudc thu hoi lai
dat. Nhu vay, viec quy dinh thdi han sl dung dat dam bao
cho Nha nudc (dai dién chii s hitu dat dai) thuc hign dugc
quyén dinh doat dat dai thong qua viéc thu hoi lai dét da giao
stt dung hodc tiép tuc cho phép ngudi sk dung tiép tuc kéo
dai thosi gian chiém hitu, sir dung dat. Hon nifa, viéc quy dinh
thoi han sir dung dat 1a khong gidng nhau d6i véi cdc loai -
dat. Viec xdc dinh thei han st dung dat on dinh, 1au dai hay
¢6 thdi han phuc thude vao muyc dich sit dung dat, nghia vu
taj chinh ma ngudi sit dung dat phai thuc hi¢n khi duge Nha
nuée giao dét, cho thue dat. Luat dat dai nam 2003 phan biét
thoi han st dung dat thanh: loai dét sir dung 6n dinh, lau dai;
loai dét st dung c6 thdi han.

a. Loai dat sit dung 6n dinh, ldu dai

Ngudi st dung dat duge sir dung 6n dinh, lau dai trong
cac trudng hop sau day:

- Pt rimg phong ho, dat rimg dac dung;

- D4t nong nghiép do cong dong dan cu st dung quy dinh
tai khoan 4 Diéu 71 cia Luat ddt dai nam 2003;

- bat &

- P4t 1am mat bang xay dung ¢o s& san xuat, kinh doanh
clia ho gia dinh, c4 nhan dang sl dung 6n dinh dugc Nha
nude cong nhan quyén sir dung dat:

- Pat xay dyng try s& co quan, xay dung cong trinh sy
nghiép quy dinh tai Diéu 88 chia Luat dat dai nam 2003;
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- Dét su dung vao muc dich quéc phong, an ninh;

- Dt do co s¢ 16n gido sir dung quy dinh tai Piéu 99 cla
Luat dat dai nam 2003;

- bat ¢6 cic cong trinh 12 dinh, dén, miéu, am, tir dudng,
nha thd ho;

- Dt giao thong, thuy loi; ddt xay dung cic cong trinh
van hod, y t€, gido duc va dao tao, thé duc thé thao phuc vu
loi ich cong cong va cde cong trinh cong cong khic khong
nham muc dich kinh doanh; dit ¢é di tich lich st - vin hod,
danh lam thing cinh;

- Bat lam nghia trang, nghia dia.

Nhur vay, theo Luat dat dai nam 2003 thi dét dugc giao sir
dung 8n dinh, lau dai bao gém cdc loai dat phi nong nghiép
khong str dung vao muc dich kinh doanh, dit do ho gia dinh.
cd nhan sir dung 6n dinh vio muc dich san xuat - kinh doanh
va dit nong nghiép do cong ddng dan cu st dung dé bao tdn
ban sic dan toc.

b. Loai ddt sit dung ¢ tht han

Ngudi st dung dat duoc sir dung dat ¢ thdi han trong
cdc trudng hop sau day:

- Thoi han giao dét rong cay hang niam, dit nuoi tréng
thuy san, dat lam mu6i cho ho gia dinh, cd nhan sir dung quy
dinh tai khoan | va khoan 4 Diéu 70 clia Luat dat dai nam 2003
1a 20 nam; thi han giao dat trdng cay lau nam, dat rimg sin
xudl cho hé gia dinh. ¢d nhan sit dung quy dinh tai cdc khoan
2, 3 va 4 Bieu 70 cua Luat dat dai nam 2003 1a 50 nam:

- Thoi han cho thué dat trong cay hiang nam, dat nuoi
trong thuy san, dat lam mudi cho ho gia dinh, c4 nhan sir
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dung Ia khong qud 20 nam; thoi han cho thue dat trong cay
lau nam, dat timg san xudt cho ho gia dinh, cd nhan skt dung
la khong qua 50 nam.

Thoi han giao dat, cho thué dat duoc tinh tir ngay cé
quyét dinh giao dat. cho thué dat cia co quan nha nudc ¢
thim quyén; trudng hop dét duoc Nha nudc giao, cho thué
trudc ngay 15/10/1993 (ngay Luat dat dai nam 1993 ¢6 hiéu
luc thi hanh) thi thoi han giao dat, cho thué dit duge tinh tir
ngay 15/10/1993.

Khi hét thdi han, ngudi sir dung dat duge Nha nudc tiép
tuc giao dat, cho thué dit néu ¢é nhu cau ti€p tuc sir dung,
chédp hanh ding phap luat vé dat dai trong qua trinh st dung
va viéc sir dung dat dé phi hop véi quy hoach sir dung dat da
dugc xét duyeét.

- Thoi han st dung d6i véi dién tich dat nong nghiép vuot
han mic do dugc giao trude ngay 01/01/1999 (ngay Luat sira
doi, b sung mot s& diéu cha Luat dat dai nim 1998 c6 hiéu
luc thi hanh) bing mot phin hai thoi han giao dat theo quy
dinh chung, sau dé phai chuyén sang thué dat;

- Thoi han giao dat, cho thué dat doi véi 6 chic kinh &
dé str dung vao muc dich san xuat néng nghiép, 1am nghiép,
nuodi tréng thuy san, lam muéi; t6 chic kinh t€, ho gia dinh,
c4 nhan dé sir dung dat 1am mat bang xay ding co s& san
xuat, kinh doanh; 6 chic kinh t€ d¢ thuc hién cac du 4n ddu
ur; ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoal, t6 chirc, cd nhan
nudc ngoai dé thuc hién cdc du dn ddu tu tai Viét Nam duoc
xem xét, quyét dinh trén co s& du an dau tu hoac don xin
giao dat, thué dat nhung khong qua 50 nam; ddi véi du dn ¢o
von dau tu 1dn nhung thu héi vén chiam, du dn diu tu vao dia
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ban ¢6 diéu kién kinh t€ - xd hoi kho khan, dac biét khé khan
ma c¢an thdi han dai hon thi thot han giao dat, cho thue dat 1a
khong qua 70 nam.

Khi hét thai han, nguo s dung diat duoc Nha nude xem
x¢t gia han st dung dat néu cé nhu cdu tép tuc st dung,
chip hanh ding phdp luat vé dat dai trong qua trinh su dung
va viéc sir dung dat dé phi hop véi quy hoach sir dung dat da
dugce x€t duyét;

- Thei han cho thue dat dé xay dung tru s& 1am viée cua té
chire nuéce ngodi ¢d chic ning ngoai giao la khong qua 99 nam.

Khi hét thoi han, t6 chic nudc ngoai ¢6 chitc nang ngoai
giao dugc Nha nudc Viét Nam xem xét gia han hodc cho
thué dat khdc néu ¢6 nhu ciu str dung dat.

- Th&n han cho thué dét thuoe quy dat nong nghiép su
dung vao muc dich cong ich cua x4, phuong, thi tran 1a khong
qua 3 nam; trudong hop cho thué dat trude ngay 01/01/1999 thi
thoi han thué dat duge xdc dinh theo hgp dong thue dit.

- Thai han sit dung dat khi chuyén muc dich sir dung dat

Thoi han st dung dat d6i voi ho gia dinh, ca nhan khi
chuyén muc dich str dung dat dugc quy dinh nhu sau:

+ Trudng hop chuyén dit rimg phong ho, dat rimg dac
dung sang st dung vao muc dich khdc thi thét han duoc xac
dinh theo thdi han coa loai d4t sau khi duge chuyén muc
dich sir dung. Thoi han sit dung dat duge tinh tir thoi diém
dugc chuyén muc dich st dung dat:

+ Truong hop chuyén dat trong cay hang nam, dét trong
cay lau nam, dat rimg sdn xudt, dat nuoi trong thuy san, dat
lam mudi sang trong rimg phong ho, trong rimg dic dung thi
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h¢ gia dinh, ¢4 nhan duge sit dung dat 8n dinh, 1au dai.

B. CAC QUY BINH CU THE VE DIA VI PHAP LY
CUA NGUOJI SU DUNG PAT

I. PIA VI PHAP LY CUA CAC TO CHUC TRONG
NUGC SUDUNG DAT

1. Khdi niém va phan loai t6 chitc trong nuéc s dung
dat theo Luat dat dai nam 2003

a. Khai niém

Dicu 1 Luat sira doi, b6 sung mot s6 diéu cha Luat dat
dal nim 1998 quy dinh: “... Nha nucc giao dat cho cde 8
chitc kinh té, don vi vii trang nhan ddn, co quan nha nic, t6
chitc chinh tri, xd@ hot (goi chung la 6 chirc)... dwdi hinh
thitc giao ddt khong thu tién sit dung ddt va giao ddt cé thu
tien sit dung ddar. Nha nuoc con cho 16 chite... thué dar.
Luét dat dai nam 2003 quy dinh cu thé vi md& rong khdi
niém céc t6 chirc trong nude skt dung dat. Theo Pidu 9 Luat
dal dai, cic t6 chic trong nuéc sir dung dat bao gdm: “co
quan nha nuéc; 16 chicc chinh tri - xd hoi, 16 chite chinh tri -
xd hot nghé nghiép, 16 chitcc xd héi, 6 chite xd@ hoi - nghé
nghiép, & chitc kinh (6, & chitc kink 16 - xd@ hoi, 16 chitc su
nghiép cong, don vi vit trang nhdn ddin va cde t6 chitc khdce
theo quy dinh ctta Chinh phii (saw day goi chung la 18 chitc)
dicoc Nha meoe giao ddt, cho thué ddt hodc céng nhdn quyén
st dung ddt; 16 chicc kinh (€ nhin chuyén quyén sie dung
dar’. Quy dinh méi ddy du, chi tiét va bao quit duge hét cdc
to chiic trong nudc st dung dat. Nhu vy, ciing ¢6 thé hiéu 16
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chife sir dung dat la t chic duge thanh tap theo quy dinh cia
phép luat, c6 quyén sir dung dat theo céc hinh thitc dugc Nha
nudc giao dat, cho thué dit, cong nhan quyén st dung dat
hodc nhan chuyén quyén sit dung dét.

Cac 16 chic ¢6 dic diém 1a: thudong sir dung ddt véi
nhimg dién tich va quy mo 1dn va sir dung vao nhiéu muc
dich khdc nhau nhu sir dung dét dé xay dung tru s& co quan,
cong trinh su nghi€p; sit dung dat vao muc dich quéc phong
an ninh; dat lam mat bang xdy dung cdc co so san xuit kinh
doanh...; v¢ thoi han sir dung dat ciia td chife thi ¢d té chic
sir dung ddt 6n dinh lau dai ¢6 (6 chic st dung dat ¢6 thoi
han, can ¢t vao muc dich sl dung. T8 chitc sir dung dat muc
dich qudc phong an ninh, ddt xay dung tru s& co quan, cong
trinh sy nghiép, dat rimg phong ho, rimg dac dung. .. thi thoi
han sir dung dat 6n dinh lau dai. Nhung céc 8 chic sir dung
dét vao muc dich san xudt kinh doanh thi chi yé&u sir dung
dat ¢ thoi han.

Viee sir dung dat clia cac t6 chie trong thoi gian qua
cling ¢4 nhi¢u vi pham phdp luat, rat phirc tap va da dang,
nhitng dang vi pham chii yéu nhu:

- T6 chiie sir dung dat khong diing muc dich duoe giao,
dugc thug (xay ra ddi véi cdc loai t6 chite, k€ ca céc t6 chire
cta Nha nudc, don vi lyc luong vii trang nthan dan); cdc hanh
vi cho thué lai dat d€ kinh doanh: tu chia d4t cho can bo,
nhéan vién muon dé 1am nha &.

- Pat duge giao duge thué nhung khong dura vao sir dung,
su dung thi¢u hi¢u qua. ddu tr khong ding tién do. Mot s6
dy dn 1én do cac doanh nghiép fam cha dau tu khi duge Nha
nudc giao dat, cho thué dat nhumg khong trién khai theo dy
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4n hoac giir dat lai chd tang gid, gay nén sot dat, dnh hudng
dén phat trién kinh t& va én dinh xd hoi. Nhiéu (6 chic Kinh
t€ con ng 1ién, trén tranh viec nop tién sir dung dat, tien thue
dit cua Nha nudc.

Dai hoi Dang toan qudc 1dn thit IX xdc dinh: Phdr triéh
thi truomg ddt dong sdn trong dé cd thi truong quyén su dung
ddt; md rong co hoi cho doanh nghiép thuéc cde thanh phdn
kinh t¢ duge dé dang cé ddt va stt dung ddr lau dai cho sdn
xudt, kinh doanh, dong thoi phdi cong khai hod va thic hién
diing trach nhiém va quyén han cita cdc co quan nhd nudc
trong quan hé véi doanh nghiép; kién quyét xod bé nhing
quy dinh va thit tuc mang ndng tinh hanh chinh quan lidu,
bao cdp, kim hdm si¢ phdt trién ciia lc lugng sdn xudt, gay
phién ha, sdch nhieu cho doanh nghiép. Thé ché hod chi
truong ctia Dang, Luat dit dai nam 2003 va cdc van ban
huéng din thi hanh di c6 nhidu quy dinh méi vé t6 chuc st
dung dat nhu: phan loai t6 chifc sir dung dat; quyén va nghia
vu clia t6 chirc trong nude sit dung dat, md rong quyén nang
cho t8 chifc sit dung d4t, tao su binh ding vé quyén va nghia
v cho cdc chii thé st dung dat; ¢6 nhiéu quy dinh mang tinh
kinh t& trong viéc gidi quyét hau qua thuc hién cic quyén
chuyén quyén sir dung dat; gidi quyét mot sG vin dé phat
sinh tir su phat trién thi trudng bat dong san lien quan dén to
chic sir dung dat...

b. Phdn loqi

Can cit vao muc dich sir dung va nghia vu tai chinh, cic
t8 chiic str dung dat trong nudc duge phan thanh nhicu loai.
Theo cdc quy dinh ctia Luat d4t dai nam 1993; Phép lénh ve
quyén va nghia vu ca t0 chic trong nudc duge Nha nuce
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glao dat, cho thué dét nam 1994, slta déi bd sung nam 1996
va duge quy dinh ddy du, cu thé hon trong Luat stra déi bé
sung mot sO di¢u cia Luat dit dai nam 1998, nam 2001 thi
cdc t0 chic sl dung dat duge phan thanh: 16 chic duoc Nha
nuge giao dit khong thu tién sir dung dat; 6 chitc duge Nha
nude giao dat ¢6 thu tién sl dung dat; 18 chic duge Nha
nude cho thué dat. Trong cdc 16 chic thué dat lai duge chia
thanh t6 chitc thué dat trd tién thué hang nam, t8 chitc thué
dat trd tién thué¢ mot Idn cho cd thodi gian thué hodc tra tién
thu¢ cho nhi¢u nam. Tuy vay, cdc quy dinh trong cdc van
ban trén da boc 16 nhidu han ch€, Luat dat dai nam 2003 ¢4
nhiéu di€m méi vé phan loai t8 chuae trong nudc st dung dat.

Theo quy dinh tir Diéu 33 dén Diéu 36; tir Diéu 110 dén
Diéu 112 Luat dat dai nam 2003 thi céc (3 chitc sir dung dat
duoc chia thanh céc loai sau:

- T6 chite duge Nha nude giao ddt khong thu tién siv dung
dat, bao gdm:

+ T6 chic sir dung dat vio muc dich nghién ctu, thi
nghi¢m, thuc nghiém vé nong, lam nghiép, nu6i tréng thuy
san, 1am mudi;

+ Don vi vil trang nhan dan duge Nha nude giao ddt dé
sdn xuit nong, lam nghiép, nuoi trong thuy san, lam mudi
hoac san xuat két hgp nhiém vu quée phong, an ninh;

+ T6 chitc sir dung ddt dé xay nha & phuc vu téi dinh cu
theo cdc du 4n cia Nhi nudc;

+ Hop tdc x4 san xudt nong nghiép sit dung dét trong mot
$0 trudng hop theo luat dinh;

+ T6 chite sir dung dét rimg phong ho, rimg dac dung; dat
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xay dung tru so co quan; xay dung cong trinh sy nghiép; dat
sir dyng muc dich quéc phong, an ninh; dat giao thong, thuy
loi; dat xay dung cdc cong trinh van hod, y t€, gido duc va
dao tao, thé duc thé thao phuc vu l¢i ich cong cong va céc
cong trinh cong cong khac khong nham muc dich kinh doanh.

Nghi dinh s6 66/2001/ND-CP ngay 28/9/2001 sira d6i,
bd sung mot s6 diéu cua Nghi dinh s6 04/2000/ND-CP quy
dinh céc doanh nghiép nha nudc dang sit dung dat do Nha
nudce giao trude 01/01/1999 vao muc dich san xudt néng, 1am
nghiép, nuéi tréng thuy san, lam mudi thi khong phai nop
tién stt dung dat. Theo Luat dit dai nam 2003 thi céc té chite
nay phai chuyén sang thué dat hoc giao dit ¢6 thu tién sir
dung. Luat ciing quy dinh cu thé td chic xay dung nha & tdi
dinh cu va cdc hop téc xa nong nghiép sir dung dét trong mét
& trudong hop nhit dinh khong phai nop tién su dung dat.

Nhu vay, cdc t6 chic trén chi yéu slr dung dit vao cdc
muc dich xay dung, duy tri va phat trién co s& ha tdng cla
nhitng Iinh vire, nhimg nganh then chot clia dat nudce (g1 ich
quéc gia, loi ich cong cong, qudc phong, an ninh}) va khong
c6 muc dich san xudt, kinh doanh. Mot s6 té chiic duge giao
dat str dung vao muc dich nong, 1am nghiép duoc hudng
chinh sich wu tién ctia Nha nudc vé viéc khuyén khich san
xudt néng nghiép dé bao dam an toan luong thue quéc gia va
bao vé moi trudng, do vay, thude ddi tugng duge Nha nude
giao dat khong thu tién sir dung dat.

- T8 chitc dugc Nhd nudc giao dat ¢6 thu tién su dung
dat, bao gom:

T chite kinh t& xay nha & d€ ban hodc cho thué; t6 chie
kinh t€ dau tu xay dung két cau ha ting dé chuyén nhuong
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hoic cho thué: t6 chic kinh t€ x4y dung cdc cong trinh cong
cong ¢é muc dich kinh doanh; t6 chic Kinh & duge giao dat
lam bing xay dung co sd san xuat, kinh doanh; té chic kinh
1€ san xuat nong, lam nghiép, nubi tréng thuy san, lam mudi.

Phap luat hién banh quy dinh md rong doi tugng duge
giao dat ¢6 thu tién, vi khong chi céc t6 chic xay dung kinh
doanh nha dat duge giao dat ¢4 thu tién nhu quy dinh trudce
day ma cic té chic sir dung dét lam mat bang san xudt, kinh
doanh; t6 chiic nong, 1am nghiép, nudi tréng thuy san, lam
mu6i ciing ¢4 thé thué dat hoac lua chon hinh thic giao dat
¢6 thu tién sir dung.

Vé cédc té chire, kinh doanh xay dung nha &, két cdu ha
tang. Luat d& dai nam 2003 md rdng hon cho ngudi nudc
ngodi vao Viét Nam dé kinh doanh nha dit (quy dinh tir
biéu 90 dén Diéu 96, Diéu 119, 120). Muc dich 14 nhim diy
nhanh viéc hinh thanh cac khu cong nghiép, khu cong nghé
cao, khu kinh t&, xay dung két cfu ha tidng phdt trién san
xudt kinh doanh, tao quy nha & do6 thi vé nhimg Kkinh
nghiém, Kién tric phong phi cua nudc ngoai va phit hgp véi
thuc tién cla Viét Nam. Nhung nhitng quy dinh d6 ciing tac
dong 16n dén cdc t6 chitc kinh t€ trong nude. Do vén dat dai
c6 han, viéc kinh doanh xay dung nha dat thudng can moét s¢
vén rat 16n, véi nhiing yéu cau cao vé trinh do quan ty, khoa
hoc k¥ thuat. Vi vay, budc dau s& 1a khé khan hon cho céc t6
chifc trong nudc dau tu xay dung kinh doanh nha dit, doi hoi
cdc to chic d6 phai khong ngimg phat trién, ddi méi dé canh
tranh trén thi trudng bat dong san.

- T6 chtc kinh t& sir dung dat thué.

Theo Diéu 35 Luat dat dai nam 2003 thi céc t6 chitc thué
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ddt va Nha nuéc thu tién thué ddt hang nam bao gém: thué
da d€ thuc hién cac dy dn ddu tu san xust nong, 1am nghieép,
nudi trong thuy san, lam mudi; 1am mat bing xay dung céc
€O sO san xudt, kinh doanh; hoat dong khodng san; san xuat
vat lieu xay dung lam d6 gom; xay dung cong trinh céng
cong ¢6 muc dich kinh doanh; xay dung két cdu ha ting dé
chuyén nhwong hoac cho thué.

Trudc day, phap luat quy dinh mang tinh bt buéc nhimng
doi trong thude dién giao dat cé thu tién str dung dat va déi
tuong thudce dién thué dit. Céc t6 chic st dung dat vao muc
dich san xuat, kinh doanh phai tra tién thué ddt cho Nha
nudc ma khong duge quyén lya chon. Khi 1ay ¥ ki¢n nhan
dan cho dy thao Luat dat dai nam 2003, van dé hinh thic sir
dung dat da cd nhiéu y kién khac nhau. C6 ¥ kién cho ring
nén chuyén toan bé sang hinh thic thuée dat dé tao su binh
déng trong st dung dat. thic ddy sy phat trién ca thi trudng.
Nhung thuc t&€ cac trudmg hop xay dung kinh doanh nha &, co
sa ha tang thudng 12 sit dung dat lau dai. Cac t6 chirc khong
thé bo ra nhiéu vén xay dung nha &, co s& ha tang trén cic
dien tich dat thué va viéc chuyén quyén sir dung dat doi véi
cac d6i tuong nay s€ kho khan, phiic tap. Hon nita, trong thoi
gian qua, it nhiéu t8 chifc kinh 1€ thué dat mu6én chuyén sang
hinh thitc giao dat c6 thu tién sir dung dé€ duoc sir dung 6n
dinh, yén tdm va Nha nudc ciing nhanh chéng ¢ duoc ngudn
thu cho ngén sich tir d4t. Luat d4t dai nam 2003 quy dinh linh
hoat dé céc 13 chic ¢6 quyén lya chon hinh thic sir dung dat.
Theo d6, néu t6 chite ¢6 nhiéu von va muon vén tam d6i véi
ménh dat ctta minh thi lya chon hinh thic giao dét 6 tra tién
st dung mot 1an dé duoc sit dung 6n dinh va c¢6 quyén
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chuyén quyén sir dung dat. Néu do nhimg diéu ki¢n nao dé6
nhu it von, chua ¢é nhu cdu chuyén quyén sir dung d4t thi t8
chiic ¢6 the thué dat sir dung. Nhu vay, viéc phan loai nay 1a
khong tuyét do1, ma ¢6 tinh finh hoat cao.

- TG chifc kinh & nhan chuyén nhuong quyén sir dung
dat. chuyén muc dich sir dung dat.

Khéc véi Luat stta d6i, bd sung mot s6 diéu cha Luat dai
dai ndm 1998, Luat dat dai nam 2003 phén céc t6 chitc nay
thanh hai loai 1a: t6 chie kinh t€ nhan chuyén nhuong quyén
su dung dat, chuyén muc dich sir dung dat ma tién da tra c6
ngudn géc tlr ngan sich nha nudc va tién di trd khong ¢é
ngudn goc tir ngan sich nha nude, trén co 58 dé quy dinh
quyén va nghia vu c¢la hai loai 16 chitc nay 12 khéac nhau.

+T6 chife Kinh (€ nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat

To chite nhan chuyén nhuong quyén sir dung dét cGa cac
déi tugng nhu: 6 chike, h¢ gia dinh, c4 nhan, ngudi Vict
Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, t6 chifc, cd nhan nudc ngoai diu
tu vao Viet Nam. Ngoai nhan chuyén nhugng quyén sir dung
dat, theo phdp luat dat dai, viéc phat sinh quyén str dung dat
cho chi thé méi ¢6 thé thong qua nhiéu hinh thic nhan
quyén sir dung d4t nhu: thira k€ quyén st dung dat; gép von
bang quyén sir dung ddt ma hinh thanh phdp nhan méi; 8
chirc nhan quyén sit dung dat theo két qua hoa giai thanh vé
tranh chip dét dai; thoa thuan trong hgp déng thé chip, bio
lanh d¢ xir ly ng; quyé&t dinh hanh chinh cha cdp ¢6 thdm
quyén vé gidi quyét tranh chap ddt dai, khicu nai, 16 cdo vé
dét dat: quyét dinh hodic bén dn clia toa 4n nhan dan. quyét
dinh thi hanh dn cba co quan thi hanh dn; van ban cong nhan
két qua ddu gid quyén sir dung dat; van ban vé chia tich
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quyén sir dung dat déi voi nhom ngudi ¢é quyén st dung dat
chung; t6 chuc 13 phdp nhan md&i duge hinh thanh thong qua
viéc chia tdch hodc sdp nhap theo quyét dinh clha cdp cé
thdm quyén hodc vin ban vé viéc chia tach hoic sap nhap td
chic kinh 1€ phi hgp véi phéap luat duge nhan quyén st dung
dat tir cdc 16 chife 1a phdp nhan bi chia tich hoic sdp nhap...

+ T6 chitc kinh t€ chuyén muc dich sl dung dat

Diéu 36 Luat dat dai nim 2003 guy dinh cu thé cac
ruong hop chuyén muc dich sit dung d4t phai xin phép va
khong phai xin phép cg quan nha nudc cé tham quyén. Theo
do, trong nhiéu trudng hgp cic té chie khi chuyén muc dich
sir dung dat phai xin phép nhu: chuyén d4t nong nghiép sang
dat phi nong nghiép; chuyén dat phi nong nghiép duge Nha
nude giao khong thu tién sang giao ¢6 thu tién hodc thué
ddt... va cdc t6 chic nay phai thuc hién cdc nghia vu tai
chinh khi chuyén muc dich sit dung. Quy dinh cu thé vé viéc
chuyén muc dich sir dung dat nham tao diéu kién thuan loi
cho cdc té chitc ¢6 thé linh hoat, chll dong chuyén déi muc
dich sir dung dét dé sir dung cé hiéu qua kinh t&€ cao nhat
phat trién sin xuat, kinh doanh. Luét dét dai nam 2003 ciing
quy dinh cu thé dia vi phdp 1y clia 16 chitc sau khi dugc Nha
nudce cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

2. Quyén va nghia vu ciia té chire trong nudc sit dung dat

a. Té chitc duoc Nha nuée giao ddt khong thu tién sit dung

Theo Nghi dinh 56 66/2001/NBD-CP sira dét, bé sung mot
s6 diéu ciha Nghi dinh s6 04/2000 thi cic té chifc duoc giao
ddt khong thu tién sir dung chi dugc st dung ding muc dich,
khong ¢6 cdc quyén chuyén quyén sir dung dat. Cac 8 chiic
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sir dung dat vao muc dich cong ¢ong duoge thé chap, bio lanh
gia tri tai san thudc s hitu ca minh gan lién véi quyén s
dung dit tai 16 chic tin dung dugc phép hoat dong tai Viet
Nam dé vay von. Luat dat dai nim 2003 quy dinh 8 chic duge
giao dat khong thu tién sir dung ¢é cdc quyén va nghia vu sau:

- C6 quyén va nghia vu chung quy dinh tai Piéu 105 va
107 Luat dat dai nam 2003;

- Khong ¢6 cic quyén chuyén déi, chuyén nhuong, cho thug,
tang cho. thé chdp. bao lanh, gép vdn bang quyén sir dung dat;

- Riéng 16 chic kinh & dugc giao dat khong thu tién dé xay
dung cdc cong trinh khoéng bang nguén von ngan sich nha
nude thi cé quyén: bdn tai san; th€ chap; bdo lanh; gép vén
bang tai san thudc s hitu ciia minh trén dat. Ngudi mua tai
san dugc Nha nude ti€p tuc giao dat khong thu tién st dung;

- Té chuc kinh t€ duge giao dat khong thu tién sir dung
dé ddu tu xay dung kinh doanh nha chung cu theo du 4n da
duge x€t duyét. c6 quyén: ban, tang cho, cho thué, thé chép,
bao lanh bang cdc can ho cia nha chung cu, gid tri quyén sir
dung dat xay dung nha chung cu khéng duge tinh vao gia
can ho cha nha chung cu khi chuyén quyén s& hitu can ho
clia nha chung cu.

Luat dat dai nam 2003 cho phép 8 chitc xay dimg céc
cong trinh khong bing ngudn vén ngan siach nhi nude 6
quyén chuyén quyén s& hitu tai san, nhim tao diéu kién cho
mot 56 té chitc duge st dung ngudn vén cha minh mot céch
chl déng, linh hoat, bao dim hiéu qua cao cho cic hoat dong
cuta té chite.

Nhu vay, can cit vao muc dich sir dung dat va nghia vu
tai chinh thi nhom 168 chiic nay chil yéu st dung vao cic muc
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dich quéc phong, an ninh, loi ich quoc gia, lgi ich cong cong
khong nham muc dich kinh doanh. dugc Nha nudc giao
khong thu tién stit dung dat. Do vay, cdc 16 chiic sir dung dat
nay khong c¢é cic quyén chuyén quyén sir dung dat, Nha
nude han ché 161 da cic t6 chitc chuyén quyén sir dung dat,
thay déi muc dich sir dung, vi pham quy hoach, anh hudng
khong 1ot dén dén viéc thye hién cic chu truong, chinh sach
cta Nha nudc vé Kinh t&, chinh tri, van hod, xa hoi.

b. T6 chite ditoe Nha nude giao ddt ¢b thu tién sit dung

Luat dat dai nam 2003 md& rong pham vi dp dung. hinh
thiic giao dat c6 thu tién sir dung, bang viéc quy dinh cdc 6
chtic kinh t€ Iya chon hinh thic giao dit ¢6 thu tién sir dung
ma tién dd tra kKhong ¢6 ngudn gde tir ngan sach nha nudce thi
c6 cdc quyén chuyén quyén sur dung dat (Luat dat dai nam
2003 ciing quy dinh cu thé néu tién st dung dit da tra c6
ngudn gdc tir ngan sach nha nude thi c¢é quyén, nghia vu nhu
nhém 6 chiic duge giao dat khong thu tién sir dung).

Chuyén quyén st dung dit 1a nhém quyén dac biét quan
trong cha ngudi s dung. DE xay dung thi trudmg quyén sl
dung dat, thi trudng bt dong san, Luat dat dai nam 2003 cé
nhi¢u quy dinh mdi v¢ chuyén quyén sir dung dat. Cdc quyén
chuyén quyén sit dung dét cha 8 chic gom: Quyén chuyén
nhuong, cho thué, ting cho, thé chip, bao 14anh va gdép von
biang quyén sir dung dat, cu thé:

- Quyén chuyén nhuong quyén sit dung dat ctia 16 chic.

Diéu 110 Luat dit dai nam 2003 quy dinh céc t6 chiic
kinh t&€ dugc giao dat c¢é thu tién thi duge chuyén nhuong
quyén sir dung d4t va cong trinh kién tric. két cfu ha tang da
xdy dung trén dat. T chitc ¢6 nhu cdu sit dung dat d€ san
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xudlt kinh doanh thi duge nhan chuyén nhugng quyén sir
dung dat tai noi dang ky kinh doanh va tai dia phuong khéc.
Vé chuyén nhugng quyén sir dung dit cia té chite, Luat dé
dai nam 2003 ¢6 mot s6 diém méi sau:

+ Quy dinh tai Diéu 40 Luat dat dai nam 2003 va Diéu
36 Nghi dinh s¢ 181/2004/ND-CP vé thi hanh Luat dat dai
nam 2003, cho phép mét s6 nhitng du 4n san xudt kinh
doanh pht hop voi quy hoach sit dung dat da duoc duyét thi
nha diu tr dugc nhan chuyén nhugng quyén sir dung dit coa
t6 chitc kinh 1€ (va clia ho gia dinh, ¢4 nhan) ma khong thue
hién thi tuc thu héi dat. Muc dich 1a nhdm gép phan cai cich
that tuc hanh chinh, khac phyc nhitng y&u kém, tiéu cue trong
viec giao cép dat, thu hoi dat, boi thuong gidi phdng mat
bang cho cdc dv an dau tv trong thoi gian qua;

+ T6 chifc kinh (€ sir dung dét thuc hién du 4n ddu tr xay
dung kinh doanh nha & d€ ban hoac cho thug, chi duoe phép
chuyén nhugng quyén sir dung dit déi véi dién tich da hoan
thanh viéc ddu tu x4y dung nha & theo du 4n duge xét duyét;

+ Thué chuyén quyén st dung dat trude day cé nhidu
nhuge diém 1a thu thué mang tinh cio bing, chua quy dinh
mic chuyén quyén sir dung dat theo thué suat lu§ tén, chira
¢6 mifc thu€ hop 1y d6i véi cdc trudng hop buon ban, dau co
diit, chua dicu tiét duge phan gid tri dat gia tang khong do
ngudi sir dung dat tao ra. D€ khic phyc nhuoe diém trén,
Luét méi thay thué chuyén quyén sir dung dat bang thué thu
nhap khi chuyén quyén sir dung dat (diéu nay ciing gi6ng véi
phép luat mot s6 nude nhu Trung Quac, Han Quéc quy dinh
thu thu¢ thu nhap d6i véi cac trudng hop mua ban, chuyén
nhugng dat dai).
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V¢ cach xdc dinh thu nhip chiu thué va thué thu nhap
chuyén quyén st dung dat, chuyén quyén thué dat cia td
chitc duoc dp dung theo Thong tu 50 28/2003/TT-BTC ngay
22/12/2003 hudng dan thi hanh Nghi dinh s6 164/2003/Nb-CP
vé thu¢ thu nhap doanh nghiép. Theo dé. cdc 16 chire Kinh
doanh phai chiu thué thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat,
chuyén quyén thué dat. Thong tu xdc dinh rd mot s6 dai
twong khong thude dien chiu thué thu nhap tir chuyén quyén
sir dung dat, khong dap dung midc thué sudt wu dai, mién thug,
giam thué (theo hudng din vé mién thug, gidm thué thu nhap
doanh nghiép) d6i véi cdc thu nhap tir hoat dong chuyén
quyén sir dung dét, chuyén quyén thué dat.

- Quyén ting cho quyén sl dung dat cia t6 chifc.

T& chite kinh t€ theo luat dinh ¢ quyén ting cho quyén
st dung dat cho Nha nuée, cho cong déng dan cu dé xay
dung céc cong trinh phuc vu lgi ich chung cua cong dong,
tang cho nha tinh nghia gin lién véi dat.

Tang cho quyén str dung dat 1a mot quyén méi duge ghi
nhan trong Luat dat dai nam 2003. Quyén nay xudt phat
nhu cAu thuc tién 12 viée ting cho nha tinh nghia gn lién vé;
quyén su dung dat, tang cho cong dong dan cu xay dung cédc
cong trinh phuc vu loi ich cong déng... Tang cho quyén su
dung dat thuc chat ciing chi 1a mot dang dic biét cla chuyén
nhuong quyén st dung. Tuy viy, viéc tang cho khong thé mé
rong vé doi tugng duge tang cho va doi twgng nhan tang cho
quyén sit dung nhu cic quyén chuyén quyén sir dung dat
khdc. Bdi vi, viéc tang cho chi ¢é ¥ nghia trong mot so trudng
hop nhéat dinh, v&i nguyén tac dat dai thudc so hitu toan dan
nén Nha nudc chi cho nhitng d6i tugng ¢6 nhu cdu sur dung
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mdi duge phép sl dung dét, hodc ¢6 nhu cdu huy dong vén,
phit trién san xuét kinh doanh... thi duge chuyén quyén sir
dung dat. con n€u khong cé cdc nhu cdu trén thi Nha nude sé
thu héi dat dé phan phéi cho ngudi khdc nham sir dung quy
dat dai <6 hiéu qua nhat, bao vé loi ich toan dan.

- Quyén cho thué quyén sir dung dat ciia t6 chic kinh &
dugc giao dat ¢6 thu tién.

Trong di¢u kién chia nén sdn xuat hing hod thi dat dai
phai dugc khai thic t6i da, tranh bd hoang bd hoé dit dai, tao
thém nhiéu hang hod quyén sir dung dat cho thi trudng. Té
chife sir dung dit vi nhitng 1Y do nio dé chua thé khai thic sir
dung dt thi c6 the cho thue st dung. Té chiic ¢6 nhu ciu sir
dung ddt khong nhat thiét phai la chi sir dung dat ma ho ¢6
the thué dat sir dung. Luat dat dai nam 2003 quy dinh ma
rong quyén, tao thém nhiéu hang hod quyén sir dung dét cho
thi truong, cu thé;

+ Cho phép t6 chie duge giao dat ¢4 thu tién cé quyén
cho cic t3 chitc, h¢ gia dinh, cd nhan hoac nguol Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai, t8 chite, cd nhan nudc ngodi ngoai diu
tu vao Viét Nam thué quyén sir dung dat va céng trinh kién
tric, két cau ha tdng da x4y dung gin lién v6i dat. Cic t6
chitc trong nude ciing duoc thué lai quyén sir dung dat cta
céc chu st dung dat khdc: ngudi sir dung dat trong nuéc va
Ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai, t6 chite, ¢ nhan
nude ngoai theo quy dinh cia phdp luat.

Luat dat dat nam 2003 da tao mot méi trudmg phép Iy binh
dang hon vé quyén va nghia vu cho ngudi str dung dat, giita
ngudi su dung dét trong nudc va ngudi nudce ngoai, ddp ting
nhu ciu thue tién trong viéc thué va cho thué quyén sir dung
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dat. Viéc quy dinh md rong cdc chu thé duge cho thué va chu
thé duoc thué quyén sir dung dét gan lién voi cong trinh kién
triic, két cdu ha tang, di tao didu kién rdt 16n cho céc td chiic,
(ho gia dinh, ¢4 nhan va nguoi nudc ngodi) nhanh chong dé
dang ¢ dat st dung dé phat trién san xuat kinh doanh;

+ P61 véi khu céng nghé cao, khu kinh t€, Nha nude giao
ddt mot lan cho ban quan 1y khu. Céc ban nay duge cho thué
dat d6i vai cdc 16 chifc, cd nhan va ngudi nudc ngoai dau tu
vao Viét Nam. Thai gian qua, Nha nude ¢é nhiéu uu dii ve
gid thué dat, mién gidm tién sir dung dat cho cdc dy dn dau
tr xay dung nha 3, két cdu ha tAng nhung thue t€ cdc 16 chic,
¢4 nhan thué lai ddt va cong trinh kién triic, k&t cdu ha tang
(1a d6i tuong Nha nude mudn uu dai) lai khong duge huong.
Luat m&i quy dinh cu thé hon viéc quan 1y, sit dung dét trong
khu cong nghé cao, khu kinh t€; ¢6 nhiéu wu dai tién thué
dat, tién sit dung dét cho céc t6 chiic, ¢ nhan 1a nhitng nguoi
true tiép su dung dat, han ché théng qua trung gian da gay ra
nhiéu tiéu cuc, ddu co, tham nhiing trong viéc sir dung dat.

+ Cho phép mot s& du an san xudt kinh doanh, nha dau tu
duoc thué quyén st dung dat cha to chic (va cta ho gia dinh,
¢4 nhan) ma khong thuc hién thu tuc thu hoi dat. Day la mét su
cai cach trong viéc 1y dat cho cdc du dn san xuat, kinh doanh.

- Quyén gép von bang quyén sir dung dét cta t6 chic
kinh t€ dugc giao dit ¢6 thu tien.

Luat sira déi bd sung mot s& diéu cha Luat dit dai nam
1998 quy dinh kha chi tiét quyén gép von bang quyén si
dung d4t cta nguoi st dung nham tao dic¢u kién cho cdc chu
thé st dung dat cé co hoi thuc hién ddu tu, mé mang san
xudt, hop tic lién doanh lién két giita cdc 18 chic véi ho gia
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dinh, ¢4 nhan va ngudi nudc ngoai, khuyén khich viéc su
dung dat linh hoat va hiéu qua hon. Tuy vay, cdc quy dinh
nay van con mau thuin, bit cap ¢ mot s6 van dé nhu: cham
dut viéc gép von, xt 1y quyén st dung dat gép von lién
doanh, d6i tuong dugc gép von bang quyén s dung dat, xac
dinh gid tri quyén s dung dat dé g6p von lién doanh... do
vay, chua thuc sy tao ra su thong thodng cho céc té chifc san
xudt kinh doanh. Phap luat dat dai mdi da tao co ché cdi mo
hon, thdo g& nhitng vudng mac khi thuc hién quyén gop von
biang quyén sir dung dat cha 8 chuic, cu the:

+ Diéu 110 Luat dat dai nam 2003 quy dinh, t3 chic Kinh
t€ duoc giao dit cé thu tién c6 quyén g6p von bing quyén sit
dung dat va tai san thuoc s& hire clia minh trén déat d€ hop tdc
san xudt, kinh doanh vdi t6 chite, ¢4 nhan, ngudi Viét Nam
dinh cu & nude ngoai, t6 chic, ¢4 nhan nudc ngoai;

+ Doanh nghiép dugc hinh thanh do lién doanh gifta to
chitc kinh t& trong nudc dugc giao dat ¢4 thu tién, ma tién da
trd khong ¢6 ngudn gdc tir ngan sach nha nude gép von bang
quyén sir dung dat véi ngudi Viét Nam dinb cu & nude ngoal,
6 chiic, ci nhan nudc ngoai thi doanh nghiép lién doanh
khong phai chuyén sang thué dat, ¢6 cic quyén va nghia vu
nhu céc t6 chiic kinh t€ trong nude duge giao dat ¢ thu tien
(khodn 2 Diéu 107 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP).

+ Cho phép mot s6 nhitng du 4n san xudt Kinh doanh, nha
diu tu duoc nhan gép von bing quyén st dung dat cia to
chic kinh t&€ (vi ho gia dinh, ¢4 nhan). Theo d6, cdc t6 chic
trong dién quy hoach s& ¢d cd hoi thoa thuan gép von lién
doanh, phat trién san xudl, t6 chic ddu tu dé dang, nhanh
chéng c6 dat va cé them vén dua vao kinh doanh.
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+ Céc truong hop chdm dit viéc gép von va xir ly quyén
st dung dat khi chdm dit viec gép vén quy dinh tai Nghi
dinh s6 17/1999/ND-CP da dugc quy dinh cu thé va ¢6 sira
d6i bé sung cho phit hop hon tai Piédu 131 Luat dat dai nam
2003. Theo d6, néu thdi han sir dung dat hét hoac bén gbp
von khong cdn nhu cdu tiép tuc sit dung dat thi Nha nudc
cho doanh nghiép lién doanh tiép tuc thué dit, néu doanh
nghiép chap dit hoat dong thi Nha nude méi thu héi dat (ma
khong quy dinh khi thoi han sir dung dit hét thi Nha nude
thu hoi nhu Diéu 40 Nghi dinh s§ 17/1999/ND-CP). Trudong
hop doanh nghiép lién doanh giai thé hoic bén gép ven bing
quyen sl dung dat 1a 6 chiic giai thé thi quyén st dung dat
da gop von duge xit 1y theo thoa thuan gifta cic bén phtt hop
vdi phédp luat. Truong hop doanh nghiép lién doanh hoac bén
g6p vOn bang quyén sit dung dat bi phd san thi quyén sir
dung dat da gép von dugc xir 1y theo quyét dinh tuyén bg
phd san cua toa an nhan dan.

- Quyén the chdp bao lanh biang quyén sir dung dat cia 6
chiic kinh t€ dugc giao dat ¢6 thu tién.

Khoan 2 Diéu 110 Luat dat dai nam 2003 quy dinh (6
chirc kinh t€ duge giao dit c6 thu tién c6 quyén thé chap, bio
lanh bang quyén sir dung dat va tai san thuoc s& hinu cla
minh gan lién véi dat tai (8 chic tin dung duoc phép hoat
dong tai Viét Nam dé vay von.

Khi the chip, bao lanh quyén sit dung d4t thi viéc ¢é the
chdp, bio lanh tai san trén dét hay khong do cic bén thoa
thuan. Khong c6 quyén th€ chap quyén sir dung dit & ngan
hang nudc ngoai (diéu ndy giong véi Luat quan ly bét dong
san do thi cia Cong hoa nhan dan Trung Hoa quy dinh
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khong duoc the chip dat & ngan hang nuéce ngoai, tuy vay,
khic véi Viét Nam, theo quy dinh cta luat phap Trung Quéc
khi chuyén nhuong, thé chap bat dong san thi dong thoi
chuyén nhuong, thé chap quyéu s& hitu nha va quyén sir
dung dét thuoc pham vi nha & d6),

Ludt quy dinh cu thé truomg hop bén thé chdp, ben duge
bao lanh khong thuce hien hoac thuc hién khong ding nghia
VU trd ng theo hop déng thi phai lam tho tuc xir Iy quyén sir
dung dat da thé chdp, bao lanh dé thu hsi ng. Khi cho vay,
cdc to chifc tin dung luén mong mudn khich hang hoan tra
von vay ding han, con viée xUr ly quyén st dung dat 1a didu
cdc ben khong mong muén. Tuy vy, van dé xir Iy quyén sir
dung dat 12 mét diéu khoan quan trong trong hop déng thé
chdp, bao lanh bing quyén sir dung dat. Khi ky két hap
dong, cdc bén cdn quy dinh cu thé, & rang bién phép xir 1y
quyén sl dung dat, Theo Luat dat dai nam 2003 thi cic bién
phip xir Iy quyén st dung dat duge quy dinh théng nhat va
mo réng hon, dé thuan tién cho beén nhan th& chap, nhan bao
lanh dé dang, nhanh chéng thu héi dwoc von cho vay v 1ai
sudt, day cling 12 mot bién phdp bdo dam cho quyén thé
chdp, bio lanh bang quyén si dung dat duge thyc hién dé
dang, hiéu qua trén thuc t&. Cic bién phap xtr Iy quyén sir
dung dat th€ chép, bao 1dnh l1a: theo thoa thuén trong hop
dong; chuyén nhugng quyén sit dung dat; yéu ciu Nha nudc
bdn dau gid quyén st dung dat hoac khdi kién ra tod 4n.

c. Quyén va nghia vu ciia 16 chiic kink ¢ sir dung dat thué

- TS chiic kinh t€ thué dat clia Nha nudc

Trude day phép luat cho phép cdc 6 chic thué dat ciia
Nha nude néu tra tién thue dat mot 1an cho ca thi gian thué
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hoic tra tién thué cho nhiéu nam thi dugc chuyén quyén st
dung dat, cdc t§ chic trd tién thué dat hang nam thi khong
dugc chuyén quyén sit dung. Theo Luat dat dai nam 2003
céc 18 chite thué dit thi Nha nudc thu tién thué dat hang nam
va khong c6 cac quyén chuyén quyén si dung dat, tri cac 6
chite kinh t&€ duoc Nha nudc cho thue dat trude 01/7/2004 ma
44 tra tién thué ddt cho ca thoi gian thué hodc tré tién thue
dat cho nhiéu nam. Cic t8 chic kinh & duge Nha nude cho
thué dat dé dau tr xay dung kinh doanh két cdu ha téng tai
khu cong nghiép, khu cong nght cao, khu kinh t€ dugc cho
thué lai dat. Nhu vay, cing 1a céc d6i tuong thué dat cuia Nha
nudc nhung thoi diém thué dit Khac nhau thi quyén nang la
khic nhau. Nha nude cing dic biet khuyén khich dau tu xay
dung két cau ha tang trong khu cong nghiép, khu cong nghé
cao, khu kinh t€, do vy, riéng céc t6 chic Kinh 1€ thué dat
néu dau tu xay dung xong két cdu ha tang thi ¢6 quyén cho
thué lai quyén st dung dat.

Luat sita déi b6 sung mot s6 diéu cua Ludt dat dai nam
1998 cho phép riéng cdc doanh nghiép nha nudc thue dat tra
tién thué hang nam dugc gép von biang quyén sit dung dat
lien doanh véi cc t6 chitc, cd nhan trong nudc va nudc
ngoai. Tuy nhién, trén thyc t€ mot s6 doanh nghiép nha nuée
thué dat hang nam gép von bing quyén sir dung dat lién
doanh, néu lién doanh kinh doanh thua 1, doanh nghi¢p nha
nude khong thue hién duoe nghia vu tai chinh véi Nha nudée
thi gi4i quyét ra sao? Hon nita tgo ra sy khong binh ding
gifta cic doanh nghicp. Do vay. Luat dat dai nam 2003 quy
dinh cdc t8 chic duge Nha nude cho thué dat (ké ca céc
doanh nghiép nhd nudc) khong co quyén gop von bing
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quyen s dung dat dé lién doanh.

Céc 16 chife thug dat ciia Nha nude khong cd cdc quyén
chuyén quyén sir dung dat nhung ¢4 quyén bén tai san, thé
chap. bao ldnh gép von bing tai san thudc s& hitu chia minh
gan lién vé6i dat. T6 chiic bén tai san trén dat thi ngudi mua
tai san duge Nha nudc tié€p tuc giao d4t hoac cho thué dat.
Viéc quy dinh cdc t chitc thué dat chi cé cic quyén chuyén
quyén sO hitu tai san trén dat da thé hién 1o chinh sach tai
chinh va viéc gidi quyét méi quan hé kinh t& gitta Nha nude
VoI ngw::f: st dung d4t. Xét & nhitng khia canh nhat dinh thi
céc t§ chic thué dat chua duoc hudng day db ciac quyén loi
va nghia vu sir dung dit ma Nha nudc 6 thé cho phép doi
véi 16 chuc kinh € sir dung dat, khong duge thuc hién cic
giao dich vé quyén st dung dat. Mat khic, Nha nudc cling
tao diéu kién cho cic 6 chifc thué dat khong dugce thé chép,
bdo lanh bang quyén sir dung dat nhung c6 tai san trén dat
thi van duge vay von ngan hang va dugce cic quyén dinh doat
tai san trén ddt. Nghi dinh s8 85/2002/ND-CP ngy 25/10/2002
vé stia d6i, b8 sung Nghi dinh s& 178/1999/ND-CP ciing quy
dinh “viéc thé’ chdp, bdo lanh déng thoi cd gid i quyén sit
dung dat va tai sdn trén dat hay tach roi do céc bén thod
thidn”. Quy dinh trén ¢6 nhitng mat tich cuc nhung ciing ¢é
mat s6 phiic tap nhit dinh nhu: khi chi xir IV tai san trén dat
duogc th¢ chdp, bao linh (hoac chi xlt Iy quyén sir dung dat
th€ chdp bdo lanh); xdc dinh gid tri cha i sén trén dat khi
thuc hién cac quyén dinh doat vé tai san trén dat. .

- D61 v6i cac 6 chie kinh t€ thue lai dat trong khu cong
nghiép va t§ chitc sir dung dat thué cha céc 16 chite, hé gia
dinh, ca nhan.
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Thdi gian qua, phdp luat khong quy dinh ro dia vi phép ly
cua céc 16 chide cho thué dat va 16 chite cho thué lai quyén sir
dung dat, do vy, c6 nhiéu vudng mac khi thyc hién. Khac
phuc tinh trang d6, tai khoan 2, 3 Diéu 111 Luat dat dai nam
2003 quy dinh 18 cic t6 chirc kinh t& thué lat dét trong khu
coéng nghiép thi ¢é quyén, nghia vu nhu té chife duge Nha
nudc cho thué dit. Truong hop 18 chirc kinh t& thué dat cla
td chitc, cia ho gia dinh, ¢4 nhin (khéng thuoc khu cong
nghiép) thi cé cic quyén, nghia vu theo quy dinh clia phip
luat dan su. Theo dé6, trong thdi gian thué dat quyén va nghia
vu clia bén thué va bén cho thué s€ can cif vao su thod thuan
clia cac bén.

d. Té chitc kinh t& nhdn chuyén nhuong quyén si dung
ddt, chuyén muc dich sit dung ddr

- T8 chiic kinh t& nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat.

+ Té chic kinh t&€ nhan chuyén nhugng quyén sir dung
d4t hop phap tir t6 chitc, ho gia dinh, cd nhén, néu tién tra
cho viec nhan chuyén nhuong khong ¢é ngudn goc tir ngan
sach nha nudc thi khong ph&i nop tién st dung dat, khong
pha1 thué dat va c6 cac quyén, nghia vu sir dyng dat nhu céc
16 chitc dugc Nha nude giao dit ¢6 thu tién. Tic 1a c6 quyén
chuyén nhuong, cho thug, thé chdp, gép von va tang cho
quyén su dung dat;

+ Trudng hop tién di tra cho viéc nhan chuyén nhuong
¢6 nguén gde tir ngan sach nha nudc thi to chiic phai chuyén
sang thué dat va cé quyén, nghia vu theo quy dinh cho cic t6
chitc thué dat. (Néu chon hinh thic giao dat cé thu tién thi
phai nop tién vao ngan sach nha nudc va c6 cac quyén, nghia
vu theo quy dinh ctia t6 chic giao dat c6 thu tién sir dung);
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+ Céc 16 chiftc khong duge nhan chuyén nhuong quyén sit
dung dat d6i v6i dat chuyén trong lda nude, dit rimg phong
ho, dat rimg dac dung clia ho gia dinh, cd nhan.

- TS chic kinh t€ chuyén muc dich st dung dat.

Quyén va nghia vu cta t6 chic duge Nha nude cho phép
chuyén muc dich sir dung dat tir khong thu tién sang dat 6
thu tién sir dung duge chia thanh hai trudmg hop:

+ Trudng hop tién sir dung dét da tra cho viéc chuyén
muc dich st dung ¢é ngudn gdc tir ngan sich nhi nudce thi ¢é
cdc quyén, nghia vu theo quy dinh cho té chic duge giao dat
khong thu tién sir dung dat.

+ Trudng hop tién st dung d4t da trd cho viéc chuyén
muc dich st dung khong c¢6 nguén géc tr ngan sich nha
nuGe ma to chie d6 chon hinh thiic giao dat ¢ thu tién sir
dung thi ¢6 cdc quyén, nghia vu theo quy dinh cho t6 chie
dugc giao ddt ¢o thu tién. Néu t6 chiic chon hinh thitc thué
dét thi ¢6 cidc quyén, nghia vu theo quy dinh cho té chiic
duoce Nha nude cho thué dat.

Nhu viy, so v6i phap luat trude day va so v6i cac chi sir
dung dat trong nudc thi cdc quyén va nghia vu cta té chiic
trong nudc sir dung dit c6 mot s6 diém khéc. Vé quyén
chuyén quyén st dung dat, so v4i ho gia dinh, cd nhan trong
nudc thi cic 16 chiie sir dung dat khong ¢6 quyén chuyén déi,
d¢ thira k& quyén sir dung dt, bi han ché hon vé déi tugng
duge nhén ting cho quyén st dung dat, dai tugng nhan the
chdp, bao lanh bang quyén sir dung dat nhung duge md rong
hon ve d6i tugng duge thue dat cha 6 chitc va d6i tuong gép
von bing quyén sir dung dat. Luat d4t dai nam 2003 quy dinh
cdc t6 chic sl dung dat c6 thé chia thanh nhiéu loai vdi nhimg
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quyén va nghia vu khdc nhau: cac 6 chic thué dat va duoc
giao dat khong thu tién thi khong c6 cic quyén chuyén quyén
st dung dat, 16 chiic thue dat chi duge phép chuyén quyén sd
hitu tai san trén dat; 16 chic duge giao dat ¢6 thu tién thi ¢6
cac quyén chuyén quyén sir dung dat; quy dinh phan biét ro
quyén, nghia vu clia t6 chic s dung dat ma tién da trd co
nguén gdc tit ngan sich nhd nude va ti€n da wa khong co
nguon goc tir ngan sdch nha nude. Bén canh dé Luat dat dai
nam 2003 ciing quy dinh cu thé vé tha tuc thue hién céc
quyén sir dung dat; xir 1y quyén sir dung dat clia 16 chitc da thé
chdp, bao 1anh, gbp von; xay dung ché do 141 chinh mdi khi
thuc hién cdc quyén su dung dat; quy dinh quyén sir dung dat
clia doanh nghiép nha nudc khi ¢d phdn héa... Day 1a nhimg
van dé cha yéu nhat, tao co s& phap ly day du, thong thoing
cho céc t6 chitc thuc hién cic quyén va nghia vu st dung dat.

Il. DIA VI PHAP LY CUA HO GIA PINH, CA NHAN
CO sG TON GIAO VA CONG DONG DAN CUDUJC NHA
NUGC GIAO DAT, CHO THUE DAT NHAN CHUYEN QUYEN
SUDUNG DAT VA CONG NHAN QUYEN SUDUNG DAT

1. Pia vi phap ly ciia ho gia dinh, ca nhan s dung dat

a. Khai niém

- Ho gia dinh

Trong xa hoi, cdc hinh thic sd hitu, st dung dat rit da
dang va luon gin véi hoat dong cla nhiéu loai chi thé. Vi
vay, viéc gidi quyét cdc moi quan hé dé mot cach ding dan,
hop quy luat, hgp long ngudi dugc xem 1a bién phip quyét
dinh trong t6ng thé cdc bién phdp nham tang cudng cong tic
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quan 1y nha nuée trong Iinh vuc d4t dai, x{ ly t6t nhimg van
de ton tai va thdc ddy nén kinh t& phat trién.

Bat dau tir Nghi quyét s6 10/NQ-TW cfia Bo chinh trj
ngay 05/4/1988 vé d6i mdi quan 1y Kinh t€ trong nong
nghi¢p. hé gia dinh duge xac dinh la mot don vi Kinh t€ tu
chit. Nha nudc chu truong giao dat cho ngudi dan str dung én
dinh 1au dai vac muc dich san xudt nong nghiép va cip gidy
chiing nhan quyén st dung dat.

Thé ch¢ héa chinh sdch d6, Luat dat dai nam 1993 da dat
nén tang cho viée xdc 1ap dia vi phdp 1y clia ho gia dinh. Vé6i
tu cach la mot don vi kinh & chii yéu, truc ti€p san xudt néng
nghiép. hd gia dinh trd thanh chi thé doc lap trong quan hé
phdp luat dit dai.

Vi¢e xdc dinh ho gia dinh 1 don vi kinh & da chi phéi
doi song phdp luat clia chi thé nay. Diéu nay dan dén viec
quan niém v¢ ho gia dinh khong chi hiéu theo nghia quan hé
gia dinh va nai cu trd, bao gém nhimg c4 nhan c¢é quan hé
v6i nhau nhu ong, ba, cha, me, vg chéng, con, anh chi em
rudt cung séng va sinh hoat chung trong mot gia dinh. Hoac,
h¢ gia dinh la nhimg ngudi duge ghi tén trong ho khiu. C6
thé thay ring t4t cd cdc thanh vién cha ho gia dinh déu 12
thanh vién cla gia dinh nhung khong phai thanh vién clia gia
dinh clng la thanh vién cla h¢ gia dinh, bdi vi chi nhimg
thanh vi¢n nao héi du nhimg yéu 16 ma phdp luat quy dinh
mdi trg thanh thanh vién cla ho gia dinh, loai trir cdch nhin
vé ho gia dinh chi dya vao hinh thii bén ngoai nhu: cic
thanh vién phai cé chung ho khdu. C6 ngudi vi nhimg ly do
nhat dinh vin ¢6 chung ho khdu véi gia dinh nhung khong
¢ quyén loi kinh 1€ gan bé véi gia dinh hodc quan niém ho

223



GIAO TRINH LUAT DAT DAI

gia dinh theo nghia truyén thong cua mot gia dinh.

Nhu vay, ho gia dinh 12 mét chin thé trong quan hé phdp
luat dat dai, gém nhimg thanh vién gan b6 vdi nhau do quan
hé huyét thong hodic quan hé hon nhan, cung ¢6 ©€n trong ho
khau, cé hoat dong kinh & chung va tai san chung.

- C4 nhan str dung dat

C4 nhan sir dung dat 13 chi thé trong quan hé phip luat
dat dai, duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan
quyén su dung dat hoac nhan chuyén quyén sk dung dat.

Néu so sdnh véi thanh vién trong ho gia dinh ta c6 thé
thay su khac biét gifta chli thé nay véi c¢d nhan st dung dat
vé tu cich phap ly. Khi Nha nuéc giao dat cho hd gia dinh
thi cdc thanh vién trong ho 13 ddng quyén str dung doi vdi 1ai
san chung d6. Timg thanh vién khong truc ti€p thyc hi¢n
trach nhiém clia ngudi st dung dat doi véi Nha nude hoac
thuc hién cdc giao dich vé quyén sir dung dit ma phai thong
qua ngudi dai dién hgp phdp cho ho gia dinh goi la chl ho.
Con cé nhan st dung dat 12 chi thé duge Nha nude tryc ti€p
cho phép sir dung ddt thong qua nhitng hinh thic nhat dinh
va chi thé nay doc lap chiu wéch nhiém bang chinh cdc hanh
vi cha minh trong qud trinh thye hién cdc quyén va nghia vu
khi tham gia vao quan hé phdap luat dat dat.

C6é mot diém chung gitra cdc chi thé 13 cd nhan sl dung
dat, cho dit ho 12 ci nhan sir dung dét & trong nudc, ¢d nhan
nude ngoai hodc ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai dugce
Nha nude Viét Nam cho phép st dung dat thi trong moi
trudmg hop déu nhan danh ca nhén minh thyc hién moi quy
dinh cla phap luat va ganh chiu nhimg hau qua phép ly (néu
¢6) do hanh vi cha ho gay ra. Ngoai trif trudng hop thué dat
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trd tién hang nam, con lai quyén st dung dat cta ca nhan déu
la tai san clia cdc cd nhan dé. Song tlly theo chi thé 13 nguoi
Vi€t Nam, ngudi nude ngoai hay ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngodi ma hinh thic sir dung dat, cich thic thuc hién
nghia vu tai chinh cling nhu mic do thu hudng cic quyén
giffa cdc chu thé d6 1a khdc nhau. Chang han, theo quy dinh
ciia Luat ddt dai nam 2003 khi sir dung d4t dudi hinh thic
dugc Nha nudce cho thué dat thi c4 nhan Vit Nam chi duoc
thué dat tra tién hang nam. Va chi duge thuc hién quyén thé
chap, bdo lanh bang 1ai san thudc s& hitu clla minh gén lién
vo1 dat thue tai 16 chic tin dung duge phép hoat dong tai
Viét Nam, tai 16 chifc kinh 1€ hosc c4 nhan Viet Nam dé vay
von san xudt kinh doanh. D6i véi ca nhan nudc ngoai, ngui
Viet Nam dinh cu & nuée ngoai thi duge quyén lua chon gitta
hai cdch thuc thanh todn d6 1a thué dat tra tién hang nam va
thué dat tra tien mot 14n cho cd thoi gian thue. Trudng hop
Nha nudc thu tién thué dat mot l1an cho c4 thai gian thue thi
ho dugc quyén thé chdp, bdo ldnh bing quyén sir dung dat
thue va tai san thu¢c s& hitu cia minh gin lién véi dét tai cac
t6 chic tin dung dugc phép hoat dong tai Viet Nam trong
thon han thue dat.

b. Phdan loai cde hd gia dinh, cé nhar:

Bat ddu tir Luat dat dai nam 1987, khéi niém “ngudi sir
dung dat” dugc chinh thitc ghi nhan nhim xdc dinh nhimg
doi tuong duge Nha nude giao dit dé sit dung 8n dinh lau dai
va moi quan hé giita nhimg chu thé nay d6i véi Nha nudc.
Do fa cée nong truong, 1am truomg, hop tic x4, tap doan san
xuat nong nghiép, lam nghiép, don vi vii trang nhan dan, co
quan nhi nude, 16 chife xd hoi va cd nhan. Dén Luar dat dai
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nam 1993 phép luat quy dinh thém mot loai quyén hét stc
quan trong, tra lai cho ngudi st dung dat vai tro 1a nguoi lam
chi thuc su, ngudi quyét dinh chat lugng, hiéu qua cua qud
trinh sir dung dat, 1am cho ho gin bé véi dat dai hon, d6 1a
quyén chuyén quyén st dung dit thong qua 5 hinh thic:
chuyén déi, chuyén nhuong, cho thué, thita k€, thé chap
quyén sir dung dat. Song, Luat ddt dai nam 1993 méi chi
dimg lai & mic d6 nhat dinh Khi quy dinh loai quyén nay cho
nhitng d6i tuong dugc Nha nuéc giao dat. Vay, nhimg 18
chitc, ho gia dinh, c4 nhan nhan quyén sir dung dat tir ngudi
khic hoac duoc Nha nude hop thie héa quyén st dung dat
c6 phai 12 ngudi str dung dat hay khong? Diéu nay déa khong
dugc 1am rd, tao ra su thiéu nhit quin trong qud trinh thuc
hién nhimg quy dinh clia phap luat. Vi thé Luat sira ddi bo
sung mot s6 diéu cha Luat ddt dai nam 1998 dd md rong
khai niém ngudi sit dung dat bang quy dinh: Nhimg truomg
hop nhan quyén sir dung dat tir ngudi khac ciing duge coi la
ngudi st dung ddt, duge thue hién day du nhing quyén va
nghia vu ma phap luat quy dinh. Luat dat dai nam 2003 da
thé hién mét budc tién xa hon khi md rong pham vi va noi
ham cla khdi niém nguoi sit dung dat. Nhimg chi thé duge
phép tham gia vao quan hé phap luat dat dai véi tén goi la
ngudi sit dung dat ngay cang da dang hon, dip @ng duge nhu
ciu sur dung dat hét sic phong phd, phit hgp vé nhitng yéu
cdu cla nén kinh t€ thi trudng. C6 thé thdy ring cling voi qué
trinh hoan thién khai niém nguoi st dung dat 1a qua trinh
phap luat hudng t6i st dam bao mét cich séu rong nhimg loi
{ch thiét thuc cho ngudi sir dung dat, dic biét 1a ho gia dinh,
c4 nhan. Day 1a loai chii thé chl yéu dang tryc tiép sit dung
dat. Khdc véi cac van ban luat dat dai trude day, Luat dat dai
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nam 2003 I4n déu tién thuc hién viéc phan loai chi thé sir
dung d4t 12 ho gia dinh, c4 nhan ra thanh ba loai:

- HO gia dinh, c4 nhan st dung dat khong phai la dat thué;

- Ho gia dinh, ¢4 nhan sir dung dat thué:

- HO gia dinh, cd nhan chuyén muc dich sir dung dat tir
khong thu tién sit dung dat sang dat c6 thu tién st dung dat
hoac thué dat.

Can ctt d€ phan loai chit thé nay 1a:

- Hinh thife sir dung dat.

- Nguén géc sir dung dat.

- Nghta vu tai chinh d6i véi Nha nudée.

Ho gia dinh, cd nhan si dung ddt khong phdi la dat thué

Néu dya vao y&u t6 co ban 13 muc dich sir dung dat, phap
luat da phan céc 16 chiic sir dung d4t & trong nudc ra thinh
ba loai: td chitc duge giao dat khong thu tién s& dung dat, té
chirc duge giao dét ¢6 thu tién sir dung dét va 18 chitc dugc
Nha nuée cho thué dat. Trén co s& phén loai d6 ma Nha nudc
thuc hién cac khoan thu tai chinh vi xic dinh pham vi dugc
hudng quyén va nghia vu d5i véi ngudi s dung dat. Pai véi
t6 chite dugc Nha nudc giao dat khong thu tién str dung dat
thi khong duge thuc hien cc quyén vé chuyén déi, chuyén
nhuong, tang cho, cho thue quyén st dung dat, th€ chap, bio
lanh, gép von bing quyén sir dung dat giong nhu 6 chic
duge Nha nude giao dét c6 thu tién sir dung ddt. Khi Nha
nude giao dét cho t8 chitc khong thu tién sir dung dat thi 8
chitc d6 chi ¢6 quyén quan 1y, quyén sir dung ma khoéng c6
quyén dinh doat déi véi quyén sir dung dat. Nha nude c6
nhimg quy dinh gi6i han viéc thuc hien quyén clia t8 chiic
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ndy nhiam bao vé quyén vé tai sdn ctia minh. Khac v6i nhitng
m&i quan hé ndi trén, viec Nha nudc giao dat nong nghiep
trong han mic cho cdc ho gia dinh, cd nhan tryc ti€p lao
dong nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thiy san, lam
mudi theo hinh thic giao dit khong thu nén sir dung dat la
nham thuc hién cac chinh sach dat dai ciia Nha nudc déi voi
ngudi nong dan, bao vé nhimg thanh qua cich mang ve
ruong dat trong cac thdi ky lich sl khdc nhau. Viée khong
thu tién si dung dat d6i véi doi tugng nay khong lam anh
hudmg dén quyén dinh doat quyén sir dung dat cha ho. Noi
cich khac, khi Nha nude giao dat nong nghiép cho nhimg
ngudi nong dan dé san xudt nong nghi¢p Nha nude thi cling
déng thoi trao luon cho ho quyén s& hitu d6i voi quyén su
dung dat. Diéu nay gidi thich vi sao Khi phan loai h¢ gia dinh
ca nhan st dung dat phap luat lai chia thanh: hé gia dinh, ca
nhan st dung dat khong phéi 13 dat thué va ho gia dinh, cd
nhan sir dung dit thue va ho gia dinh c4 nhan chuyén muc
dich sir dung dat tir dat khong thu tién sit dung dat sang dét
¢6 thu tién sir dung dat hoac thue dat.

Ho gia dinh c4 nhan sir dung dat khong phai 1a dat thué
bao gém:

_ M6 gia dinh, ¢4 nhan dugc Nha nude giao dat dé sir
dung vio muc dich nong nghiép, 1am nghiép, nuoi trong thiy
san, 1am mudi, dat &, dat lam mat bing xay dung co SO san
xuat kinh doanh, dit xay dung cic cong trinh cong cong
nhim muc dich kinh doanh. Pay la loai chi thé dugc Nha
nude true tiép thiét lap moi quan he phap 1¥ khi tham gia vao
qué trinh sir dung dat.

- Ho gia dinh, ¢4 nhan nhan quyén sir dyng dat thong qua
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cic hinh thic nhan chuyén déi, chuyén nhuong. tang cho,
thira k& quyén sir dung dat. Riéng d6i vdi nhimg truong hop
nthan thé chap. bao lanh, gép von bang quyén sit dung dat thi
quyén sur dung dat cla ngudi sir dung dat chua hoan toan
chdm dit ma chi tam thoi bi han ché trong thoi gian thuc hién
cdc quan h¢ ndi trén. Vi thé, bén nhan thé chdp, bio lanh,
nhan gép von khong phai la d6i tuong duge phap luat xép
vao trudng hop ho gia dinh, ¢4 nhan nhéan quyén sir dung dat.

Viéc cho phép cic ho gia dinh ¢4 nhan thuc hién quyén
chuyén quyén slr dung dat thé hién thai dd ctia Nha nudc
trong vi¢e dam bido quyén dinh doat déi véi tai san thuoe sé
hitu cla ho gia dinh, ca nhan d6 1a quyén sir dung dat. Pay
ciing chinh la ¢ sd kich thich sy chuyén dich ddt dai mot
cach hop 1y dya trén nhing nhu c4u tat y&u, néi tai ctia quan
hé str dyng dat.

- Ho gia dinh, ¢4 nhan dugc Nha nudc cong nhan quyén
sit dung dat bao gém nhiing d6i tuong 1a ho gia dinh, ci
nhan dang st dung dit én dinh dugc Uy ban nhan dan xa,
phudng, thi tran xdc nhan khéng ¢6 tranh chip ma c¢é mot
trong cac loai gidy tr duge quy dinh tai diém a, b, ¢, d, d, e
khodn 1 Diéu 50 va nhimg truémg hop quy dinh tai khodn 2,
3,4, 5, 6 Di¢u 50 cha Luat dit dai nam 2003.

Nhng quy dinh néi trén da thé hién rat rd chinh sich cu
thé cua Nha nudc trong viec ton trong va bao vé quyén tai
sdn cla ngudi st dung ddt cé ngudn gde s& hite tr nhan ma
khong thuéc dién tich thu, trung thu, trimg mua. .. theo céc
chinh sach trudc day cia Nha nude.

Nhu vay, bt luan trong trudng hop nao dit 13 dat do Nha
nude giao, dit do nhin chuyén quyén tir nhimg cha thé khdc
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hoac quyén sir dung dat dugc Nha nudc cong nhan thi quyén
sit dung ddt déu dugce coi 1a tai sén thude so hite cua cdc ho
gia dinh, ca nhan d6.

Khi quy dinh quyén va nghia vu cho h¢ gia dinh, ¢4 nhan
str dung dat khong phai 1a dat thué phdp luat da thé hién rat
rd khia canh dic biét d6i véi loai tai san nay.

Ho gia dinh, cd nhdn st dung ddt thué

Ho gia dinh cd nhan st dung dit thué bao gébm nhimng
truomg hop dugc Nha nudc cho thué dat dé sir dung vao cac
muc dich: san xuat nong nghiép, 1am nghiép, dat lam mat
bang xay dung co sd san xuit kinh doanh, hoat dong khodng
san, san xuat vat liéu xay dung, lam d6 gém, xay dung cic
céng trinh cong cong ¢é muc dich kinh doanh. K& tir khi
Luat dat dai nam 2003 c6 hiéu lyc, ho gia dinh, cd nhan sir
dung dat thué chi duge Nha nude cho thué dat véi hinh thirc
tra tién hing nam. D61 tuong nay khong bao gom nhitng
trudng hop cdc ho gia dinh, ¢4 nhan thoa thuan cho nhau
thué hodc thué lai quyén sir dung dat.

c. Quyén va nghia vu ciia hé gia dinh, cd nhdn su dyng ddt

C6 mot diém nhat guan, chi phoi manh mé dén cic quy
dinh vé quan 1y trong viéc phan cip thdm quyén giao dat,
cho thué dat cho phép chuyén quyén st dung dat, cip gidy
ching nhan quyén st dung dat va thu héi dat trong Luat dat
dai nam 2003, 1& y&u t5 chii thé. Day cling chinh la co s& dé
quy dinh mot s& quyén va nghia vu dic thd cho timg loai chu
thé ciing nhu diéu kién, cach thic thue hién cdc quyén do.

Ngoai nhimg quyén va nghia vy chung dugc quy dinh tai
Piéu 105 va Diéu 107 Luat dat dai nam 2003, ho gia dinh,
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c4 nhédn con ¢6 céc quyén doi véi tai san la quyén sit dung
dat va quyén d6i vdi tai san gan lién trén dat. Thuc chit dé la
nhitmg giao dich vé mot loai hang hoa la quyén sir dung dat.
Song, khong phai tdt ca cédc loail quyén sit dung dat ctia ho
gia dinh c4 nhan déu trd thanh hang héa. Néi cach khac giao
dich vé hang héa quyén st dung dét ctia ho gia dinh, ¢4 nhén
chi xay ra khi dam bao dugc cic diéu kién:

Thit nhdt, nhitng quyén st dung dat ma phdp luat quy
dinh 12 dugc phép thuc hién cdc quyén vé chuyén déi,
chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira k€, ting cho
quyen sir dung dat, thé€ chdp, baoe ldnh, gbp von bing gia tri
quyén s dung dat thué ma trén d6 ¢6 tai san duge phap luat
cho phép tham gia vao thi trudng bat déng san.

Thit hai, ngudi c¢6 quyén st dung dat phai thuc su sin
sang, tu nguyén xac 1ap va thuc hién cdc giao dich vé quyén
su dung dat.

Vé diéu kién, ho gia dinh, cd nhan khi tham gia cdc giao
dich vé quyén str dung dat phai c6:

- Gidy chimg nhan quyén sir dung dat va nhing gidy to duge
quy dinh tai cdc khoan 1, 2 va 5 Piéu 50 Luat dat dai nam 2003;

- bat khong ¢é tranh chép;

- Quyén sir dung dat khong bi ké bién dé dam bao thi
hanh an;

- Trong thai han sir dung dat.

Vé hinh thie phédp 1y, cdc giao dich quyén sit dung dit
phét dugce thé hién dudi hinh thitc hop déng, duge 12p thanh
van ban va ¢é ching thyc cta Uy ban nhin dan x&, phuong,
thi trén hoac cua cong chitng nha nudc.
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Quyén va nghia vi ciia h¢ gia dinh, cd nhdn sit dung ddt
khong phdi la ddt thué:

- Quyén chuyén d6i quyén sir dung dat

Chuyén ddi quyén sir dung dat [a mot hinh thic don gian
clia chuyén quyén sir dung dai. Theo d6, cac bén chuyén giao quyén
st dung dat cho nhau phit hop véi cdc quy dinh cta phdp luat
vé ndi dung va hinh thic clia chuyén quyén sir dung dat.

Pay 14 quyén chi ¢ & chii thé 1a ho gia dinh, cd nhan sit
dung ddt nong nghiép thuc hién chuyén ddi doi véi quyén sir
dung dit nong nghiép. So v&i Luat dat dai nam 1993 quyén
chuyén déi quyén sl dung dat duge thuc hién véi pham vi
hep hon (Luat dat dai nam 1993 cho phép hod gia dinh, cd
nhan chuyén d6i c& quyén sit dung dat &). Didu nay xuit
phat tr muc dich co ban va quan trong nhat d6 1a tap trung
vio viéc xda bd tinh trang manh mun, phan tan vé dat dai,
phdt huy tinh tu chi trong canh tdc, tao diéu kién cho viéc dp
dung céac tién bo khoa hoc k¥ thuat, 1am tang kha nang sinh
161 cua dat va ddp dng t6t hon nhu cdu ndng san cua thi
truong. Qua do, ti€n hanh chuyén déi co ciu cay tréng, vat
nudi, chuyén ddi co cdu sir dung dat va chuyén déi co cdu
kinh t& néng thon theo hudng cong nghiép hoa, hién dai hoa.

Viée chuyén ddi quyén sir dung dit cd nhitng dac diém saw:

+ Ca hai bén déu thue hién chuyén quyén va cling nhan
quyén st dung dét, hinh thic 1a trao déi tai san quyén sir
dung dat chit khong mang ¥ nghia thuong mai;

+ Chu thé duge phép chuyén déi quyén sit dung d4t 1a ho
gia dinh, ca nhan s dung dat nong nghiép, do Nha nudc
giao, cong nhan hodc do chuyén déi, nhan chuyén nhuong,
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nhan thita k&, duogce tang cho quyén st dung dat hop phép tir
ngudt khdc thi duge chuyén déi quyén st dung dit nong
nghi¢p d6 cho ho gia dinh. ca nhan khic trong ciing mét xa,
phuong, thi tran tao thuan loi cho viéc 6 chidc lai san xuat véi
quy mod hop 1y va cho cong tdc quan 1y dat dai cia Nha nudc.

+ Khi chuyén quyén sir dung dat cho nhau ma ¢6 su chénh
lech vé gid tri giita cdc thira dét duge chuyén déi thi cac bén
¢0 nghia vu phai thanh todn cho nhau phan gid tri chénh léch
va phai ndp thu€ d6i vdi phan gid tri chénh léch dé.

Sy mién thu€ doi vét phdn gid tri bing nhau s& ¢6 téc
dung Khuyén khich ngudi sir dung dat, gidm cong “chay
thifa” va tao tién dé cho qud trinh céng nghiép héa nong
nghiép. nong thon.

Vdi tat cd nhitng wu the nhu d& phan tich & trén vé nhitng
quan hé ma Nha nuéc cho phép chuyén déi quyén sir dung
dat, Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP cta Chinh phi ngay
29/10/2004 huong din thi hanh Luat d4t dai nam 2003, da
thé hi¢n mot budc tién xa hon ciia phép luat trong viéc kich
thich ngudi s&r dung dét “dén rugng, doi thita™ khi quy dinh:
hé gia dinh, cd nhin chuyén déi quyén st dung dat nong
nghi¢p theo ch trwong “dén dién, déi thiia” thi khong phai
nop thu¢ thu nhép tir viec chuyén quyén str dung dat, 1¢ phi
trudc ba, 1¢ phi dia chinh.

- Quyén chuyén nhugng quyén sir dung dat

Chuyén nhugng quyén sir dung dét 1a mot hinh thic co
ban cha chuyén quyén sir dung dat. Theo d6, ngudi sir dung
dat (goi la bén chuyén quyén sir dung dat) thoa thuan viec
chuyén giao quyén sir dung dat cho ngudi duge chuyén
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nhuong (goi 1a bén nhan quyén st dung dat) va nglrfji dé
phai tra cho bén chuyén quyén sit dung dat mot khodn tién
tuong ng vdi gid tri quyén st dung dat. Ngudi chuyén
nhuong quyén st dung d4t ¢ nghia vu nop thu€ thu nhap tur
viéc chuyén quyén st dung dat.

Khdc véi quan hé chuyén déi quyén s dung dit hudng
téi muc tiéu la tao thuan lgi cho san xuét, x6a bo s manh
muin vé rudng dat nén déi tuong chuyén giao 12 d6i quyén st
dung dat 14y quyén sir dung dét thi trong quan hé chuyén
nhuong ngudi sir dung dét chuyén nhugng quyén sur dung dat
cha minh cho ngudi khac dé thu vé mot loi ich vat chat cé
gia tri 12 tién. Thong qua d6 ma tim cho dat dai nhiing ngudi
cht dich thuc, cé dl von, kinh nghiém quan 1§ va nang luc
san xuat kinh doanh, tao diéu kién cho dat dai duge tich tu
vi tap trung mot cich hop 1y dé phét trién san xudt nong
nghiép theo hudng sin xuat hang héa, thic ddy su phat trién
clia kinh t€ trang trai. Diéu nay, phll hgp véi quy luat mang
tinh tat y&u khich quan ctia nén Kinh t& thi trudng vé nhimng
giao dich d6i v&i mot tai san 6 gid .

Luat dat dai nim 1993 va Bo luat dan su ndm 1995, khi
quy dinh vé quyén chuyén nhuong quyén sit dung dat doi voi
ho gia dinh, cd nhan, di chia thanh hai trudng hop chuyén
nhuong quyén sir dung dét néng nghiép va chuyén nhuong
quyén sir dung dat & v6i nhitng quy dinh vé diéu kién rang
budc cho ci hai bén: bén chuyén nhugng va bén nhan
chuyén nhuong. V&i nhitng quy dinh chat ch& nham gidi han
dsi tuong duge phép chuyén nhuong va d6i tugng duge nhan
chuyén nhuong quyén sir dung d4t nong nghiép. Trong di¢u
kién lich sir cu thé khi co s& kinh t€ x4 hoi con & muic do
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nhat dinh thi nhitng quy dinh d6 1a cén thiét nham han ché su
phan héa giau nght¢o & néng thon va ddm bao cho ngudi
nong dan c6 dat dé san xuat. Luat dat dai nam 2003 da thé
hién rét 16 su ti€n bo clia minh khi tao ra mot hanh lang phap
1y thuc sy thong thodng, 1a moi trudng thuan loi cho qué
trinh vén hanh cla thi trudng bat dong san & Viet Nam. Budge
dau thé hién mot xu thé tat y&u trong viéc hoan thién nhimg
quy dinh cta phdp luat theo hudng han ché dan sir tham gia
cla cdc co quan cOng quyén vao viéc dinh doat tai san tu clia
cong dan. Theo dé6, tdt ca nhitng ho gia dinh, cd nhan su
dung dat khong phai 1a dat thue, ho gia dinh, c4 nhan thué
dat trudc ngay 01/7/2004 dad tra tién thué dat mot lan hoac
tra trude tién thué dat cho nhiéu nam ma thoi gian thue dat
da duge trd tién con lai it nhdt 14 5 nam déu dugc phép
chuyén nhuong quyén sir dung dat, ma khong ¢6 sy phan
bi¢t vé€ quyén sir dung dit dat nong nghiép hay quyén sir
dung dat phi nong nghiép va khong c6 su rang buoc vé diéu
kién d6i v6i bén chuyén nhugng va diéu kién d6i véi ben
nhan chuyén nhuong.

Riéng trudmg hop hé gia dinh, ¢4 nhan sit dung dat thué
clia t6 chitc, ho gia dinh va cd nhan khdc ma khong phai 12
dét khu cong nghiép thi ¢6 quyén theo quy dinh ctia phdp
luat dan sy

Tuy nhién, d€ ddm bao cho su phat trién lanh manh coa
thi trudng quyén sir dyng dat, ddm béo cho quyén sir dung dat
noéng nghiép thuéc vé nhimg ngudi tryc tép san xudt nong
nghiép va bdo vé nhiing dién tich dat dugc sir dung vao nhimg
muc dich dac biét, phdp luat cling quy dinh mét s6 trudng hop
chuyén nhugng quyén sit dung dat c6 diéu kién va nhing
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trudmg hop khong duge nhan chuyén quyén st dung dét:

+ Ho gia dinh, cd nhan da duge Nha nuée giao dat lan
dau d6i véi dat nong nghiép khong thu tién sir dung dat, dat
& duge mién tién st dung dat ma dé chuyén nhugng va
khong cdn dit dé san xudt, khong con dit &, néu duge Nha
nudc giao dat 1dn thit hai d6i véi dat nong nghiép khong thu
tién st dung dit, dit & duge mién tién sir dung dat thi khong
duoc chuyén nhuong quyén st dung dat trong thoi han mudi
nam ké tir ngay duoc giao d4t 1an thit hai;

+ Ho gia dinh, ¢4 nhan dang sinh song xen ké trong phén
khu béao v¢ nghiém ngat, phan khu phuc héi sinh thdi thuoce
ring dac dung, chua c6 diéu kién chuyén ra khoi phan khu
dé thi chi duoc chuyén nhuong dit &, dat ring két hop sdn
xuit nong nghiép, 1am nghiép, nudi thay san cho ho gia
dinh, ¢4 nhan sinh séng trong phan khu dé;

+ Ho gia dinh, c4 nhan dugc Nha nude giao dat &, dat sin
xual nong nghiép trong khu rimg phong ho thi chi duoc
chuyén nhuong quyén st dung dat &, dat san xudt nong
nghiép cho ho gia dinh, ¢d nhan dang sinh s6ng trong khu
vuc rimg phong h do.

Mot s6 truomg hop khong dugc nhén chuyén nhuong
quyén suir dung dat la:

+ Ho gia dinh, c4 nhan khong tryc ti€p san xuil nong
nghiép. khong dugc nhéan chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong lua nudc;

+ Ho gia dinh, ca nhan khong dugc nhan chuyén nhugng
quyén sit dung dat &, dat nong nghiép trong phan khu béo vé
nghiém ngat, phan khu phuc héi sinh thdi thudc ring dic
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dung, trong khu rung phong hé néu khong sinh s6ng trong
nhimg khu vuc dé.

Nhu vdy, thong qua nhitng quy dinh vé su han ché ndi
trén, Nha nuéc c¢6 thé diu i€t quan hé chuyén nhuong
quyén sir dung dét gitta cdc ho gia dinh, ¢4 nhan dé thuc hién
chinh sdch bao dam cho ngudi lam nong nghiép c6 dat dé
san xuat dong thdi ngén chan nhimg tic dong tidu cuc clla
viéc chuyén nhuong quyén st dung dat trdi phép, han ché
viéc dau co rudng dat.

- Quyén cho thué quyén sir dung dat

Cho thué quyen sir dung dét 1a su thoa thuan giita cic ho
gia dinh, ¢4 nhin v6i nhau, theo d6 bén cho thué chuyén
giao quyén st dung dit cho bén thué trong mét thoi han, con
bén thue tra tién thué va sir dung dét ding muc dich ma phap
luat da quy dinh.

+ Cho thué rudng dat (quyén st dung dat) 12 mot hoat
dong kinh t& phd bién trong nén kinh t& thi truomg, cé thé coi
do 12 mot dang chuyén nhugng quyén s dung dit 6 diéu
kién va bi gidi han trong mot khoang thodi gian nhiat dinh.
Hoat dong nay giai quyét duge nhu cdu clia ngudi cé quyén
st dung dat nhumg khong truc tép sir dung va khong muén
chuyén nhugng quyén st dung dat v6i nhimg ngudi muén
md rong quy mo sdn xudt nhing khong mudn hodc khong ¢6
du dic¢u kién dé nhan chuyén nhugng quyén sir dung dat -
bang lgi ich kinh té.

+ V& diéu kién khong ¢6 bat ot mot su rang bude, han
ché€ nao doi véi ho gia dinh, ¢d nhan trong viéc cho thué
quyén sir dung dét va duge quy dinh hét sttc mé rong. Cho
thue quyén st dung dat 1a mot loai quyén duge quy dinh rét
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chat ché trong Luat dat dai nam 1993, theo d6 chi ¢ nhimg
ho gia dinh, c4 nhan sir dung dét nong nghiép dé tréng cay
hang nam, nudi tréng thily san do hoan canh neo don, khé
khan, do chuyén sang lam nganh nghé khac nhung chua én
dinh hoac do thiéu stic lao dong thi dugc cho ngudi khac
thué quyén sir dung ddt véi thoi han 3 nam. Trudng hop dac
biét khé khan c6 thé kéo dai hon do Chinh phit quy dinh.
Diéu nay da dugce thay déi hoan toan trong Luat dat dai nam
2003. Xuat phdt tr hinh thitc st dung dat, ho gia dinh, c4
nhén sir dung dét khong phai 1a dat thué thi ¢ quyén cho t8
chiic, h$ gia dinh, ¢4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai dau tu tai Viét Nam, thue quyén sir dung dat.

Qua d6 cho thdy, Nha nuée ta di thuc sy thay déi vé théi
d¢, cach nhin nhan va ddnh gid d6i véi quyén cho thué
quyén sut dung d&t ctia ho gia dinh, ca nhan huéng téi muc
tiu quan trong la tao co s& cho sy van hanh va phat trién
hop quy luat clia nén kinh t€ thi trudng.

Tuy nhién, can phai phan biét giita quyén cho thué dit ctia
Nha nude va quyén cho thué quyén sir dung dat clha ngudi
nguoi sir dung dat. Quyén cho thué quyén sir dung dat duoc
phdt sinh trén co s& quyén st dung ddt hgp phap cla ngudi
cho thué. Con quyén cho thué dét ciia Nha nudc phat sinh trén
co s& quyén dai dién cho chi s hitu toan dan vé dat dai. Vi
th€, gilta hai quyen nay khac nhau vé ban chét phap 1y va cdch
thifc thuc hién. Nha nudce cho thué dat véi tu cach 1a nguoi dai
dién cho chi s& hitu vé tai san ma minh cho thug, con ngudi
sit dung dat chi cho thué quyén sir dung dat. Do d6, trong qua
trinh thuc hién loai quyén nay ngudi sit dung dat phai chiu su
chi phoi boi cdc yéu t6 ma phap luat quy dinh.
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- Quyén thira k& quyén st dung dat

Thira k€ quyén st dung ddt duge hiéu 1a viée chuyén
quyén sir dung d4t clia ngudi di chét sang cho ngudi thita k&
theo di chiic hoac theo phép luat, phit hgp véi quy dinh cia
B6 luat dan su va phdp luat vé dat dai.

Theo quy dinh hién nay cha Bo luat dan su va Luat dat
dai thi thita ké 1a mot quan hé xa hoi va quyén st dung dat
duge coi 1a di san thira ké.

Thure chat, quan hé thira k€ 12 mot dang dac biét clia quan
hé chuyén nhuong. Quan he nay duoc gi6i han & pham vi va
chti thé thire hien. Chi nhiing ngudi ¢6 quan hé véi nhau vé
huyét thong, hon nhan hoac cb nghia vu true tiép véi nhau vé
kinh t€ mdi duge nhan thita k&€ quyén sit dung dat. Nguoi
thura k€ khong phai nop thu¢ thu nhap tit viéc nhan quyén sir
dung dat.

Ve déi tuong duge dé thira ké quyén sir dung dét bao gém:

+ Cé4 nhéan skt dung dat c6 quyén dé thira k& quyén sir
dung dat cita minh theo di chic hoéc theo phap luat;

+ Thanh vién trong ho gia dinh duge Nha nude giao dat .

Khéc vé6i cd nhén, khi thanh vién con séng thi quyén skt
dung ddt 1a tai san chung ctta ca ho gia dinh nhung néu thanh
vién chét thi mot phan quyén sir dung dat trong tai san chung
cta hd duge chuyén vao khéi tii san thudc di san thira ké va
dugc chuyén giao cho ngudi thita ké theo di chiic hoiic theo
phép luat. Ngudi nhan thira k¢ ¢6 thé nhap tai san dugc thita
k€ vao khoi tai san chung cha ho gia dinh hodc git 1am tai
san riéng cla minh. Trudng hop ngudt duge thira k€ 13 ngudi
Vigt Nam dinh cu & nude ngoai thude déi tuong dugc mua
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nha & gin lién vdi quyén su dung dat ¢ tai Viet Nam thi dugc
nhan thira k& quyén sl dung dat. Néu khong thudc doi tuong
ndi trén thi duge hudng gid tri cia phan thira k& dé.

Nhu vay, so voi Luat dat dai trude day, Luat dat dai nam
2003 di md rong quyén d6i véi ngudi s dung dat trong
truomg hop duce dé thira k€ quyén sir dung dit cho ngudi khic
theo di chic hodc theo phdp luat ma khong ¢ su phan hiét
gilfa c4 nhan st dung dat hay thanh vién trong ho gia dinh
duoc Nha nude giao dit. Su dam bao quyén lgi nay cho thanh
vién trong ho gia dinh trong quan hé thita k& quyén sit dung
dat 12 mot didu kién hét stic quan trong nham tao cho nguoi su
dung dit tam 1y yén tam 6n dinh va khuyén khich ho tang
cudmg su dau or vao dat dai dé nang cao hon nira hiéu qua st
dung dat. Dic biét, Luat dat dai nam 2003 dd mo rong doi
tuong duge nhén thira k€ quyén sir dung dat bao gom ca ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngoai. Su ghi nhan nay thé hi¢n
chinh sdch dai doan két dan toc cia Nha nudc ta, khuyén
khich déng bao Viét Nam & nudc ngoai déng gop cong siic
c¢lia minh viio qud trinh x4y dung ddt nudc va Khéng dinh
ngudi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai 12 mot bo phin khong
thé tach roi cGa cong dong cde dan toc Viét Nam.

- Quyén tang cho quyén sir dung dat

Tang cho quyén st dung dat la viéc chuyén quyén sir
dung dat tir ch thé dét nay sang chli thé khac ma khong cin
cé su dén bl vé mat vat chat.

Thuc chat, tang cho quyén st dung dit 1a mot dang diac
biét cfia quan h¢ chuyén nhuong quyén su dung dit nhung
viéc chuyén nhuong ndy ¢d gid ca thanh todn bing khong.

Xudt phat tlir ddi hdi cha thuye tién va sy tr nguyén trong
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maéi quan hé, ngudi sir dung dit mudn trao tang tai san la
quyén sit dung ddt ciia minh cho ngudi khac vi nhing muc
dich nhan dao, vi lgi ich chung hoac ngudi than trong gia
dinh muon trao tang quyén sir dung dat cho nhau, Luat dat
dai nam 2003 da danh dau sy md rong hon nita vé quyén cho
ngudi s dung dt, khi lan dau tién quy dinh ho gia dinh, ca
nhén duge tang cho quyén sir dung dat.

Khéc véi quan hé thira k& quyén sir dung dat theo di chiic
— co's¢r d€ xdc lap quyén thira k& 12 di chiic clia ngudi chét dé
lai thi co s xdc 1ap quyén sit dung dat trong truong hop tang
cho quyén st dung dat 1a hop dong. Tang cho quyén sir dung
dit phdi ¢6 su thong nhat ¥ chi giita cac bén trong quan hé
tang cho quyén sk dung dat, loai trir truong hop ngudi duge
ting cho khong mudn nhén ting cho quyén sir dung dat.

Vé d6i tuong duge thuc hién quyén ting cho quyén sir
dung dat gém: ho gia dinh, cd nhan sir dung dat khong phai
la dét thué duoc tang cho quyén sir dung dat cho Nha nudc,
cong dong dan cu dé xay dung cdc cong trinh phuc vu loi ich
chung clia cong déng, tang cho nha tinh nghia gan lién véi
dit theo quy dinh clia phdp luat; ting cho quyén st dung dat
doi véi ho gia dinh, cd nhan hoac ngudi Viet Nam dinh cu ¢
nuoc ngoai thude d6i wong ducge mua nhd & gan lién véi
quyén sir dung dét & tai Viét Nam.

Nhu vay doi tugng duge nhan tang cho quyén sit dung
dat tir cic hé gia dinh, cd nhan dugc quy dinh réng hon so
vé1 doi tugng duoc nhan ting cho quyén sir dung dat tir cic
t6 chitc sir dung dat & tr g nude.!”

(1). Diém ¢ khoan 2 Diéu 110 Ludrs dét dai nam 2003.
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Ngoai ra, phdp luat con quy dinh mot s6 trudng hop ho
gia dinh, ¢4 nhan tang cho quyén sk dung dat ¢é dicu kign va
nhimg trudng hop khéng duge nhan tang cho quyén su dung
dat wong tu giéng nhu nhimg quy dinh d6i v6i quan hé
chuyén nhugng quyén sir dung dat."

- Quyén thé chip, bao lanh bing quyén sir dung dat

Thé chdp quyén sit dung dat duge hicu la sy thoa thudn
giita céc bén, theo d6 bén di vay (bén the chdp) ding quyén
sir dung d4t cia minh 1am tai san bao dam cho viéc thyc hién
nghia vu tra ng déi véi bén cho vay (bén nhan thé chap).

Con bao lanh quyén st dung dt 1a sy thoa thuan gifa cic
bén: bén bao lanh va bén nhan bao lanh. Trong quan hé do
bén bao lanh ding quyén sir dung ddt cia minh lam tai sdn
bao dam cho viéc thuc hién nghia vu tra ng thay cho mot chu
thé khdc (bén di vay).

Qua mot cude diéu tra do Tdng cuc dia chinh nay la B
thi nguyén va moi trudng ti€n hanh trén 12 tinh, thanh phd
trong ca nudc danh gid vai trd, vi trf clia nhing quyén
chuyén quyén sit dung dél, 68% s6 ngudi duge hoi cho rang:
Quyén thé chdp 14 quyén quan trong nhat. Trong khi xét vé
muc tiéu clia Nha nudc khi quy dinh cdc quyén chuyén
quyén cho ngudi sir dung dét 1a: x6a bd sy manh miin ve
rudng dét, tao co hdi cho viéc tich tu va tap trung dat dai,
timg budc tién hanh phan cong lai lao dong trong xa hot,
thuc hién cong nghiép héa, hién dai héa dat nude thi quyén
thé chap khong tao ra duge diéu d6. Song ket qua cla viéc

(1). Khoan 1, 3, 4 Diéu 103 — 104 Nghi dinh 56 18112004/ND-CP cta Chinh
phl vé thi hinh Ludt dat dai.
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diéu tra cho thay: ngudi nong dan thiéu 13 vén va ngudi nong
dan can ciing la vén dé€ phuc vu cho hoat dong san xuit kinh
doanh. Vi the, k€ tir Luat dat dai sira di b3 sung nam 2001
phép luat di cho phép ngudi sit dung dat duge thuc hién
thém quyén bdo lanh bang gia tri quyén sir dung dit. Diéu d6
lam cho kha nang huy dong von clia ho gia dinh, ca nhan da
duge dadm bdo - la yéu 6 quan trong trong hoat dong san
xudt kinh doanh.

So v6i viéc the chap bdo 1anh cdc tai san khdc, theé chip,
bdo lanh quyén sir dung dat c6 mot s6 dac diém sau:

+ Trong moi trudng hop, sau khi lam ddy du cic tha tuc
phép 1§ v¢ th€ chdp, bao 1anh thi ngudi the chap, ngudi duoc
bdo lanh vén ti€p tyc sir dung dit trong thai gian thé chép,
bao lanh;

+ Thuc t€ nguoi the chdp, ngudi duge bio 1anh vin dang
sir dung dat. Ngudi nhan thé chép, nguo‘n bao lanh chi hru giir
nhng gidy to gbc chimg minh quyén sir dung d4t hop phdp
cha nguorl th¢ chip, béo lanh ma chua ¢6 su chuyén giao
quyén sir dung dat tir ngudi nay sang ngudi khac.

bicu kign dé ho gia dinh, ¢4 nhan duge thé chdp, bao
lanh bang quyén st dung dat tai cac 18 chic tin dung duge
phép hoat dong tai Viét Nam, t8 chic kinh t&€ hoic ¢4 nhan
dé vay von san xuat kinh doanh Ia: ho gia dinh, c4 nhan dang
str dung dat khong phai 1a dat thue.

Khéc véi cdc t8 chie sir dung dat & trong nudc, t6 chie
¢4 nhan nuée ngoai, d6i teong duge nhan the chdp, bao linh
quyén st dyng d4t cfia hd gia dinh, c4 nhan duoc quy dinh
rong hon: khong chi 1a cic 8 chic tin dung dugc phép hoat
dong tai Viét Nam ma con ¢6 cdc t8 chic kinh t& hoéc cac cd
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nhan. Tir d6 cho thdy Nha nude di thuc sy cd gang dam bao
quyén va loi ich thiét thuc cho ngudi sit dung dat dac biét la
ho gia dinh v ca nhén, tao cho ho ¢6 nhiéu cg hoi hon trong
viéc khai thdc cdc nguén von tir nhimg chi thé khic nhau dé
ddu tu cho hoat dong san xudt, kinh doanh. Ciing gidng nhu
nhitng quy dinh vé cac quan hé chuyén quyén st dung dét
ctia ho gia dinh, cd nhan, quyén duge thé chap, bao lanh
bang gid tri quyén sir dung dat ghi nhan su tién bo vugt béac
clia Luat dat dai nam 2003 so v6i Luat dat dai nam 1993 vé
viée dua ra nhitng diéu khoan xudt phdt tit chinh nhing yéu
cAu noi tal cla thuc tién cude song chir khong don thuén la
su dp dat y chi cla cdc nhi lam luat.

Khi dén han thue hién nghia vu duge ddm bao bang the
chédp, bao lanh bing quyén st dung dat ma bén th€ chap, bao
lanh khong thuc hién hoac thuc hién khong ding nghia vu
tra no thi quyén sit dung dat dé thé chép, bao lanh duge xir 1y
nhu sau:

+ Theo thoa thuan trong hop dong thé chip, hop dong
bao ldnh.

+ Truong hop khong xir 1Y duge theo thda thuan dé ghi
trong hop déng thi bén nhan th€ chip, bén nhan bio lanh ¢6
quyén chuyén nhugng quyén sir dung dit da duge th¢ chap,
- duge bio Ianh cho ngudi khac dé thu héi ng hodc yéu ciu co
quan tha nudc ¢6 tham quyén ban dau gid quyén sit dung dat
hoic khéi kién tai tod én nhan dan theo quy dinh cta phép lut.

- Quyén gép von bang quyén sit dung dét d¢ hop tic sin
xudt, kinh doanh

Gop von bing gia tri quyén st dyng dat duge hiéu 1a sy
thoa thuan giita cic bén theo d6 ho gia dinh, ca nhan c6
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quyén sir dung ddt hop phdp, c6 quyén gép ven bang gi4 tri
quyén st dung dét dé hop tic san xuat, kinh doanh véi t8
chiic, hé gia dinh, c4 nhan trong nude hodc véi ngudi Viét
Nam dinh cu & nuée ngoii.

Dde diém clia viée gop von.

+ Ho gia dinh, ¢4 nhan phai ¢6 quyén sir dung dat hop phép:

+ Gid tri gép von khong chi bao gém gia tri quyén su
dung dat ma gém ca gid i tii sén ¢ trén dat;

+ Viée gop von bang gid tri quyén sir dung dat, phai ph
hop vdi théi han dugce giao dét hodc cho thue dat:

+ Viéc gbp von duge thuc hién doi véi t8 chic ho, gia
dinh, cd nhan & trong nudc va ngudi Viet Nam dinh cu &
mrdc ngoai.

Doi tugng dige gép von bdng quyén siv dung ddt la:

+ HO gia dinh, cd nhan st dung dat khong phai [ dat thue:

+ HO gia dinh, cd nhan dugc Nhi nudc cho thué dat cé
quyén gép von bing tai san thudc s& hint cia minh gan lién
vGt dat thué trong thoi han thué dat;

+ Ho gia dinh, cd nhan duge Nha nude cho thue dat trude
ngay 01/7/2004 da tra tién thué dat cho ca thoi gian thue
hodc tra trude tién dat cho nhiéu nim ma thoi gian thué dat
dé dugc tra tien con lai it nhat 1a nam nam:

+Ho gia dinh, cd nhan sir dung da thue trong khu cong nghiép.

Riéng doi véi trudng hop ho gia dinh, c4 nhan sir dung
ddt thue clia t6 chic, ho gia dinh, cd nhan khong phai 13 dat
trong khu cong nghiép thi c6 quyén theo quy dinh cua phdp
luat dan su.
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Nhu vay, Luat ddt dai nam 2003 da c6 quy dinh m& rong
hon vé kha nang g6p vén bang gi tri quyén slr dung dat cla
ho gia dinh, cd nhan d€ san xuat kinh doanh, dac biét la su
cho phép chil thé nay dugc quyén gop von voi ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngodi. Diéu nay ¢6 ¥ nghia quan trong
trong viéc tao diéu kién cho ho gia dinh, ¢4 nthan phat trién
san xudt, khuyén khich lién doanh lién két va thu hit ngudn
von ddu tu vao san xudt kinh doanh.

Chdm dint viéc gép vén bdng quyén sit dung ddt

Luat dat dai nam 2003 di dua ra nhimg cd s phap ly dé
xir 1y quyén sl dung dat khi cham dit gép vén quyén su
dung d4t do cdc nguyén nhan khéc nhau:

+ Hét thoi han gép von bing quyén sit dung dat;

+ Mot beén hoidc cdc bén dé nghi theo thoa thudn trong
hop déng gép von;

+ Bi thu héi dat theo quy dinb tai Diéu 38 Luat dat dai
nam 2003;

+ C4 nhan tham gia hop déng g6p von chét; bi tuyeén bo
madt tich; bi mét hoac han ché nang lyc hanh vi dan su; bi
cim hoat dong trong linh vuc hop téc kinh doanh ma hop
déng gép von phai ¢6 ca nhan d6 thuc hién.

Quyén va nghia vu ciia hg gia dinh, cd nhan sit dung ddt thué

Néu nhu ho gia dinh, ¢4 nhan sk dung dat khong phai la
dat thué duoc thuc hién cic quyén vé chuyén déi, chuyén
nhuong, cho thug, thira k€, tang cho, thé chdp, bao lanh... Dot
véi quyén sit dung dat thi ho gia dinh, cd nhén st dung dat

thué theo phlIO’Ilg thic tra tién thué dat hang nam chi dugc
thyc hién cdc quyén do6 doi v tai san thudc quyén s& hitu clia
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minh gén lién v&i dat thué. Su phan biét nay cla phép luit cho
thdy quyén sir dung dit thué theo hinh thifc tra tién hang nim
khong phai 12 tai san thudc s& hitu ciia ngudi thué dat.

Ngoai cdc quyén va nghia vu chung cla ngudi st dung
dat duge quy dinh tai Diéu 105 va Biéu 107 ciia Luat dat dai
nam 2003, ho gia dinh, ca nhan sir dung d4t thué con ¢ cac
quyén sau:

- Bdn, d€ thira k€, tang cho tai san thudc sd hitu cia minh
gan lién vdi dat thué; ngudi mua, ngudi nhan thira k€, ngudi
duoc ting cho tai sdn duge Nha nudce ti€p tuc cho thué dat
theo muc dich da dugc xdc dinh;

- Thé chép, bao ldnh bang tai san thudc s¢ hitu cia minh
gan lién v6i dat thué tai t8 chitc tin dung duge phép hoat
dong tai Viét Nam, tai té chic kinh t& hoic ¢4 nhan dé vay
vOn san xuét, kinh doanh;

- G6p vOn bing tai san thudc s& hitu clia minh gan lién
v6i dat thué trong thoi han thué dat vai t6 chire, ho gia dinh,
¢4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dé hop tic
san xudt, kinh doanh.

Ho gia dinh, cd nhin dugc Nha nude cho thué dat truée
ngay 01/7/2004 ma da tra tién thué dat cho ca thdi gian thué
hodc da tra trudc tién thué dit cho nhiéu ndm ma thdi han
thué dat da duge tra tién con lai it nhat 13 nam nam thi ¢6 cdc
quyén va nghia vu nhur trudng hgp st dung dit khong phai 1a
dat thué (trlr quyén chuyén déi quyén sit dung d4t néng
nghiép trong cung mot xa, phudng, thi trin véi hd gia dinh,
¢4 nhan khéc) trong thdi han da wré tién thué dat; trudng hop
c6 nhu cdu chuyén sang hinh thitc giao dit ¢6 thu tién si
dung dat thi phai nop tién sir dung dat trir di tién thué dat da
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tra va c6 cdc quyén, nghia vu nhu truong hop sir dung dat
khong phai 1a dat thué.

Ho gia dinh, cd nhan thué lai dat trong khu céng nghiép
thi cé cdc quyén va nghia vu trén. Ho gia dinh, c4 nhan sir
dung d4t thué cua 16 chiic, ho gia dinh, ¢4 nhan thi ¢ quyén
va nghia vu theo quy dinh cia phédp luat vé dan su.

Quyén va nghia vu cita hé gia dinh, cd nhdn chuvén muc
dich sw dung ddt tie dat khong thu tién sit dung ddt sang ddt
c6 thu tién sit dung ddt hodc thué dar

Ho gia dinh, ca nhan chuyén muc dich sit dung dat tir dat
khong thu tién st dung dat sang dat ¢6 thu tién sir dung dat
hodc thué dat ¢ cdc quyén va nghia vu chung clia ngudi su
dung dat.

Quyén va nghia vu cta ho gia dinh, cd nhan sir dung dat
dugce co quan nha nude ¢6 thim quyén cho phép chuyén muc
dich sir dung dat tir d&t khong thu tién st dung d4t sang dat
¢6 thu tién sir dung dét hoic thué dit duge thuc hién nhu sau:

- Truomg hop chon hinh thic giao dat ¢é thu tién sir dung
d4t thi ¢6 cdc quyén va nghia vu nhu trudng hop st dung dat
khong phdi 1a dat thué, trir quyén chuyén déi quyén sit dung
dat nong nghiép trong cling moét xa, phudng, thi trdn véi ho
gia dinh, cd nhan khéc (khoan 2, 3, 4, 5, 6, 7 va 8 Dic¢u 113
Luat d4t dai nam 2003);

- Trudomg hgp chon hinh thitc thué dat thi ¢6 cdc quyén va
nghia vu nhu ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat thué (diém b,
¢, d khoan 1 Diéu 114 Luat dit dai nam 2003).

Quy dinh vé viéc Nha nudc trd lai dat da micon ciia ho
gia dinh, ca nhdn

Ho gia dinh, c4 nhian truéc day da cho co quan nha nude
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la co quan, don vi, t6 chic cthia Nha nude, cta Péing Cong
san Viét Nam, Mat tran T8 quéc Viét Nam vA cac 16 chiic
chinh tri — xa hoi muon dat, nay ¢6 nhu cau sit dung thi gir
hé s dén Gy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thuoc trung
uong noi c6 dat cho mugn. H6 so gém cé:

- Mot trong cdc loai gidy t3 vé quyén sit dung dat.

- Gidy 1o cho mugn ddt ma cic bén di ky két tai thoi
diém cho muon dat. Néu cdc gidy t vé quyén st dung dat,
gidy t6 cho muogn dét chi con luu giita tai co quan nha nudc
thi co quan nha nudc ¢6 trich nhiém cung cip cic gidy o
dang luu gitr d¢ ho gia dinh, ¢4 nhan hoan thién hé so;

- Pon yéu cau tra lat dat.

Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung uong
¢¢ trach nhiém xem xét giai quyét. Truong hop hé so hop 1&
thi giai quyét theo phuong thifc:

- Tra lai quyén sir dung dat di muon néu dat dé chua
duge giao cho ngudi khac sir dung;

- B6i thuong bang tién hoac giao ddt mdi, chd & méi néu
dét d6 da giao cho ngudi khdc sir dung.

Vén dé trd lai dat ma Nha nudc da muon cia ho gia
dinh, céd nhan lan diu tién duge quy dinh trong Luat dat dai
nam 2003 di thé hién duge chinh sidch dam bao lot ich chinh
dang cho nguoi st dung ddt cia Nha nudce ta trong viéc gii
quyet nhitng van dé ton tai do lich sir d& lai, gidi quyét mot
cdch cu thé thdu ddo nhimg trudng hop cdn bo, dang vién di
tham gia khéng chién d¢ lai dit cho dia phuong va dia
phuong di giao dat d6 cho ngudi khiac. Nay ho trd vé sinh
s6ng nhung khong cé dat dé san xudt. Hoac dat & trude day

249



GIAOQ TRINH LUAT DAT DAI

di cho céc t8 chitc muon day thuc sy 1a quy dinh tién bd hgp
Iy va cong bang nham bdo vé quyén 10i cho ngudi ¢é quyén
sit dung dat hop phiap mot cach thdu tinh dat 1y.

2. Pia vi phap Iy cua cong dong dan cu, co so ton gido
sir dung dat

a. Khai niem

Clng v&i viée xac dinh cu thé 1o rang nhimg d6i tuong
duoc coi 13 ngudi st dung dat theo quy dinh cia ludt dat dat,
hai chu thé sir dung dat 1a cong déng dan cu, co s& ton gido
duogc thira nhan 14 hai cha thé doc 1ap trong quan hé phdp luét
dat dai va ¢6 dia vi phép 1y phit hop véi tu cach chii thé cta ho.

Cong d6ng dan cu sir dung dat gém: cong dong ngudi
Viét Nam sinh séng trén cling dia ban thén, lang, 4p, ban,
buon, phum, séc va cic diém dan cu tuong tu c6 cling phong
tuc, tap quan hoac ¢6 chung dong ho, dugc Nha nudc giao
dat hodc cong nhan quyén sit dung dat dé sir dung vao muc
dich chung ctia cong dong dan cu dé.

Viéc st dung dat vao muc dich nay thuong dugc thyc
hién théng qua nhiing ngudi dai dién. Véi tu cach d6, ngudi
dai dién phai dam bao sy tuan thi nhitng quy dinh cia phdp
luat v& quyén va nghia vu trong qu trinh skt dung dat. Quy
dinh vé giao ddt hoac cong nhan quyén sir dung dit clia cong
déng dan cu 1a co s& quan trong dé khoi phuc va gin gitt
nhimg truyén thong t6t dep cua dan toc dong thdi dam bao
sit gin két cla tinh lang nghia x6m, tao nén sic manh cho
mdi ngudi trong cong dong xa hoi Viét Nam.

Co s ton gido st dung dét 1a nhitng co s& duge Nha nude
cho phép hoat dong bao gém: chila, nha thd, thinh that,
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thdnh duong, tu vién, trudong dao tao riéng cla ton gido, tru
s& clia 16 chic ton gido va cdc co s& khic cta ton gido duge
Nha nuéce cong nhan quyén st dung dat hoac giao dat.

Chit thé sir dung dat tén gido ¢6 thé 1a:

- Pai dién cla céc 16 chic ton gido,

- Cac cg s thd tu ton gido;

- Cong dong dan cu noi ¢é co s& thd tu ma khong ¢6
chitc sac ton gido & d6 1a dai dién.

Tén tai v6i tr cdch 1 mot chu thé trong quan hé phédp
luat dat dai, viéc sir dung dat cla co s& ton gido thé hién
chinh sach dai doan két dan tdc, chinh sdch ton trong quyén
tu do tin ngudng ciia Nha nudc ta.

b. Quyén va nghia vu ciia co sd ton gido, cong dong dan
cu st dung ddt

- Co s0 ton gido, cong dong dan cu sit dung dat ¢ cdc
guyén va nghia vu chung cla ngudi sir dung dat duoc quy
dinh tai Diéu 105 va biéu 107 Luat dit dai nam 2003.

- Co sO t6n gido, cong dong dan cu st dung dét khong
duoc chuyén déi, chuyén nhuong, cho thug, ting cho quyén
sir dung dat, khong dugc thé chdp, bdo lanh, gép von bing
quyén sir dung dat.

Nhu vay, vai dic thil 1a quyén sir dung dat cia mot cong
dong ngudi trén co s¢ nhitng ton trong phong tuc, tap qudn,
quyén r do tin ngudng ctia nhan dan, Nha nudc ta khong cho
phép loai hinh chi thé nay duge thuc hién cic quyén chuyén
quyén str dung dat nhu ho gia dinh, cd nhan. St dung dat ding
muc dich nham dép g loi ich cong déng chinh 1a thién chic
cla ¢o sU t6n gido va cong dong dan cu su dung dat.
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III. BIA VI PHAP LY CUA NGUOI VIET NAM DINH
CU O NUGC NGOAIL, TO CHUC, CA NHAN NUGC
NGOAI SUDUNG DAT & VIET NAM

1. Cac chu thé sir dung dat

a. Nguot Viét Nam dinh cw 0 nuée ngodi sie dung dar o
Viét Nam

Mic dii chiém s6 luong khong 1dn so vé6i cac loai chi thé
st dung dat khac, loai cht thé nay c6 vi tri khd dac biét trong
$6 cdc chi thé ciua quan hé phap luat dat dai, bdi 18, cdc
chinh sdch va phdp luat dat dai lién quan dén doi tuong nay
“la yéu 16 dnh huong triec tiép dén viéc thuc hién dai doan
két toan dan™'V “phdr huy nguon hec tri tmé va sic manh
tinh than ciia nguci Viét Nam” > cha “moi thanh vién trong
dai gia dinl dan toc Viét Nam div séng J trong nucc hay o
nitde ngoai”™™ nham thuc hién “nhiém vu trung tam™® 1a
phét tri€n kinh t€&, cong nghiép hod, hién dai hod dat nudc.
D¢ thuc hién muc tiéu d6, Pang va Nha nude ta da dé cao
quan diém “xod b médc cdm, dinh kién, phdn biét déi xir vé
qud klat, giai cdp, thanh phan, xdy ding tinh thdn cdi md, tin
cdy lan nhau, hudng t6i twong lai”™> Véi ¥ nghia 13 mot
trong nhitng linh vuc phap luat ¢é anh hudng truc tiép dén
viéc thue hién cha truong, chinh sach trén cha Nha nudc,
phdp luat vé dat dai phai dép ing duge yéu cdu trén.

(1). Vdn kién Dai hoi dai biéw toan quéc Idn thir IX. Nxb. Chinh 1ri quéc gia,
Ha Ngi 2001, tr. 46.

(2). Sdd, tr. 91.

(3). 8dd, tr. 45.

{4). 8dd, tr. 91.

(5). 8dd. . 45.
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Khai niém nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai véi tu
céch 12 mot chl thé sir dung dat duoc dé cap lan ddu tién tai
Nghi dinh s6 81/2001/ND-CP cua Chinh phit ngay 05/11/2001
vé viéc ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duge phép
mua nha & tai Viét Nam. Khdi niém nay hoan toan phii hgp
vdl quy dinh tai Ludt qudoc tich Viét Nam ngay 01/01/1991
va phdp luat vé dau tu. Cu thé, nguoi Viét Nam dinh cu &
nude ngodt trong trudng hop nay duoc hiéu 1 “cong dan
Viét Nam va nguoi goc Viét Nam cw tri, lam an sinh song
ldu dai ¢ nuede ngoai” (Diéu 2) vé ddu tu, hoat dong vin hod,
hoat dong khoa hoc thudng xuyén hodc vé séng 6n dinh tai
Viét Nam. Nhu viy, khéng nhitng 1a cong dan Viét Nam —
ngudl co quoc tich Viét Nam - dang sinh séng [am viéc tai
nudc ngoal ma ngay ca ngudi goe Viét Nam nhung khong ¢é
quoc tich Viét Nam hodc ngudi khong ¢6 quéc tich ciing
duge coi la ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoal. Noi ham
clia khdi niém “ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai” ¢o
pham vi rong, qua d6 tao diéu kién cho moi cong dan Viet
Nam dang sinh song lam an 1au dai tai nude ngoai ciing nhu
nguol goc Viét Nam duge diu tu vao trong nude va co quyén
mua nha & tai Viét Nam theo cdc diéu kién duoc quy dinh
trong Luat dat dai nam 2003

b.Té chitc, cd nhdn miede ngodi sie dung dat tai Viét Nam

Can ¢t vdo muc dich sit dung dat, cac 16 chitc, ¢4 nhan
nuGe ngoai su dung dét tai Viét Nam duge chia thanh hat nhém:

- Céc t6 chic nude ngoai ¢ chifc ning ngoai giao gém
cd quan dat dién ngoal giao, co quan lanh su, co quan dai
dién khdc cha nudc ngoai ¢é6 chiic nang ngoai giao duoc
Chinh phtt Viét Nam thita nhan; co quan dai dién ciia t6 chie
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thudc Lién hop quée, co quan hodc t6 chifc lien chinh pha,
co quan dai dién cua t4 chitc lién chinh phii duge Nha nuée
Viét Nam cho thué dat.

- T6 chiic, ¢4 nhan nudc ngoai ddu tu vio Viet Nam theo
phdp luat vé dau tr duoc Nha nude Viét Nam cho thué dit.

Cic chinh sdch va phap luat dat dai d6i véi loai cha thé
nay ¢¢ ¥ nghia hét sitc quan trong trong viéc thuc hién chi
truong cua Pang va Nha nuée ta vé ddy manh su nghiép
cdng nghiép hoa - hién dai hod dit nude, chi dong hoi nhip
kinh t€ qudc t& & quy mo 1én hon, trinh do cao hon dé tao thé
mdi trén trudng quéc t€, nham tranh thi nhiéu hon nguén
von va k¥ thuat tién tién. Vi vay, yéu ciu dit ra d6i vai phap
luat dat dai trong viéc diéu chinh quan hé sir dung dit ¢6 lien
quan dén d6i tugng nay 1a: Thir nhdr, phap luat vé dat dai
cing vGi céac linh vuc phap luét ¢6 lién quan, dac biét 1a phédp
luat vé ddu tu truc ti€p nude ngoal, phdi tao thanh moi trudng
phép 1y déng bo theo huéng théng thodng, 6n dinh cho cic
hoat dong dau tu nude ngoai dé gép phdn ning cao sitc canh
tranth cia moi truong dau tu Viét Nam so véi ciac nudc khu
vuc va trén thé gidi; Thit hai, viéc cai thién moi trudng dau
tur nudc ngoai thong qua viéc mé rong quyén ning trong qua
trinh khai théc, sir dung ddt cho céc t8 chite, ¢4 nhan nudc
ngoai theo hudng “théng nhdr nng budc chinh sach déi véi
ddu ti trong nwée va ddu e mieée ngoai”™® khong chi nhim
thuc hién chti truong thice hién nhdt quan, ldu dai chinh sdach

(1}. Vdn kién Dai hoi dai biéu toan quéc ldn thit VIII, Nxb. Chinh tri quéc gia,
Ha n6i 1996, tr. 240.
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thu hit cdc nguon liee bén ngoai,'"’ ma con phai duge tién
hanh mot cach than trong, philt hgp véi trinh d6 quan 1y dat
dai cia Nha nudc ta.

2. Hinh thic sir dung dat cua nguoi Viét Nam dinh cur
¢ nude ngoai, té chirc, cA nhan nuée ngoai tai Viét Nam

Trong diéu kién phét trién nén kinh € hang hoa nhiéu
thanh phan van hanh theo co ché thi trudng, viéc phan phoi
dat dai gita Nha nude va ngudi str dung dat duge thuc hién
irén co s& quan hé gia tri. Trir mot s6 trudng hop thuode dién
chinh sach xa héi hodc nhitng trudng hop sir dung dat khong
nham muc dich sinh I hoac vi muc dich an ninh qudc
phong, lgi ich quéc gia, 1¢i ich cong cong, d6i v6i céc trudng
hop sir dung dat con lai, dé c¢6 duge quyén sit dung dat,
ngudi c6 nhu cau st dung dat déu phai tra tién cho Nha nude
dudi cdc hinh thitfc khdc nhau (tién st dung dat, tién thué
dét) tuy thude vao hinh thic st dung dét cha ho. Viée phai
thuc hién nghia vu tai chinh nay hay khong sé 13 can ct
chinh d€ Nha nudc quy dinh cdc quyén chuyén quyén si
dung dét cho ngudi sir dung, dam bao sy coéng bing trong
phan phoi dat dai. Vi vay, hién nayv viéc &n dinh hinh thic st
dung dit cho mot loai chii thé nhét dinh s& 12 mot trong
nhitng tién dé quan trong cho viéc md rong hay thu hep
quyen khai thac st dung dat cho ho nhim thuc hién céc
chinh sdch dat dai cta Dang va Nha nudc ta.

a. Hinh thitc sir dung dat cia nguoi Viét Nam dinh cu ¢
nuoc ngodi

Theo céc quy dinh cia Luat dit dai nam 1993, d6i voi

(1). Nghi quyét Hai nghi trung wong ldn thiv 4, Ban chdp hanh trung wong
Ddng cdng sdn Viét Nam khod VIII.
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viec sir dung dat ¢é nhan t6 nudc ngoai, Nha nudc déu ap
dung hinh thic cho thué diat. Do vay, ngudi Viét Nam dinh
cu & nudc ngoai sit dung dat tai Viét Nam dé thuc hién du an
dau tu chi ¢6 duy nhat moét hinh thite sit dung dat — thue dat -
gidng cdc 16 chitc, cd nhan nudc ngodi. Quy dinh nay cla
phap luat dat dai di trd nén lac hau so vdi cic quy dinh cla
phdp luat vé dau tr déi véi ngust Viét Nam dinh cu ¢ nude
ngoail.

Theo Nghi dinh ctia Chinh pht 6 51/1999/ ND-CP ngay
08/7/1999 quy dinh chi uét thi hanh Luat khuyén khich déu
tr trong nude (stra déi), ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai ¢6 quyén lua chon dp dung Luét ddu tu nudc ngoai tai
Viét Nam hoac Luat khuyén khich dau tu trong nude cho du
dn dau tu cta minh tai Viét Nam. Khi lya chon dau tu theo
Luat khuyén khich dau tu trong nudc, doanh nghiép do
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai dau tu duoe thanh lap
theo Luat doanh nghiép, Luat hop tac xa (Diéu 3). Diéu dé
c6 nghia, trong truong hop nay, doanh nghiép do ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai dau tu ciing thuéc moét trong
nhiing loai hinh t6 chic trong nude sir dung dat. Mac du vay,
theo phdp luat dat dai, doanh nghiép cua ngudi Viét Nam
dinh cu & nudéc ngoai dau tu lai khéng duge hudng quy ché
phap ly vé sir dung dat gidng cac t6 chiic trong nudc ma chi
dugc hudng cac quyén nang rdt han ché nhu cac to chite, cd
nhan nudc ngoai sir dung dat tai Viét Nam do bi ap dat hinh
thiic sir dung dat giong nhu ho. Su phan biét doi xur nay khong
nhimg khoéng phit hop vdi tinh than cia Vian kién Dai hoi
Pang IX 1a coi “... dong bao dinl cie & nmicdc ngodi la mot bo
phan khong thé tach roi va la nguon dong luc ctia cong dong
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ddin tée Viet Nam’™" ma vo hinh trung con tao ra mot rao can
tam ly d6i vai nhitng ngudn Viét Nam dinh cu § nude ngoai c6
¥ dinh vé nudc diu tr. Do dé, dé phat huy hon nita ngudn luc
nay thong qua viéc tao ra mot moéi truomg phap 1y théng nhat
vé ddu tu, ting tinh linh hoat clia cdc nha dau tur [a ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai trong viéc lya chon hinh thitc va co
hot ddu tu phit hop véi kha niing va diéu Kién clia ho, Luat dat
dai nam 2003 quy dinh: “Ngwdi Viét Nam dinh cw & niice
ngoai thitc hién cdc du an ddau ue tai Vit Nam dege Tva chon
hinh thitc giao ddt ¢6 thu tién sit dung ddt hodc thué ddt tra
tién thué dar hang nam hodc thué dat trd tién thué ddt mot
lan cho cd thoi gian thué™ (khoan 2 Diéu 108).

Nhur vay, néu so sanh véi cdc quy dinh trude day thi hinh
thitc giao dat ¢é thu tién sir dung dat lan dau tién duge ap
dung cho ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai 1a diém méi
rit quan trong thé hién mong mudn chia Nha nudc ta la tao
diéu kién 61 da cho ho duge hudng cdc quyén va lgi ich hgp
phap tir hinh thic giao dat ¢6 thu tién st dung dat. Qua dé
xich lai gdn hon cdc hinh thic st dung dat cua ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai véi cdc nha dau tu trong nude va
x0d bo dan cac rao can trong phan biét d6i xir giira cac thanh
phin kinh t& khic nhau, tao diéu Kkién t6t nhat dé thuc hién
quyén tu do Kinh doanh ciia cic doanh nghiép, cic doi tuong
sir dung dat. Beén canh d6, nguoi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai c¢ling c¢é quyén lya chon hinh thic thué dat tuong tu
nhu cdc nha diu ur nude ngoai khac, tic 1a thué dét tra tién
thué dii hang nam hodc thu¢ dat tra tién thué dat mot Jan cho

(1. Van kién Bai hot dai biéu toan guoe Idn thie 1X, Nxb. Chinh tni quéc gia,
[1a uoi 2001, . 129,
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ca qud trinh thue.

b. Hinh thitc sit dung ddt ciia cde 16 chite, cd nhan nicde ngodi

Theo quy dinh cha Luat dat dai nam 2003, 3 chire, ca
nhén nudc ngodi thue hién cdc du an dau tr tai Viet Nam. 18
chie nude ngoai c6 chiic nang ngoai giao dudc lya chon hinh
thire thueé ddt tra (ién thué dat hing nam hoic tra tién thué
dat mot 14n cho ca thai gian thué (khodn 4 Biéu 108).

Sau mét thoi gian thi diém &p dung cic phuong thic tra
trude tien thu¢ dat mot 1an hoac tra trude tién thué dat cho
nhi¢u nam doi véi cdc té chdc, ho gia dinh, c4 nhan trong
nuée nham sl dung 61 da quy dat clia Nha nude dé tang
ngudn thu cho ngan sach dong thoi tao co s cho viee mo
rong quyén nang cho ngudi thué dat, Nha nude da 4p dung
chinh sdch dét dai nay cho cdc chi thé nuée ngoai sir dung
dat tai Viét Nam. Do dat dai tham gia vdo qud trinh dau tu
vét ¥ nghia 1a mot trong nhing yéu 16 ddu vio nén nhimg
thay déi trong cdc quy dinh phép luat dat dai ciing khong
nam ngodi xu huéng chung vé sira déi, b6 sung phdp luat vé
dau tu, d6 1a wmg bude thu hep su khac bigt, tién téi hinh
thanh mot khung phdp Iy binh déng d6i vSi doanh nghiép
trong nudc va doanh nghiép ¢6 von dau tu nude ngodi nham
“khong nging tang nang liee canh tranh ... ndng cao hiéu qud
hiéu qud hop tdc véi bén ngoai” " thue hién cic cam két
quoc t€ cla nude ta khi tham gia ASEAN,? APEC® va qua

(1). Vdn kién Dai hoi dai biéu wan quéc lin rar IX. Nxb. Chinh tri quoc gid,
Ha nai 2001, u. 167.

(2). Hiép hoi cdc nudc bong Nam A
(3). Dién dan hop tdc kinh t€ chau A Théi Binh Duong.
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trinh dam phan d¢ gia nhap WTO.""

Viéc m& rong hinh thite sir dung dat cho céc t6 chie, ¢
nhan nudc ngoai trong Luat dat dai nam 2003 khong nhimg
120 ¢d sd cho viée “nng bude mo réng thi micong bdt déng
sun cho ngueat Viet Nam o nude ngodi va ngudi nide ngoai
tham gia daun ne’*?’ ma con khac phuc duge su khong théng
nhat gita cdc van ban phap lual dit dai va cac vin ban phip
luat vé dau tu nude ngoai khi quy dinh vé van dé nay. Trudc
day. trong khi Nghi dinh s6 24/2000/ND-CP ngay 31/7/2000
cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh Luat dau wr nuéce
ngoai tai Viét Nam di quy dinh quyén thé chdp gia tri quyén
sir dung dat va tai san gan lién véi dat cia doanh nghiép ¢é
von dau tu nude ngoai theo cdc hinh thitc tra trude tién thué
dal thi Luét dat dai - mdt van ban phip ly chuyén nganh -
mac du di qua hai ldn sira déi. b8 sung (nam 1998, nam
2001) nhung khong nhitng khong quy dinh nhimg hinh thic
thué dat dé cho 6 chic, ¢d nhan nude ngodi ma con phi
nhan hi¢u luc phip Iy cua Diéu 92 Nghi dinh s0
24/2000/ND-CP khi quy dinh: “Quvén va nghia vu ciia 16
chite, ca nhin mese ngoai, 16 chite quoc 16, ngioi Viét Nam
dinh cw 0 mede ngodi duoc Nha wioe cho thué dat duoc thie
hién theo quy dinh cua Uy ban thuomg vu Quéc hoi”. Su
khong nhat quan trén di gay ud ngai ch:io cic nha dau tu
nude ngoal, gdp phan lam giam sic hip dan clia moi truong
phdp 1y vé dau tu nudc ngoai trong thoi gian qua.

Khi quy dinh hinh thifc st dung dat ciia ngudi Viét Nam

{1). TS chiic thuong mai the gidi.
(2). Van kién Dai hoi dar bién toan quée lin tine IX, Nxb. Chinh tri qudc gia.
Ha Ngi 2001, 10, 192,
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dinh cu & nudc ngoai. 6 chitc, ¢ nhan nudc ngoai, Luat dat
dai nam 2003 cling dya trén mot tiéu chi chung 12 muc dich
st dung dat cu thé. Theo d6, ngwoi Viér Nam dinh cu & nitée
ngoai, 16 chitc, cd nhdn nuéc ngodi sic dung dat dé thice hién
dw @n ddu tw san xudi nong nghiép, lam nghiép, nuéi tréng
thuy sdn, lam mudoi; lam mdt bang xdy dung co s¢ sdn xudi,
kinh doanh; xdy dung cong trinh cong cong cé muc dich kink
doanh; xdy dung két cdu ha tdng dé chuyén nhicong hodce cho
thué, hoat dong khodng sdn, san xudt vdt liéu xdy dung, lam
do gom va (6 clutc miide ngoai 6 chiic ndng ngoai giao thué
ddr dé xdy ding try so lam viée duoc liwa chon hinh thite thué
ddl tra tién thué ddat hang ndm hodc thué ddt trd trudc tién
thué ddat mot lan cho cd thoi gian thué'”. Riéng truong hop
nguot Viét Nam dinh cue d ntde ngodi, 16 chite, cé nhan nude
ngoai thué dar dé xday dung nha ¢ dé bdn hodc cho thué,
trong Luat dat dai nam 2003 con cé sy khdc biét gifta cac
diéu luat khi quy dinh vé hinh thitc sir dung dat ciia ho. Néu
can ¢t vao diém e khoan 1; diém a khoan 2 Diéu 35 thi doi
trong nay chi thudc trudng hgp duoc Nha nuée cho thue dat
thu tién thué dat mot 14n cho ca thoi gian thué. Tuy nhién,
néu cin ci vao cac diém b, ¢ khoan 4 Diéu 84 va diém d
khoan 2; di€m ¢ khoan 3 Diéu 119 thi: ngudi Viét Nam dinh
cu & nude ngoai. 10 chifc, cd nhan nudc ngoai néu thue dat dé
xdy dung nha & dé cho thué thi duge lua chon viec thue dat
trd tién thué¢ dat hang ndm hoac trd trudc tién thue dat mot
lan cho ca thoi gian thué; néu thue dat dé xay dung nha & d¢
bdn thi chi thudc hinh thic thué dat tra tién thué dat mot lan

(1). Diém e, g khoan 1 Diéu 35: diém &, b khoan 2 va khoan 3 Diéu 108 Luds
ddt dai ndm 2003,
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cho ca thoi gian thug.

3. Cac loai dat ma nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai, to chiie, ca nhan nuéce ngoai duoe phép sir dung o
Viét Nam

Trong céac loai ddt dugc quy dinh tai Diéu 13 Luat dat dai
nam 2003, ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai, t6 chiic, ca
nhéan nuéc ngoai duge phép st dung nhimg loai dat sau:

a. P61 vai nhom ddt nong nghiép

- Ddt nong nghi¢p trong cdy hang nam (gém dit tréng
kia, dat dong ¢6 dung vao chan nudt, dat trong cay hang nam
khac), dat nong nghiép trong cay lau nam, dat 1am muéi:

Doi vai nhitng loai dit nay, Luat dat dai nam 2003 chi
quy dinh chung la: ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, 16
chitc, ca nhan nudc ngodi st dung dat “dé thiec hién dir dn
dau tir sdn xudt nong nghiép” (Diéu 35) hoac “¢é dw dn ddu
1 vao sdan xudt nong nghiép” dudi mot trong nhitng hinh
thic sir dung dat ma phap luat quy dinh cho ho ma khong
quy dinh vicc sir dung dit cha ho theo timg muc dich cu thé
nhur déi véi truong hop sir dung dat lam nghiép. Trén co sé
dé, khoan 1 Diéu 73 ctua Luat dat dai nam 2003 chi tiét hoa
v cu thé hod hinh thic st dung dat clia ngudi Viét Nam
dinh cu & nudce ngoai, 18 chic, cd nhan nudc ngodi déi vdi
dit nong nghiép. Theo dé, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai dugc giao dat vdi hinh thiic ¢6 thu tién sir dung dat,
thué dat thu tién thué dat hang nim hodc tra tién thué dat
mot Fin cho toan bo qud trinh thué. Péi véi t6 chiic, cd nhan
nudc ngoai thi thue dat tra tién thué hang nam hoac tra tién
thué mot fan cho Nha nuée Viét Nam.
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- bat rimg san xuit

Nham hudng (61 thue hién muc ticu bao vé bang dugc
dién tich rimg hién cd, ting budc phu xanh dit réng. doi ndi
troc dé dam bdo can bang mai trudmg sinh thai va phat huy
ticm nang dat dai, st dung cd hiéu qua tai nguyén thién
nhién sdn ¢é & Viét Nam va ngudn lao dong tai chd, Nha
nudc dac biét khuyén khich cic du dn dau tr vio muc dich
nuoi trong, ché bién 1am san (trir gb) vi ¢d cidc chinh sdch d¢
ddy manh viéc chuyén giao dat rimg san xudt cho nha dau .
Mot trong nhimg bi€u hién I viéc Nhi nude cho phép cac 16
chitc, ca nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude
ngoal khong nhitng duge sir dung dat rimg sian xudt dudi moi
hinh thit¢ ma Ludt dat dai nam 2003 con quy dinh cho ho
(khoan 1 Diéu 75) duoc két hgp kinh doanh canh quan, du
lich sinh thdi - moét truong dudi tan rimg.

- Pat rimg phong ho, ring dic dung

Do tam quan trong dac biét ctia rimg phong ho va rimng
dac dung d6i véi moi truong sinh thal va anh huong quan
trong cha vi tri cua ching dén quéc phong, an ninh ma viéc
str dung nhitng loai dat ndy chi yéu nham muc dich bao vé,
phit trién rimg. duy tri va bao vé nghiém ngit dong, thue vat
rimg quy hiém chit khong nham kinh doanh. Do dé, viéc st
dung nhimng loai dat nay chi gidi han 0 cdc chi thé trong
nudc. To chic, ca nhian nude ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai dau wr vao Viét Nam khong thude dor tuong
duge phép st dung dit rimg phong ho, rimg dac dung (Diéu
76, Diéu 77 Luat dat dai nam 2003).

- Pat ¢é mat nude ndi dia

Ao, hé, dam duge Nha nude giao, cho thué dit thu tién
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thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué hoic thu tién thué dat
hang nam d6i vdi ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoar: cho
thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca théi gian thué hodc
thu tién thué dat hang nam déi véi 6 chie, ¢4 nhan nude
ngoat dé thuc hien du dn ddu u, nudi tréng thuy sin, san
xudt nong nghiép (Diéu 78 Luat dat dai nam 2003).

- D4t ¢6 mat nude ven bién, dit bai boi ven song. ven bién

Vi day 12 nhimg loai dat ma sur ton tai clia né thi€u tinh 6n
dinh nén doi vdi tat ca cae chii thé phai tra tién cho Nha nude
dé ¢6 dugc quyén sir dung dét nay vao muc dich kinh doanh.
Ciic t6 chitc, ho gia dinh, ¢ nhan trong nudc cling nhu cic t6
chitc, ¢4 nhan nudc ngodi, ngudi Viét Nam dinh cur ¢ nudc
ngoii - Nhi nude chi dp dung duy nhét hinh thite thug dat tra
tién thué dat hang nam (Diéun 79, 80 Luat dat dai nam 2003).

b. Dot v nhiom ddat phi nong nghiép

- Pat o tai do thi

Theo Nghi dinh s 61/CP ngay 05/07/1994 ciia Chinh
phil vé mua bdn kinh doanh nha & thi trude day chi ¢6 cic
dai tuong 12 10 chic trong nude. cd nhan la cong dan Vidt
Nam dinh cu & Viét Nam mdi duge phép kinh doanh nha &
(Diéu 13). Nay dé phat trién qu¥ nha &, viéc sir dung dat vio
muc dich xay dung nhi & dé bin hoac cho thué da duge ma
rong cho cdc chii thé sir dung dit ¢ nhan t& nude ngoai.

Tuy nhién, do nhu cAu sut dung dat & tai nong thon so vai
nhu cau sir dung dil o tai do thi 1a khong lon va chinh sach
cta Nha nudc dol véi dat & thuoe khu vue nay i tan dung
ddt trong nhig khu dan cu cd sdn, han ch& viéc mo rong
khu dan cu trén dat nong nghiép dé tao di¢u kién cho nhimg
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NRUCL sOng ¢ nong thon ¢6 chd 6,1 Luat dat dai nam 2003
khong quy dinh viéc cho cdc chil thé trong nuéc ciing nhu
nudce ngodi kinh doanh nha & tai khu vuc néng thon.

Thue hién chi truong cta Nha nude vé khuyén khich cic
doanh nghiép ¢6 vén dau tu nuée ngoai tham gia xay dung
céc du dn nha & chung cu cao tang hoac cac dir 4n nha & ¢6
o cllu su dung dat & tir 60% tdng dién tich dat X4y dung nha
o trd 1én 1a nha chung cu cao tang twi cde do thi® Luat dat
dai nam 2003 quy dinh: giao ddt & cho ngui Viét Nam dinh
cu & mtie ngodi thiee hién theo di dn ddu e xdy diung nha
dé ban hodc cho thué; cho thué dat & thu tién thué dat hang
ndm doi vor nguoi Viét Nam dinh cie & micoe ngoai, 16 chir,
cd nhdn nwdce ngoai thic hién die an déu tie xdy dieng vha o
dé cho thué; cho thué ddr & thu tién thué ddt mot lan cho ca
thoi gian thué déi voi nguoi Viét Nam dinh ciwe ¢ mede ngoai,
16 chiie, cd rhan micée ngoai thige hién di dan ddu tu xdy ding
nha o dé bian hodc cho thué theo quey dinh ciia Chinh phi

- Dt sir dung dé chinh trang, phat trién do thi va khu dan
cu nong thén

Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truc thudc trung uvong
to chic viée 1ap va giao cho ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai. t6 chitc, ci nhan nudc ngoal thue hién du 4n theo quy
dinh cha phdp luat vé diu tu dé chinh trang hodc xay dung

khu d6 thi méi, khu dan cu nong thon méi (Didu 86 Luat dat
dai nam 2003).

(1). Khoan 4 Diéu 83 Ludi dét deai ném 2003,

(2). Dicu 15 Nghi dini s6' 7112001IND-CP ngay 0511012001 cita Chind phit vé
wi ddi déw e xdy dung nha o dé ban hodc cho thué.

(3). Khoan 4 Diéu 84 Ludt ddt dai ném 2003,
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- Dat khu cong nghiép

Nha nuée giao dit cé thu tién sir dung dat hoic cho thué
dat thu tién thué¢ dat hang nam dsi véi nguot Viét Nam dinh
cu & nude ngoai; cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thu¢ hoac thu tién thué dat hang nam dé6i véi ngui
Viét Nam dinh curr & nuée ngodi, 16 chie, ¢4 nhan nude ngoai
dé ddu tr xay dung Kinh doarth két can ha tang khu cong nghiép.

Truong hop ddu w vio san xudt kinh doanh trong khu
cong nghi¢p thi ngoai viéc nhan dat truc ti€p tir Nha nudce theo
cac phuong thife chuyén giao trén, ngudi Viét Nam dinh cu &
nude ngodt, o chiic, cd nhan nude ngodi con ¢6 thé 6 duge
dit thong qua viéc thue lai dat gan vdi két cau ha tang cla cac
t6 chifc kinh 1€, ngui Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, t3
chie ca nhan nude ngoai dau tr xay dung kinh doanh két cau
ha tang khu cong nghiép. (Khic cdc chl thé trong nudc sir
dung dit vao muc dich san xuat kinh doanh trong khu cong
nghiép & ché Luat khong dé cap dén viéc ho duoc nhan
chuyén nhuong dat gin vé6i két cau ha tdng tir cdc doi tuong
dau tr xay dyng kinh doanh két cau ha tang khu cong nghiép)."

- Dt khu cong nghé cao, khu kinh t€

To chife, cd nhan nuée ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu &
nuée ngoai duge Ban quéan 1y khu cong nghé cao hoidc Ban
quan 1y khu kinh & chuyén giao dat va quyén sit dung dat
theo cdc hinh thic giao dat hoac thué dat ma Luat dat dai
nam 2003 da quy dinh cho ho. Viéc ho ¢6 dugce suir dung dat
trong khu ¢éng nghé cao, khu kinh t& thong qua cich nhan
chuyén quyén sir dung dét tr ngudi khéc hay khong chua

(1). Khodn 4 Diéu 90 Ludrt ddt dai nam 2003
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dugc dé cap dén trong Luat dat dai nam 2003.

_ P4t lam mat bang xay dung co s¢ san xudt kinh doanh

Néu xét vé ngudn goe st dung dat, ci cdc 16 chie. cd nhan
nude ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoal déu bi
han ché hon so véi cdc 16 chitc, ho gia dinh. ¢d nhan trong
nuGe & chd ho khong duge nhan chuyén nhuong quyén str
dung dit, nhan gdép von biing quyén st dung dat cua 16 chirc
kinh t€, ho gia dinh, ca nhan trong nudc hoic cua nguol Viét
Nam dinh cu & nude ngoai khéic d€ tam mét bing xay dung ¢o
<& sAn xudt kinh doanh. Mic du vay, d6i véi ngudi Viét Nam
dinh cu & nude ngoai, Luat dat dai nam 2003 vin mo rong kha
nang c6 dét cho ho hon so véi t8 chic, cd nhan nudc ngoai cd
cting muc dich sir dung dat. Cy thé: ngoai vige duge nhan dét
tir Nha nuéc theo cdc hinh thitc st dung dit ma Luat dat dai
di quy dinh cho ho hodc thué lai dat cia 16 chic kinh t&,
ngudi Viét Nam dinh cu o nudc ngoii khac, ngudi Viet Nam
dinh cu & nude ngoai con duge thue lai dat cha ho gia dinh.
c4 nhan trong nudc dé 1am mat bing xay dyng co s& sin Xudt
kinh doanh; ngoai ra, néu 13 ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai thude dién duge phép mua nha o gan lién vl quyen su
dung dat ¢ tai Viét Nam thi ¢on duirge nhan thita k&, nhan
tang cho quyén sir dung dat dé st dung vao muc dich nay.

- Pt sit dung cho hoat dong khoing san

Viée stk dung dat trong hoat dong khodng san thudng
chita dung tinh rti ro rédt 16n. Ngoi ra. day lai 12 hoat dong
sir dung d4t mang tinh 6n dinh khong cao, vi:

Thit nhdt, nhitng muc dich sir dung dat nay khong doi hoi
viée phai thuomg xuyén, lién tuc st dung cho dén hét thai
han sir dung dit nhimg phin dién tich dat da duge dua vao su
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dung. Vi viy, Luat khodng san quy dinh khi két thuc timg
giai doan phu hop véi tién do da duge xdc dinh trong dé an
tham do, khai thic khodng san. 16 chic, cd nhan duge phép
hoat dong khodng san cé quyén trd lai timg phdn dién tich
dat tham do. khai thic sau khi di thuc hién viéc phuc héi
moi truong sinh thai va dat dai.

Tint hai, hoat dong d6 c6 thé bi nglmg hoac gidn doan
trong truong hop khu vie dang duge phép tién hanh hoat
dong khodng sin b Chinh phi cong bé 14 khu vue c&m hoac
tam thot ¢dm hoat dong khodng san vi 1y do quéc phong an
ninh, bao vé di tich lich st van hod, canh quan hoic vi loi
ich cong cong khdc.

Tlut ha, so voi thoi han t6i da cha mot du dn ddu tu dugc
quy dinh trong Luat khuyén khich ddu wr trong nuée, Luat
dau tv nude ngoai tai Viét Nam, thoi han t6i da clla mot gIay
phép hoat dong khodng sdn ngan hon rat nhiéu. Pac bict
trong trudng hop st dung dit vao muc dich tham do khodng
san, gidy phép chi ¢6 thdi han khong qua 24 (hang.

Do nhimg dac thii trén ma viéc giad dat sir dung 8n dinh.
lau dai hoac cho thué dat thu tién thué dit mot lan cho ca
thoi gian thu¢ s& khong phit hgp véi viee sir dung dat vao
muc dich tham do, khai thac khodng san. Doi véi nhimg muc
dich nay. Nhi nude chi dp dung hinh thitc thué dat trd tién
thu¢ dit hang nam d€ thuc hién viéc chuyén giao dat va
quyén sir dung dit tr Nha nude sang cho tat ca cdc chi thé
su dung dat. bao gém ca déi twong 1a ngudi Viet Nam dinh
cu ¢ nudc ngodi, 16 chice, cd nhan nuée ngoai. Khi khong
con nhu cau hodc khong 6 kha nang tiép tuc sir dung dat
vao muc dich d6 nita. ho van ¢6 quyén chuyén nhuong hoac
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dé thira k& quyén tham do, khai thic khodng san cho ngudi
khéc theo quy dinh cia Luét khodng san ngay 20/03/1996.

Dit dé 1am mat bing ché bién khodng san thugc loai dat
san xudt kinh doanh phi néng nghiép c6 ché do sir dung dat
nhu d4t 1am mat bing xay dung co s& san xudt kinh doanh. Vi
vay cdc quy dinh vé viéc sir dung dat lam mat bang xay dung
co s& san xudt kinh doanh cha ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngodi, 16 chirc, cd nhan nude ngoai ciing duge ap dung cho ho
trong trudng hop st dung dit vao nhimg muc dich nay.

- Pat san xuat vat liéu xay dung, lam d6 gom

Theo Luat khodng san nam 1996: “Hoat déng khai thdc
khodng sdn lam nhitng vat liéu xay dung thong thuong ciing
phdi tuan theo cde quy dinh vé khai thdc khodng sdn ctia ludt
nay” (Diéu 41). Pht hop véi quy dinh d6, Luét dit dai nam
2003 quy dinh: “Ddt dé khai thdc nguyén liéu ditge Nha PHEOC
cho thué thu Hén thué ddt hang ndm d6i véi... nguoi Viét Nam
dinh cie & meoc ngodi, 16 chitc, cd nhdn meoc ngoai ditge phép
thite hién dw dn ddu tie khai thdc nguyén lidu dé sdn xudt vt
liéu xdy dung, lam dé gom” (khoan 2 Bieu 95).

Ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai, t6 chic, cd nhan
nude ngoii st dung dat lam mat bang san xuat vat licu xay
dung, 1am d6 gém ciling phdi tuan tha ch& do sir dung dit
nhu ddt lim mat bang xay dung co sd san xudt kinh doanh.

- Pat sur dung vao muc dich cong cong;

- Pt song ngot. kénh, rach, sudi va mat nude chuyén dung:

Viec st dung dat dé thuc hién dy dn nuéi tréng thuy san
chi 1a muc dich két hop nham khai thac triét dé cic loai dat
nay chd khong phai 1a muc dich sir dung chinh va khong
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duge anh hudng dén muc dich sir dung chinh. Vi vay, Nha
nude chi cho cic 6 chirc, c4 nhan nudc ngoai, ngudi Viét
Nam dinh cu & nude ngoai thue dat song, ngoi, kénh, rach,
sudi thu tién thue dét hang nam d€ nuoi tréng thuy san.

4. Quyén va nghia vu ctia ngudi Viét Nam dinh cu &
nurée ngodi, té chirc, ca nhan nuée ngoai sir dung dat tai
Viét Nam

Khic v6i trudng hop quy dinh quyén va nghia vu clia cdc
t6 chic, ho gia dinh, c4 nhan trong nudc sir dung dit, khi
quy dinh quyén va nghia vu clia t8 chite, ¢4 nhan nude ngoai,
nguol Viét Nam dinh cu & nuée ngoal, Luat dat dai nam
2003 khong dua trén mot tiéu chi chung thong nhat 1a nguén
g0c¢ st dung dat ma dua trén nhiéu tiéu chi khc nhau:

- Muc dich sir dung ddt (nhim muc dich ngoat giao hay
d¢ thye hién cdc du an diu )

- Nguon géc sit dung dat (duge Nha nude giao, cho thué
thu tién thue dat hang nam, cho thué d4t thu tién thue dat
mot ldn cho ca thdi gian thué, thue lai dat, nhan chuyén
nhugng quyén sir dung dat tir cic chit thé khic hay ¢6 duge
quyén st dung dat do mua nha & gan lién vdi quyén sir dung
dat & tai Viét Nam):

- Pham vi dat sir dung (trudng hop sit dung dat trong khu
cong nghi¢p, khu céng nghé cao, khu kinh té).

Viéc két hop ca hai cin cif 12 muc dich sir dung dai va
nguon goéc sit dung dat dé quy dinh quyén va nghia vu cho
cde 10 chie, ¢d nhan nude ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu &
nude ngoai 1a hoan toan hop 1y. Didu dé duge 1y giai boi viec
Nha nuée chi 4p dung duy nhét hinh thic thue dat ds; voi
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cdc chi thé nay trong khi viéc sit dung dat vio hai nhém muc
dich: ngoai giao va ddu r - mang nhimg dac thi rat Khéc biét
ddi hodi phai ¢6 ché do sur dung dat thich hgp cho viéc thyc
hién timg muc dich. Tuy nhién, khi coi viéc st dung ddt cua
ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai, 16 chite. ca nhan nudc
ngoai trong khu cong nghiép, khu céng nghé cao. khu kinh €
nhu mot can o doc 1ap véi hai can ¢t trén (trong khi ho ciing
nhiim muc dich thuc hién du dn dau tu), d¢ roi sau do lai quy
dinb quyén vh nghia vu cho céc d6i tuong su dung dat trong
cic khong gian kinh t& riéng biét nay theo nguon gdc su
dung dat (nhung lai khong ddy di cdc trudng hgp), Luat dat
dai nam 2003 da 10 ra khong logic va khoa hoc nhu khi xtr ly
déi vai trudng hop nay trong cac quy dinh vé quyén va nghia
vu clia ho gia dinh, c4 nhan, 18 chifc trong nudc sir dung dat.
Trong khu cong nghiép, khu cong ngh¢ cao, Khu kinh &
khong chi bao gdm céc trudng hop ngudi Vigt Nam dinh cu
& nude ngodi duoc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat,
ngudi Viét Nam dinh cur & nude ngoai thue dat, thue lai dat
nhu quy dinh tai Diéu 120 ma theo cdc diéu 90, 91, 92 con
gdm ca ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai duge Nha
nuée hoiic Ban quan 1y khu céng nghé cao, Bar. quan ly khu
kinh t& giao dat. Tuy nhién, quyén va nghia vu cha d6i tugng
nay lai khong dugce dé cap t6i trong Picu 120.

Mac du vay, theo quy dinh clia Luat dat dai nam 2003,
ngoai nhimg quyén chung (Piéu 105) va nghia vu chung
(biéu 107) duge dp dung cho cédc t6 chic. ¢d nhan nude
ngoai, ngudi Viet Nam dinh cu & nuée ngoai su dung dat tat
Viét Nam trong bit k¥ truong hop ndo vai tu cdch la “nguoi
sit dung dat”. tuy thude vio timg trudmg hop ca the, quyén
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d. Quyén va nghia vu cia 16 chite mese ngoai ¢é chice
Ny ngodai giao

boi tuong nay khong sir dung dat vao muc dich ddu wr, vi
vay. dt ho tra tién thue d&t hang nam hay lam loi cho ngan
sach nha nude bang viée tra trude tién thué dat cho ca thoi
gian thué thi Luat dat dai ciing khong dat ra van dé 1a quy
dinh cho ho cc quyén lien quan dén viéc bao toan va phat
trién vén nhu d6i véi truong hop sir dung dét dé thuc hién
cde du an dau tu tai Viét Nam.

T6 chiic nude ngodi ¢6 chic nang ngoai giao st dung dat
tal Viét Nam ¢6 cdc quyén sau:

- Xay dung cic cong trinh trén dat theo gidy phép cua co
quan nha nudc Viét Nam ¢6 thdm quyén;

- 8¢ hitu cong trinh do minh xay dung trén dat thué trong
thoi han thué dat:

- Ngoai cdc quyén néi trén, ho con duge hudng cic
quyén theo Diéu ude quéc t&€ ma Cong hoa xa hoi chi nghia
Viét Nam da ky két hoic gia nhap; duoc hudng cic quyén
khic ghi trong hop déng thue dat.

b. Quyén cua nguoi Vier Nam dinh cw ¢ nieie ngoai, 15
chite, cd nhdan mse ngoai sir dung dat dé thuec hién cdc dir
an ddau ne tai Vit Nam

Can ¢ vao ngudén goc sir dung dat, Luat dat dai nam
2003 quy dinh cu thé vé quyén cta ho theo cic truong hop
cu thé sau:

Nguoi Viet Nam dinh cu & nude ngoai vé diu tai Viét Nam
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duge Nha nude giao dat c6 thu tién st dung dat ¢6 céc quyen:

_ Chuyén nhugng quyén sit dung ddt va cong trinh kién
triic, két cdu ha tang da duoc xay dung gan lién véi dat;

- Cho thué quyén sir dung dat va cong trinh kién trac, két
cau ha tang da duoc xay dung gan lién vdi dat;

- Tang cho quyén st dung dat cho Nha nudc, tang cho
quyén st dung dat cho cong dong dan cu dé xay dung cdc
cong trinh phuc vu Igi ich chung cla cong dong, tang cho
nha tinh nghia gan lién v&i ddt theo quy dinh cha phép ludg;

- Thé chap, bao lanh bang quyén st dung dat va tai san
thuoe 6 hifu cha minh gan lién véi dét tai t6 chic tin dung
dugc phép hoat dong tai Viet Nam dé vay von theo quy dinh
cua phap luat;

_ G6p von bang quyén st dung dat va tai sdn thude sd hitu
clia minh gin lién véi dat dé hop tac san xud, kinh doanh véi
td chic, ca nhan, ngudi Viél Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, 3
chitc, c4 nhan nudc ngoai theo quy dinh cua phdp ludt.

Khi ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai lya chon viéc
st dung dat dudi hinh thife giao dat ¢6 thu tién str dung dat
ttc 1a ho di lua chon ddu tur theo Luat Khuyén khich diu tu
trong nudc. Doanh nghi¢p do ho thanh lap theo phédp luat vé
dau tr duge goi chung la doanh nghi¢p Viét Nam, con theo
phdp luat dat dai thi dugc goi 1a 6 chic Kinh t€ trong nudc
su dung ddt. Vi vay, viec Luat dat dai quy dinh cho ho nhing
quyén giéng cdc t6 chie Kinh 1€ trong nudc ¢6 cung hinh
thae st dung dat (ma tién st dung dat da tra khong ¢6 nguon
gdc tr ngan sdch nha nudc) la dé dam bdo sy thong nhat gira
phdp luat dat dai va phap luat dau tu.
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Quycn cta ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngodi, 8
chae, ¢a nhan nudc ngoai diu tu tai Viét Nam duoc Nha
nudc Viet Nam cho thué dét thu tién thué dat hing nam:

Dé thuc hi¢n chil truong clia Nha nude vé van dé tiép tuc
cai thién moéi truomg dau wr, nang cao kha nang canh tranh
trong vi¢c thu hit dau tr true ti€p cha nude ngoai, timg budce
ma réng thi truong bat dong san cho ngudi Viet Nam & nude
ngoai va ngudi nudc ngoai tham gia ddu tu, Luat dat dai nam
2003 da mo rong mot cich ding ké quyén cho ngudi Vit
Nam dinh cu & nudc ngoai, t6 chifc, cd nhan nudc ngoii thué
dit tra tién thué dat hang nam cho Nha nuéc. Quyén cia ho
khong chi bi bé hep & quyén thé chép tai san gin lién véi dat
thu¢ nhu trong Nghi dinh s6 11/CP ngay 24/1/1995 trudc
day ma con duge quy dinh nhur sau:

~ The chdp, bao lanh bing tai san thudc sé& hitu ciia minh
gan lién véi dét thué 1ai céc t8 chife tin dung duge phép hoat
dong tai Viét Nam;

- GGp von bang tai sdn thudc s¢ hite chia minh gin lién
vot dat thué;

- Bin 1ai san thude sé hitu clia minh gin lién véi dat thue:
truomg hop ngudi mua tai san la t6 chic, c4 nhan thi duge
Nha nudc giao dat hoac cho thué dat thu tién thué dat hang
nam; trudng hop ngudi mua tai san 14 18 chirc, cd nhan nudc
ngoati thi duge Nha nude Viét Nam cho thué dit thu tién thue
dt mot kan cho cd thoi gian thu¢ hoac thu tién thué dat hang
nam. Nguoi dugc giao dat, thué dit ti€p tuc stt dung theo
ditng muc dich da dugc xdc dinh trong thoi han con lai;

- Cho thue nha & trong trudng hop duge phép dau tu, xay
dung kinh doanh nha &.
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Quy dinh trén cho thay so vl céc 10 chic kinh t€ trong
nude co cung hinh thic sir dung dat, ngudi Viét Nam dinh cu
& nude ngoii, 16 chiic, ¢4 nhan nudc ngoai chi bi han ¢hé hon
& chd ho khong c6 quyén cho thué lai dat d3 dugc xay dung
xong két cau ha tang trong trudng hop duge phép dau tr xay
dung kinh doanh két cau ha ting tai khu cong nghiép, khu
cong ngheé cao, khu kinh 1€ Nhu vay, mac di theo céc
Piéu 35. 90, 91, 92 Luat dat dai nam 2003, ho dugc lua chon
viée tra tién thué dat hing nam hodc trd ién thué dat maot lan
cho ci thai gian thué khi str dung dat vao muc dich xay dung
két cau ha tang dé chuyén nhugng hodc cho thué nhung véi
nhiing quyén duge quy dinh tai khoan 2 Diéu 119 cua Luat
dat dai nam 2003 thi néu muoén thuc hién duge viéc kinh
doanh két cdu ha ting, 16 chitc, ¢4 nhan nude ngoai bi dat
vao tinh thé bude phai chon hinh thite thué dat tra trude tién
thu¢ dat mot 1an cho ca thot gian thué.

Ngudri Viét Nam dinh cu & nude ngoai, 16 chifc, cd nhan
nude ngoai dau tu tai Viet Nam duge Nha nude Viét Nam
cho thué dat thu tién thué dat maot 1n cho ca thoi gian thué
¢d cdc quyén sau:

- Chuyén nhuong quyén st dung dat thu¢ va tai sdn thude
$& hitu clia minh gin lién véi dat trong thoi han thué dat:

- Cho thué lai quyén su dung dat va tai san thude so hiru
cua minh gin lién vGi dat trong thoi han thué dat;

- Thé chap, bao ldnh bing quyén sir dung dat thue va tai sap
thude s& hitu clia minh gén lién véi dat tai cdc 16 chice tin dung
dugc phép hoat dong tai Viét Nam trong thai han thué dat:

{1, Diem d khoan 1 Diéu 111 Ludr ddt dai néa 2003
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- Gop von bang quyén sir dung dat thué va tai san thudce
s¢ hitu cia minh gan lién vai dat dé hop tdc sin xuit, kinh
doanh trong thoi han thue dat;

- Trudng hop duoc phép diu tu xay dung kinh doanh nha
¢ thi ¢6 quyén bin hoac cho thué nha & theo quy dinh clia
Chinh phi: nguoi mua nha & duge cip gidy ching nhan
quyén sir dung dat én dinh lau dai.

Deé thu hit manh mé vén dau tr vao viéc tao lap va phat
trién quy nhi & cho nhan dan, yéu cau dat ra déi véi Luat dat
dai la phai gép phan tao ra cho cdc nha diu tu xay dung nha
& d¢ bdn hodc cho thué kha nang thudn loi trong viéc thuc
hién muc dich kinh doanh nay D6i véi truomg hop nha diu
tr kinh doanh nha & 14 cdc té chitc kinh t& trong nudc, yéu
cau nay dé dang dugce giai quyét bang viéc quy dinh 4p dung
hinh thitc giao dat c6 thu tién su dung dat cho ho. Tuy nhién,
doi vai truong hop nha dau tu ja 8 chic, ¢4 nhan nude ngoai
thi vige ddp tng yéu cdu néi trén vép phai trd ngai bor quy
dinh v¢ hinh thie sit dung dat ap dung cho déi tuong nay.

Néu theo nguyén tic chung clia viéc chuyén quyén sir
dung dat thi 10 chuc, ca nhan nudc ngoat dau tu xay dung
nhl & d¢ ban hoac cho thué phai sir dung dat dudi hinh thic
thué¢ dat nén ngum mua nthd o cua d6i tugng nay s& chi duge
str dung dat gan lién véi nha & di mua trong thdr han thue
dat con lai cua 16 chitc. ¢4 nhan nudc ngodi da ban nha cho
ho va cung dudi hinh thirc thué dat. He qué |a quyén sir dung
dal cta ho & han ché hon rdt nhiéu so véi nguot nhan
chuyén nhugng quyén su dung dat o tir cdc ho gia dinh. c4
nhan khéc hodc tir t6 chie kinh 1€ trong nudc kinh doanh nha
0. Dicu d6 sé gay bat 1i Ién cho nha dau tu nude ngoai trong
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viéc kinh doanh nha ¢.

Pé tranh tinh trang nay, tao co s& phdp ly cho ngudi mua
nhi cta cdc 16 chic, ¢a nhan nudc ngoai duge st dung dat 6n
dinh 1au dai nhu cdc chd thé khic, Quyét dinh s6
189/2000/QD-BTC ngay 24/11/2000 ciia Bo truong Bo Tai
chinh vé viéc ban hanh ban quy dinh vé tién thué dat, mat
nude. mat bién ap dung d8i voi cdc hinh thic dau tr nude
ngoai tai Viét Nam quy dinh: t6 chirc, cd nhan nudc ngoai
kinh doanh nha & phai tra tién thué dat cho téi khi ban nha,
ngudi mua nha ¢é trich nhiém tra tién st dung dét theo quy
dinh cia phdp luat Viet Nam (khoan 2 bic¢u 9). Tuy nhién,
quy dinh néi trén lai ddy ngudi mua nha vao tinh the phai trd
hai 14n tién cho mot viéc su dung dét - tra tién mua nha cho
18 chitc ban nhi va tra tién stir dung dét cho Nha nudc, trong
khi néu mua cuia ho gia dinh, ca nhan ¢6 gidy 1 hop 1€ hoac
clia t8 chic kinh t& trong nudc xay dung nha & dé€ béin hoac
cho thué thi ngudi mua khong phai tra tién sir dung dét nira.
Nhu vy, vo hinh chung, cdc 1 chiic, ca nhan nudc ngoai
kinh doanh nha &, mot 1dn nita, lai roi vao thé canh tranh bat
loi, kha nang ban dugc nha cha ho sé rdt han hiu. Do d6, dé
gial quyét bat cap niy dong thoi vdn thoa min dugc yéu cau
vé hinh thitc sir dung dat cia cac t6 chie, cd nhan nudc
ngoai, Nghi dinh s6 71/2001/ND-CP ngay 05/10/2001 cua
Chinh phii vé wu dai ddu tu xay dung nha & dé bian va cho
thué ciing nhu Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
vé thi hanh Luat dat dai nam 2003 déu quy dinh: Doi v6i dét
¢6 dy 4n ddu tu xay dung nha d dé bin do ngudi Viét Nam
dinh cu & nudc ngoai, té chic, ¢d nhan nudc ngoai thyc hién,
nha ddu tr nop cho Nha nude s6 tién chénh léch giffa tien sir
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dung dit va tién thué dat da tra cho Nha nude. DSi v6i nha
bict thy thi s tién chénh tech phai nop tai thoi diém bdn nha.
D6i v6i nha chung cur thi s6 tién chénh léch phai ndp cham
nhat 12 tai thoi diém ket thic dy 4n." Diéu nay dugc hidu la
trong khodng thoi gian sit dung dat dé xay nha, t6 chitc, c4
rthan nudc ngoai kinh doanh nha & 12 d6i tuong thue dat clia
Nha nudc va viéc nam giir tién thué dat duoc tra trude cho
khoang thoi gian thué dat ma chua sir dung (tién thué dat tra
mot 1an cho ca thoi gian thué) duoc sir dung nhu mot bién
phdp dé€ Nha nudc c6 thé ki€m sodt duoc ho mét céch chat
ch€, tranh nhitng rdi ro ¢6 thé xay ra cho Nha nude va cho
nhimg ngudi mua nha trong trudng hop ho vi pham phap luat
dat dai. Tuy nhién, tai thdi diém ban nha, 8 chitc, ci nhan
nudce ngoai kinh doanh nha & lai tré thanh ngudi sir dung dat
dudi hinh thitc giao, do d6, ngudi mua nhi cia ho s€& cé co
s& phdp 1y dé sir dung dét d6 6n dinh lau dai va ¢6 nhiing
quyén nhu ngudi duge giao dat & ma khong phai chiu hai 14n
tién cho mot viéc sir dung dat nhu quy dinh tai Quyét dinh s6
189/2000/QD-BTC ngay 24/11/2000.

¢. Quyén ciia nguoi Viét Nam dink cue & mirée ngoai, té
chitc, cd nhdn meic ngodi sic dung dat trong khu cong
nghiép, khu céng nghé cao, khu kinh té

~ Trudng hop nguoi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai duoc
nhan chuyén nhuong quyén si dung dét trong khu cong
nghiép, khu cong nghe cao, khu kinh té:

(D). Khoan 4 Diéu 17 Nghi dinh s6' 7112001 IND-CP ngay 05110/12001 cig Chinh
plui vé wu dd@i diu ne xdy ding nha ¢ dé bdn va cho thué va khoan ? Didu 81
Nehi dinh s6 18112004/ND-CP ngay 29/10/2004 vé thi hanh Ludt dir dai.
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Trong Ludt dat dai nam 2003, cich gidi quyét quyén lgi
d6i véi trudng hop nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat
trong khu cong nghiép. khu cong ngh¢ cao khu kinh t¢ cho
ngudri Vit Nam dinh cu & nude ngodi cling giong trudng hop
nhan chuyén nhuong quyén sir dyng ddt do6i véi cde chu thé
trong nude. Nguvi nhan chuyén nhugng quyéen st dung dat
6 cac quyén nhu ngudi duge Nha nude giao dit ¢6 thu tién
sir dung dat.!” Cu thé ¢ cic quyén sau:

+ Chuyén nhuong quyén sir dung dat va cong trinh kién
triic. k€t cau ha tang da duge xay dung gan lién véi dat;

+ Cho thué quyén sir dung dét va cong trinh Ki€n tric, két
¢du ha tAng di duge xay dung gén lién véi dat

+ Tang cho quyén sir dung ddt cho Nhi nudc, ting cho
quyén sir dung dat cho cong déng dan cu d¢ xay dung cic
cong trinh phuc vu lgi {ch chung cha cong ddng, tang cho
nha tinh nghia gén lién vi dét theo quy dinh cia phép ludt;

+ Thé chdp, bao linh bing quyén sir dung dat va tai san
thuoc ¢ hitu clia minh gin lién v6i dat tai t6 chic tin dung
duoc phép hoat dong tai Viét Nam dé vay vén theo quy dinh
cua phap luat:

+ G6p von bing quyén sir dung dat va tai san thudc o hitu
clia minh gén lién v6i dat d€ hop tic san xudt, kinh doanh véi
6 chic, ¢4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoal, td
chirc, ¢4 nhan nudc ngoai theo quy dinh ctia phap luat.

Psi vdi cde cht thé trong nudc, Luit dat dai nam 2003
khong cdn ap dung hinh thic thug dat trd trude tién thue dat
mot kn cho ca thdi gian thué nén viéc quy dinh nguoi nhan

(1}. Diém b khoan } Piéu 120 Luat dat dai nam 2003.
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chuyén nhuong quyén st dung dat ¢6 cdc quyén nhu ngudi
duoc Nha nude giao dat ¢6 thu tién sir dung dat 1a hop 1y.
Tuy nhién, doi véi ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai
nhin chuyén nhuong quyén sir dt trong khu cong nghiép,
Khu cong ngh¢ cao, khu kinh t&, quy dinh trén chi hop 1y khi
ngudi chuyén nhuong l1a nguodi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai dugc Nha nudc giao dit. Con khi ngudi chuyén
nhuong 1a 6 chife, ¢ nhan nude ngoai, ngudi Viét Nam dinh
cu ¢ nude ngoai thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thu¢'™ ma Luat lai quy dinh ngudi nhan chuyén nhuong
c6 quyén tang cho quyén sir dung dat® (trong khi ngudi
chuyén nhuong khong cé quyén nay)™ 1a di nguoc lai véi
nguyén tac chung vé chuyén quyén sir dung dat duge thé
hién trong phdp luat ddt dai ké tr khi ¢6 Luat dai nam 1993
dén nay. Vi déi tugng cta hop déng chuyén nhuong & day
chinh 1a “quyén sit dung dat” nén néu khéng duge phép thay
d6i hinh thitc sir dung d4t, ngudi nhan chuyén nhuong khong
th¢ ¢ nhiéu quyén ning clia quyén st dung dét hon ngudi
da chuyén nhugng quyén sir dung dat d6 duge.

- Nguoi Viét Nam dinh cu 0 nudc ngoai, té chitc, ci nhan
nude ngoal thué dat, thué lai dat wrong khu ¢6ng nghiép, khu
cong nghé cao, khu kinh t&;

Neéu tra tien thué dat hang nam cé cdc quyén: Ban, thé
chap, bao lanh, gép von bing tai san thudc s& hiru ctia minh
gan lién véi dit thug, dat thue lai .

Néu da tra tien thué dat mot dn cho ca thai gian thug,
thai gian thué lai ¢d cac quyén:

(1), (3) Piém c khodn 2 Diéu 120 Ludt der dar ném 2003
(2). Biem b khoan | Diéu 120 Ludr ddt dai nam 2003,
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+ Chuyén nhuong quyén sir dung dat thué, dét thué lai va
tai san thuoc s& hitu cia minh gén lién véi dat

+ Thé chdp, bao ldnh bing quyén st dung dat thue, dat
thué lai va tai san thudc sd hitu ctia minh gén lién v4i dat tai
t6 chiic tin dung duge phép hoat dong tai Viét Nam

+ Gop von bang quyén s dung dat thué, dat thué lai va
1ai san thuoc sd hitu cha minh gin lién véi dat dé hop tac lién
doanh vdi t8 chite, ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cu d nude
ngoai, to chic, c4 nhan nudc ngoai trong thoi han thué dat,
thué lai dat.

C6 thé nhan thdy, trong Luat dat dai niam 2003, Nha nude
- v@1 tu cach 1a dai dién cha s& hitu dat dai - da can thiép rat
su vdo cdc quan hé vé cho thué lai dat gilta cic chu thé sur
dung dat trong khu cong nghi¢p. Riéng ddi vai viéc cho thué
lai ddt ciia ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, t6 chic, ¢4
nhan nude ngoal thi sy can thiép sau dé con duge mo rong
t6i ca pham vi khu céng nghé cao, khu Kinh &,V

Quan hé¢ vé cho thué lai dit gan lién voi viéc thuc hién
quyén chuyén quyén st dung dat cha ngudi sir dung dat -
mot quyén nang dan sy dac thi — hon nifa, viéc cho thué lai
dat thudng khong 6n dinh ma tuy thude vao gid ca quyén su
dung dat trén thi trudng nén ngoai trir cic quy dinh vé diéu
kién. trinh tr, thi tuc thuc hién viéc chuyén quyén, thong
thuong, phdp luat dat dai khong can thiép vao cac ndi dung
thoa thuan cdn lai clia cdc bén (bao gdm ca thoa thuan vé
quyén va nghia vu cla cdc bén trong hgp dong cho thué lai)

(1). Khedn 2, 3 Biéu 111: khodn 3, 4 Diéu 114; khoan 2 Diéﬁ 120 Luds dét dai
ndm 2003
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ma dé cho phdp luat dan su diéu chinh. Theo phap luét dan
sU, quyén cua bén thué lai tai san von da rat han ché - ¢hi ¢6
quyén cho thué lai tai san ma minh da thué néu duoc bén cho
thué dong y'" va lai cang han ché hon néu tai san thué lai dé
12 quyén st dung dat: “khdng duoc cho nguot khdc thué lai
quyén si dung dat, v trieong hop phdp ludt ¢6 quy dinh
khac” * Phit hgp véi nguyén tic chung dé trong Bo luat dan
su, trude day, viéc cho thué lai dét trong khu ché xuit, khu
cong nghiép “ducoc thé hién qua hop dong thué lai dait ky két
giita bén thué lai va bén cho thué” trong do “quy dinh ré
tht han thué va cdc dién khodn c6 lién quan giita hai bén”.
“Nguot thué lai ddt phdi sit dung dat ding muc dich, khong
duoc chuyén doi, chuyén nhiong, cho thué lai quyén sit dung
ddt doi vai khu ddt da thué "> Phdp luat chi can thiép vao
diéu khoan gia ca bang cich quy dinh coéng ty phat trién ha
ting khu cong nghiép (bén cho thué lai quyén sir dung dat)
chi dugc “dn dinh gid cho thué lai ddt dd xdy dirng két cdu
ha tdang, gid cho thué hodc ban nha xicong va phi dich vu véi
sit thoa thudn cita ban qudn Iy khu coéng nghiép cdp tinh”
nham bao vé quyén 1gi cho bén thué lai, tranh tinh trang ép
gid tir phia bén cho thue.”

(1). Diéu 480 BS fudi dén sie.

(2). Diéu 18, 19 Nghi dinh 56 11CP ngay 24111995 cha Chinle phit quy dinht
chi tiét thi hanh Phdap lénh vé quyén va nghia vu cia 16 chiic, cd nhdn nuec
ngodi Hié dét tai Viét Nam.

(3). Bicu 18, 19 Nghi dinh 56 11HICP ngdy 241111995 ciu Chinh phd quy dinh
chi tiét thi hanh Phap lénh vé guyén va nghia vu ciia 16 chic, cd nhdn miée
ngoadt thué ddat rai Viét Nam.

(4). Biém d khoan | Diéu 14 Nghi dinh s6 36/CP ngay 2410411997 cia Chinh
phit vé ban hanh Quy ché kit céng nghidp, khn ché xudt, khi cong nghé cao.
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Tuy nhién. trong giat doan tlr nam 1997 dén nam 2000,
nhip d¢ tang thu hiit dau tu nudc ngoai viao Viét Nam nhin
chung hién tuc suy giam, con trong viéc xay dung va mo
rong cac khu cong nghiép ciing nay sinh mot s6 han ché
trong st dung dat. Nhiéu doanh nghicp ¢o ké hoach ddu tu
vao khu cong nghiép tap trung nhung lai chuyén huéng dau
tr vao cum cong nghiép vira via nho vi ¢6 10i thé€ 1a & gin
trung tam hon, khong phai tra phi ha tang cho cong ty phdt
trién ha tang (co sd ha tang do diu tr bing von ngan sich),
khong bi rang budc bdi Quy ché khu cong nghiép.” Trong
khu cong nghiép, khu ché xuit, nhiéu “doanh nghiép ddu ne
nioc ngodi mong mudén dwge hidong cdc quvén nlur cdce
doanh nghiép trong miede quy dinh tai Ludt dat dai stta doi”
(nam 1998).” Trudc tinh hinh d6. phdp luat vé dau wr truc
ti€p nudc ngoal ciing nhu phap luat vé dat dai da md rong
ddng k¢ quyén cho cic 6 chic, cd nhan nudc ngoai, ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thué lai dat clia cdc doanh
nghi¢p dau tu xay dung. kinh doanh két cdu ha tdng khu
cong nghi¢p. khu cong nghé cao, khu kinh €, coi d6 nhu
mot trong nhitng bién phdap “dot mai ché' dé s dung ddt doi
var dar” thude cac khu vye nay “theo huang khuyén khich
nha déat e két cdu ha tdng, dong thoi khuyén khich ngudi
san xudt kinh doanl’™™ nhim thuc hién cam két cta Chinh
phi Viét Nam vé viéc kuyén khich va danl wu ddi déic biét

(0. Bdo cido tong két 10 ndm thi hanh Lude didr dai (1993 - 2003). Bo 1ai
nguyén va moi truong. Ha Noi thang 4/2004, tr. 26,

(2). Cong ven so [731CV-DC ngay 2210211999 ciia Tong cuc Diu chinly vé viée
st dung ddt trong Muceing nghiép, e ché xudt ciia nha ddu ne miece ngodi.
(3). Bdo cdo toug két 10 ndm thi hanh Ludt dar dai (1993 — 2003}, Bé tdi
agayen va mol irwemg, Ha Noi thang 4/2004, . 34,
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cho ho trong Nghi dinh s& 10/1998/ND-CP ngay 23/01/1998
vé mot s6 bien phap khuyén khich va bao dam hoat dong dau
tr true tiép nude ngoai tai Viet Nam. DE ho ¢é di co so phdp
1y cho viéc thuc hién cdc quyén nang duge md rong do, phap
tuat dat dai va phap luat dau wr quy dinh viéc cap gidy chimg
nhan quyén sit dung dat cho doanh nghiép ¢6 von diu tu
nudc ngodi, cic bén hgp doanh thué lai dat trong khu ché
xuil, khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh t€”

d. Quyén va nghia vie cria ngiei Viét Nam dinh cwe o meoc
ngodi diwoe mua nha & gan lién voi quyén sir dung dat o tai
Viet Nam

Trude khi ¢ Luat dit dai stta déi bé sung nam 2001, cédc
van ban phdp luat vé dat dai va nha ¢ chi quy dinh quy¢n
duge sd bitu nha ¢ tai Viét Nam cla ngudi nudc ngoai ma
khong dé cip dén viéc ngudi Viét Nam dinh cu o nudc ngoai
c6 quyén s& hifu nha & tai Viet Nam hay khong. Theo Phap
lénh nhd & duoc thong qua ngay 26/3/1991, Nghi dinh so
60/CP ngay 05/7/1994 cua Chinh phit vé quyén s& hifu nha ¢
va quyén sir dung dat & tai do thi, ¢d nhan nude ngoal dinh
cu & Viét Nam diwge s hite mot nha & cho ban than va céc
thanh vién gia dinh ho #én dat ¢ thué ctia Nha nude Viét
Nam trong thoi gian dinh cu tai Viét Nam, trir trudng hop
bitu ude quoc t&€ ma Viét Nam ky két, tham gia hoac thoa
thuan véi Chinh phu c¢édc nude ¢6 quy dinh khac. Tuy nhién,
do cich dung tir nglt trong cdc van bin phdp ludt khong
thong nhit nén di dan 13i tinh trang khong rd rang cla quy

(1) Khoan 1 Biév 30 Nghi dintt 568 0422000iND-CP ngay 1102020000 Quyét
dinh 56" S31199HOD-TT g ngay 26/03/1999 ¢la Thil twong Chinh phi: Dicu 87
Nehi dindi so 2420000ND-C P ngay 3107120000,
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dinh néu trén. Can cit vio cic quy dinh tai Nghj dinh s6
389/HDBT ngay 10/11/1990 cta Hoi déng Bo trudng, Nghi
dinh s6 56/CP ngay 18/9/1995 cta Chinh pha ban hanh quy
ch€ cho ngudi nude ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai thué nha tai Viét Nam, ngudi nude ngoai, nguol Viét
Nam dinh cu ¢ nuée ngoai duge goi tdt la nguoi nde ngodi.
Diéu nay c6 thé dan t6i cich suy luan trong khai niem nguoi
nicoe ngoai duoc dé cap tai Phap lénh nha ¢ duge thong qua
ngay 26/3/1991va Nghi dinh s6 60/CP ngay 05/7/1994 clia
Chinh phi con bao gém ca ngwoi Viét Nam dinh cu ¢ micoc
ngodai. Do su khong 15 rang trong cdc van ban néu trén va
vige chua ¢6 van ban niao quy dinh chinh thic van dé s& him
nha & clia nguoi Viet Nam dinh cu & nude ngoai nén Nghi
quyet s6 58/1998/NQ-UBTVQH chua gidi quyst cac giao
dich dan su vé nha & thuge s& hiru tr nhan duoc xac 1ap trude
ngay 01/7/1991 ma cé ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoat, cd nhan, t6 chifc nude ngoi tham gia.

Luat dat dai sira d6i b6 sung nam 2001, Nghj dinh s6
81/2001/ND-CP clia Chinh pht ngay 05/11/2001 fa nhitmg van
ban phdp 1y dau tién cho phép va quy dinh cu thé vé viec ngudi
Viét Nam dinh cu & nude ngodi mua nha & ma khong phai
tra tién thué dat gan lién véi nha & dé. Sy ra ddi cta nhimg
van ban nay khéng nhitng gép phan thuc hién chi truong tao
di¢u kién thuan lgi cho ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai dau tu phét trién kinh t€, trg gitp ngudi than va dong
g0p xay dung qué huong dat nuéc cia Pang va Nha nudc
ta'" ma con khai thong cho viée giai quyét cic quan hé thia

(1). Chién luoe én dind va phdt trién kin 16 - xa hoi dén nédm 2000, Nxb. Su
that, Ha Néi 1991, 1r. 30.
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ké nha & c6 lien quan dén ngudi Viét Nam dinh cu & nudce
ngoai von bi dch tac tir Nghi quyét s6 58/1998/NQ-UBTVQH.

Trén co s& k& thira va c6 stra doi. bé sung thém, Luat dat
dal ndm 2003 da luat hod cdc quy dinh trong Nghi dinh s&
81/2001/ND-CP. Cy thé:

Ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai thude cdc doi
tugng sau thi duge mua nha & gin lién v6i quyén sir dung dat
tai Viét Nam:

- Nguoi vé ddu tu lau dai c6 nhu cdu nha & trong thoi
gian dau tu tai Viét Nam;,

- Ngudi ¢ cong déng gép véi dat nudc:

- Nhimg nha hoat dong van hod, nha khoa hoc ¢é nhu ciu
vé hoat dong thuong xuyén tai Viét Nam nham phuc vu su
nghiép xay dung dat nudc;

- Ngudi ¢é nhu cau vé s6ng én dinh tai Viét Nam.

Céc do1 tuong khac theo quy dinh cua Uy ban thudng vu
Qudc hoi.

Ngudi Viét Nam dinh cur & nude ngoai mua nha & gin
lien véi quyén st dung dat ¢ tai Viét Nam c6 cac quyén sau:

- Bdn pha & gin lién véi dit ¢ cho t6 chic, hé gia dinh. ca
nhén, ngudn Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai thude déi tuong
duoc mua nha & gin lién véi quyén sir dung dat & tai Viet Nam:

- Thé chdp nha & gan 1ién véi dat & tai cac té chirc tin
dung dugce phép hoat dong tai Viét Nam;

- D€ thira k€ nha & gan lién véi quyén st dung dat & cho
hé gia dinh, c& nhéan, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai
thudc doi tugng duge mua nha & gan lién v6i quyén st dung
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dat & tal Viét Nam theo quy dinh cia phdp luat vé dan su.

Trudmg hop ngudi thira k€ 12 ngud Viét Nam dinh cu @
nude ngoal khong thudc doi tuong ngudi Viet Nam dinh cu 6
nuGe ngoai duoc mua nha & gin licn véi quyén st dung dat &
tai Viét Nam hoac li ci nhan nudc ngoai thi duge huong gia
tri cla phan thira k¢ do.

- Tang cho nha & gin lién vdi quyén sit dung dat & cho
Nha nudc, cong dong dan cu, tang cho nha tinh nghia, tang
cho ho gia dinh, cd nhan hoac nguti Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai thude doi tugng dugc mua nhi & gin lién vdi
quyén su dung dat & tai Viet Nam.
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CHUONG V
THU TUC HANH CHINH TRONG QUAN LY,
SUDUNG PAT PAI

1. KHAI QUAT CHUNG VE THU TUC HANH CHINH
TRONG QUAN LY VA SUDUNG DAT DAl

L. Tha tuc hanh chinh - yéu cau can thiét khich quan
trong quan Iy va su dung dat dai

a. Khai niém

Thong thudng: "thi tuc" duge hiéu 1a phiong cdch gidi
quvét cong viéc theo mor trinh tr nhdt dinh. Néi céch khic,
“thi we” 1a trinh e, cdeh thite thce hién nhitng hanh dong
can thiét dé hoan thanl mot cong viée hay dé’ gidi quyér mot
nhiém v nao do dat ra. V3i ¥ nghia d6, “tht e’ 13 cdn
thict cho gidi quyét bat ky cong viée ndo dé trén thie €.

Theo Tir dién tiéng Vit th “thui tuc la nhitng viée phdi
lam theo mot trdt t nhat dinh, dé tiéi hanh mot cong viée co
tinf chdt chinh thike ™, con trinh W 1A “sie sdp xép lan ot
tint i treoe sau”

(1. Tor dién ticng Viér, Nxb, Da Nang. 2004. . 960 va 1037.
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Cho dén nay trong khoa hoc phap 1y chua c¢d khdi niém
thong nhdt vé thu tuc hanh chinh. Trén thuc t€ ciing con
nhi¢u c¢dc ¥ kién, quan diém khdc nhau nhung nhin chung
céc quan diém nay déu di phan danh noi dung co ban vé tha
tuc hanh chinh:

Thii tuc hanh chinh la cdch thite, trinh ty thie hién tham
quyén quan Iy hanh chinh nha nuée va cdch thitc tham gia
vao cdc cong viée qudn 1y hanh chinh ctia cdc 16 chiie, ca
nhdn nham thicc hién cde quyén va nghia vu cia minh theo
quy dinlt cua phap ludt.

Ciing nhu bat k¥ mot linh vuc nao khéc, quan ly va s
dung dat dai ciing rdt cdn duge tién hanh theo nhitng thu tuc
hanh chinh nhat dinh. Véi tinh da dang va phirc tap clia cc
hoat dong quan 1y va st dung dit dai, viéc thiét 1ap nhimg
thi tuc hanh chinh dé thuc hién cdc cong viéc cua céc co
quan nhi nudc cé thim quyén trong quan 1¢ va sir dung dat
dai mot cach khoa hoc sé la diéu kién dam bao cho tién trinh
quan 1y duge thong sudt va ¢é hiéu qua, dam bao cho hoat
dong quan 1y va sir dung dat dai cua cdc cg quan quan 1y nha
nude vé dat dai hoiic can bo ¢6 tham quyén dién ra trong mot
khung phap 1y, mot trat tr on dinh.

V&i v nghia d6, tui tuc hanh chinh trong qudn 1y va s
dung ddt dai duge hiéu 12 16ng hop cdc quy pham phdp ludt
do co guan nha niée c6 tham quyén ban hanh nham xdc ldap
(quy dinh) trinh ne vé khong gian, vé thoi gian, la cdch thirc
gidi quyét cong viée clia co quan nha miée ¢6 tham quyén
phdt sinh trong qud trink qudn 1y va sir dung dat.

Tir khai niém trén ¢6 thé rit ra mot s6 nhéan xét kKhai quat
sau day:
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- Thu tuc hanh chinh duoc thuc hién bdi mot hé thong co
guan nhi nudc ¢6 thaim quyén quan 1y nha nude vé dat dai.
Heé thong co quan nay trong qué trinh thuc hién cac thu tuc
hanh chinh duoc quyén nhan danh Nha nuéce, st dung quyén
luc nha nudc va véi e cach 1 dai dién chl s& hitu dé thuc
hién chitc nang quan ly dat dai cua minh va giai quy¢t nhimg
yéu céu, nguyén vong clia cdc té chirc. ho gia dinh va cd
nhan sur dung dat.

- Hé thong quy pham thu tuc hanh chinh trong quan ly va
sit dung dat dai bao gom nhiéu ndi dung nhung ¢ hai nhém
quy pham bién hién nhing néi dung quan trong khong thé
thiéu, do la:

+ Nhoém quy pham quy dinh vé thidm quyén va chic
nang, nhi¢m vu, quyén han ciing nhu trach nhiém cla cic co
quan tién hanh cdc thi tuc hanh chinh trong quan 1y, sir dung
dat dai ciing nhu thil tuc trong viéc thuc hién cdc quyén ctia
nguoi stt dung dat (goi 13 nhém quy pham noi dung);

+ Nhém quy pham quy dinh vé trinh 1y, cich thiic thuc hién
trong timg thi tuc hanh chinh cu thé (goi 1a nhém quy pham
thi tuc). Nhém quy pham niy déng vai trd 1a phuong tién dé
ddm bdo cho cdc thi tuc vé quan 1y va st dung dat dai va cdc
quyén cua nguol sir dung dat duoc thuc hién trén thuc te.

- C4c thd tuc hanh chinh vé quan 1y 7 st dung dat dai
mang tinh bat bugc khong chi d6i véi cdc co quan quan 1y
nhit nude vé dat dai ma con 1a yéu cdu bat buoc déi véi cic
chli thé sir dung dat nhim ddm bdo tréat tw quan 1y dat dai.

b. Vai tré cria viée thue hién cde thut tie hanh chinh trong

quan ly, su dung ddt dai va trong viéc thicc hién cdc quyén
cria ngrot sie dung ddt

Xac dinh cdch thie, trinh tu, thi tuc trong quan ly va s
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dung dit dai nham tao ra mot trat ty chuan muc trong vice
thue hién chic nang quan 1y nha nude vé dat dai. He thong
quy pham mang tinh thu tuc nay ¢6 vii trd thic day hiéu qua
quan 1y va s dung dat dai wen thue (€, bao dam quyén va loi
ich cho ngudtn dan.

V¢ ban chat. trinh tu. thi tuc hanh chinh 14 mot dang dich
vy cong ma Nha nude cé nghia vu cung cdp. Bén canh do,
viée cung ¢Ap dich vu cong chinh 1a 1y do dé Nha nudce ton
tai. Nhan dan déng thu¢ d¢ tao nguén thu cho ngan siach nha
nude. Vi thé, moi ngudi dan déu cé quyén véu cdu Nha nudce
cung ¢dap nhing dich vu cong t6i thi€u. Phap luat quy dinh
Nhd nude trong qua trinh quan 1y dat dai duoc thue hién viée
gluo dat. cho thué dat cdp gidy chimg nhan quyén sit dung
dat, thu hoi dat, con ngudi str dung dit trong qud trinh st
dung dugc thuc hién cdc quyén chuyén quyén sir dung dit
nhu: chuyén déi, chuyén nhugng, cho thué. thira ké&, the chap,
gop von. bao lanh bang quyén sir dung dat, tang cho quyén
sir dung dat. Vi vay, phdp luit ciing phai ¢é cic thiét ché
thich hop d€ dam bao cho cic quyén dé duoe thue hién trén
thue t€. Viéce dat ra cic trinh tu, thi tuc hanh chinh 13 nham
ddp ting yéu ciu dé. CO thé nhin thay vai tro, v nghia cla
cdc thi tuc hanh chinh trong quan 1y va st dung dat dai qua
nhitng tac dong truc 1iép sau day:

Tlut nhdr, thd tye hanh chinh 1a co s, diéu kién vi
phomg ticn cdn thidt d€ cée co quan va cac can bo ¢é thim
quycn quan 1y nha nude vé dat dai thye hién nhitng cong viee
thu¢c chire niing va nhiém vu cla minh.

Fhit hai, h¢ thong cde quy pham quy dinh vé thi tuc hanh
chinh trong quin 1y va sir dung dit dai s€ tao ra khung phap
Iy. trat ty 6n dinh cho cde co quan thue hién chic nang quan
Iy nhi nude vé dat dai lam viée theo phap luat. Thong qua
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dé. hiéu quéi cua quan ly dat dai s& dugce tang cudng. Thuc &€
cho lhdy néu cdc quy pham thi we duge xay dung phu hop
va trién khai thyc hién ding sé tic dong truc tiep dén qud
trinh trién khai phdp luat dat dai trong thuc t& cuoc song dat
dai duge quan ly chat ch€ va khai thiac c¢6 hiéu qua hon:
quyén va loi ich cta ngudi st dung dat duge dam bao hon,

Tt ba, cic quy pham vé thi tue hanh chinh trong quan 1y
va st dung dat dai néu duge quy dinh mot cach don gian va
phu hop s& ¢6 tdc dong truc tép dén vice cai cdch co cau, 1é
chitc bo mdy cta co quan ¢6 chiic ning quan 1y dat dai theo
hudng gon nhe, quy vé mot dau mai, nang cao nang luc,
trach nhiem cho c¢ic cdn bo quan 1y nhd nude vé dit daj.
Thong qua dd, khac phuc tinh trang 18 chitc b mdy céng
kénh, nhi¢u tang ndc, nhiéu cdp trung gian von gay rit nhidu
phi¢n ha, sach nhiéu d6i véi ngudi sir dung dat.

Tt nir, cic quy pham thi tuc hanh chinh trong quan 1y va
sir dung ddl dai dugc quy dinh cu thé, 16 ring va duge trién
khai thuc hién mot cich cong khai, minh bach sé tao diéu
kién cho cdc chii thé ¢6 quyén sir dung dat hop phdp duoc
thuc hién cic quyén va loi ich clia minh mdt cdch thuan loi,
dé dang. gitp cho ngudi si dung dilt ¢ co hoi dé duge bict.
dugc bin, duge tam, duge kiém tra cong viée cha cic cic co
(uan quan ly nha nude vé dit dai: han ché té quan lieu, clra
quyén ctia mot bo phén cdn bo quan Iy dat dai: dam bio tuan
thu ky cuong phdp luat nham bao vé quyén loi hop phap cho
nguai sir dung dat.

Tt nam. néu cdc thu tue hanh chinh trong quan Iy va sir
dung dat dai duge quy dinh don gian, dé hicu, khi 8 chic
thye hién lai ¢d st phoi két hop nhip nhing, dong b va
thong nhat giita ¢dc co quan vi can bo ¢6 tham quvén quan
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1y nha nudc vé dat dai thi viéc gial quyét cdc thu tuc hanh
chinh lién quan dén quyén lgi cta ngudi st dung dat sé
nhanh chéng, cho phép tiét kiém thdi gian, cong sic, tién caa
ctia nhan dan va cua Nha nude.

Tlut sdu. cdc thu tuc hanh chinh trong quan 1y, sir dung
d4t dai va trong viée thuc hién cic quyén cta ngudi sur dung
dat 12 nhitng diéu kién bét budc phai thuc hién d6i vdi cic co
quan quéan 1y dat dai 6 tham quyén ciling nhu céc chi thé st
dung dat. Thong qua d6 nham tao ra y thic tuan thi, chap
hanh nghiém chinh phdp luit dat dai trong cudc song va dé
cling 12 nham ting cudmg phédp ché x3 hoi chu nghia ndi chung.

C6 thé khang dinh rang hé thong quy pham vé thi tuc
hanh chinh trong quan 1y va st dung dat cang ré rang, dé ticp
can s¢ cho phép ti¢t kiém thdi gian va giam thi¢u chi phi cho
cic co quan cong quyén cling nhu ngudi dan. Khang dinh
van dé nay, Lénin da viét “Muon qudn 1y 16t ma chi biét
thuyét phuc khong thoi thi chica dit, ma cdn phdi biét 16 chirc
vé mdt thige tién nita”. Diéu ndy cé nghia |4, trong hoat dong
quan 1y néi chung va quan ly dat dai néi riéng né€u khong co
cdc quy pham thi tuc thi quy pham noi dung s€ trd thanh vo
nghia. Thi tuc chinh 13 hinh thic soéng cua dao luat.

2. Mot s6 danh gid chung vé tha tuc hanh chinh trong
thoi gian qua va su can thi€t phai cai cich thu tuc hanh
chinh trong quan ly va sir dung dat dai thoi gian toi

a. Thit tuc hanh chinl trong qudn ly va s dung dar dai
va trong viéc the hién cde quyén cia nguedi si dung ddt
tridc Ludt dar dai nam 2003

Hoan thi¢n, nang cao chit lugng cua cdc thi tuc hanh
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chinh 1a mot trong nhimg yéu t5 co ban dé nang cao hiéu qua
cua hoat dong quan 1y, sir dung dat dai. Mat khac, d6 con [
mot trong nhiing yéu 16 d& dénh gid chat luong va thai do
phuc vu cla déi ngii cdn bd cong chiic véi tir cich 1a chil thé
cung ¢ap dich vu cong ctia Nha nude vi y thitc chap hanh
phdp luat cua ngudt dan.

Nhin nhén thue € viée thue hién céc thi tuc hanh chinh
trong quan 1y va sit dung dit dai vi trong viéc thuc hién cdc
quyén clia ngudi st dung dat thoi gian qua cho thay con rat
nhiCu nhitng 6n tai, bét cap. Cu thé la:

Thit nhdt, c6 qua nhiéu cdc van bén phép luat quy dinh vé
thu tuc hanh chinh trong quan Iy va st dung dit dai ma
khong dugc quy dinh trong mot van ban chinh théng, dicu
nay da gy rdt nhiéu khé khan, phién ha cho cic co quan nha
nude, cde 16 chic va moi ¢4 nhan cong dan khi thue hién
chitc nang. nhiém vu cta minh, C6 thé nhan thily qua cac dan
chiing cu thé sau day:

- Thu tuc hanh chinh rong giao dat. thué dat doi véi cic
t6 chife trong nude duoe quy dinh tal Thong w s6 293/TT-TCHC
ngiy 14/3/1997 clia Téng cuc dia chinh;

- Thi tuc hanh chinh vé thué dat d6i véi cac 6 chie dang
o hinh thitc giao dat ma phap luat quy dinh phai chuyén sang
thue dat thi thue hién theo quy dinh ta1 Thong wr lién bo so
856/LB-BTC-TCDC ngay 12/7/1996 gilta Bo tal chinh va
Tong cuc dia chinh;

- Thu tuc hinh chinh vé giao dat lam nghiép cho cde 16
chiic, hd gia dinh. cd nhan quy dinh tai Nghi dinh sg
163/ND-CP ngay 16/11/1999 cta Chinh pha;

- Thi tyc hanh chinh vé giao dat. cho thué dat do thi dugc
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thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinph s6 88/CP ngay
17/8/1994 cia Chinh phu,

- Thii tuc hinh chinh vé cho thué dat ddi véi 16 chiiic, ¢4 nhan
nude ngoai, ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai diu tr vao
Viét Nam d¢ thuc hi¢n cic dy dn dau tr duge quy dinh tai
Thong tir s6 679/TT-DC ngiy 12/5/1997 clia Tong cyc dia chinhy;

- Thit tuc hanh chinh vé giao dat dé tao von xay dung co
s& ha tang theo du dn cta Chinh pht quy dinh tai Nghi dinh
6 042000/ND-CP ngay 11/02/2000 cta Chinh phi;

- Trinh Wz, thi tuc vé giao dit. cho thu¢ dat doi vdn céc
foai dat khic quy dinh tai Thong w s6 2074/TT-DC ngay
14/12/2001 cta Tong cuc dia chinh;

- Trinh tu. tht tuc dé thue hién vice cdp gidy ching nhan
quyén sir dung dit quy dinh tai Thong tw s6 1990/TT-DC
ngay 30/11/2001 cha Téng cuc dia chinh:

~ Trinh 1y. thit tuc thirc hién cic quyén chuyén quyén sk
dung dat duoe quy dinh tai Nghi dinh s6 17/1999/ ND-CP
ngay 29/3/1999 clia Chinh pht va Nghi dinh 6 79/2001/ND-CP
ngay 5/11/200) ctia Chinh phu,

Tir nhitg dan chimg trén o6 thé nhan thiy. di cd qud nhiéu
cac van ban phap ludt do nhiéu co quan nha mude ¢6 thdm quycn
ban hinh vdi hieu lue phdp 1y cao thap khac nhau quy dinh
vé trinh tu thi tuc hanh chinh trong quan 1y va sk dung dat
dai, thé hién tinh tan man. tinh thi¢u dong bo va khong ap
trung théng nhal cia phap luat khi quy dinh vé viin dé nay.

Thict nghi vice quy dinh vé thé tuc hanh chinh trong
quan 1y va st dung dat dai tai hang loat cdc vin ban phdp
luat néu trén mi khong quy tu thanh mot vin bin chinh
théng L vice lam rat khong can thict va khong hop 1y vi suy
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cho dén cuing thi bit cf nguai s dung dit nao va suir dung dat
vio bit k¥ muc dich gi thi mong mudn va nguyén vong cua
ho 1a nhanh chdong co dit dé sir dung. Vé phia Nha nude, muc
dich cudi cling dat ra 1a d¢ quan 1y chit ché dat dai. phan bo
va dieu chinh ddt dai duge hop 1y, dat duoc dén vor ngudi
thuc su ¢6 kha nang va ¢o nhu cau d¢ dim bao dat dai duve
khai thac ¢é hiéu qua. Vi vy, vian dé can thiét & day la ¢an
phai tao lap mot hé thong quy pham vé thi tue hanh chinh
don gidan va minh bach d¢ dé ap dung cho céc co quan quin
ly va cho ngueodi dan chit khong phal tao ra mdt loat cidc thu
tuc khac nhau va phan dinh dp dung cho cac truong hop va
chi th¢ khdc nhau. Viéc lam nhu vay chang nhimg khong
cin thiét ma con giy khé khin, ling téng trong qua trinh dp
dung. Nén chang cdc thlt tue hanh chinh trong giao dat, cho
thué dat, cap gidy ching nhan quyén sir dung dat... ¢in thong
nhit quy dinh & mot van ban s& trdnh duoc triing lap khong
¢itn thi¢t, khic phuc tinh trang mau thuén. chong chéo.

Thii hai, trinh g, tha tuce 1ap hé so xin gigo dit, cho thué
dat, cilp gidy ching nhan quyén st dung dit va cic khoidang
thii gian duge xdc dinh dé hoan thanh cdc thl tuc ¢con rudm
ra. ric roi v ticu 1on khong cin thiét thoi gian, cong sic clia
nguoi c6 nhu ciu sir dung dat. Chang han, dé hoan thanh thu
tuc thu¢ dat thuc hién mot du 4n ddu tu, cac chia thé dau o
phai 22 lan thuc hién cg ¢hé "xin-cho”, vdi tha tuc phai qua
bon bude, moi bude lai qua nhi¢u khau trung gian véi nhing
thu tuc do1 hot rat phie tap. Trong qua trinh thue hién cic
thu tuc hanh chinh vé thué dit, ¢d nhimg co quan, cic chu
ddu tu phii gap gd dén 8 ldn... Dé ¢d duge dat thue hién déu
tu, ¢ic chi dau tu phai cho dgi it nhat tir 5 dén 7 thang, c¢on
chua k¢é dén thoi gian phai chd doi dé boi thudng, gidi phong
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mat bang. V4i nhig thi tuc hanh chinh néu trén da 1am nan
long khong it cdc nha ddu tu. Nhiéu du dn. nhiéu cong trinh
da phai bo limg hoac khong thyc hién duge do chinh nhimg
thit tuc rudm ra, phic tap d6.

Thit ba, thi tuc hanh chinh trong viéc thuc hién céc
quyén ctia ngudi sir dung dat ciing con rat nhidu bat cap, dic
bi¢t 1a thu tuc thuc hién cdc quyén chuyén quyén st dung
dat. Mudn thuc hién chuyén quyén. ngudi st dung dat phai
lam thu tuc xin phép qua nhiéu ¢ap trung gian véi nhiéu
khau, nhiéu cong doan va ddi hdi qui nhiéu cic gidy t...
gy rit nhicu khé khan, phién phic cho ngudi dan. Do su
phitc tap va doi hoi nhiéu didu kién qua chat ché niy ma
nhi¢u trudng hop ngudi sir dung dat da bat chap hoidc "lam
ngo” trudc nhimg quy dinh cta phdp luat khi thue hién cdc
quyén va nghia vu ctia minh.

Thur e, cac co quan quan ly nha nude vé dat dai ma cu
thé hon 12 mot bo phan cdc cdn bo ¢6 thim quyén Kkhi thyc
hién cdc thu tye hanh chinh trong quan 1y va sir dung dit dai
cting nhu khi thuc hién cdc thd tuc dé ddm bio cic quyén
cho ngudi sir dung dat thudng ¢6 thai do thi€u sin sang, con
hach sich giy phién ha, sich nhiéu dan. Nén chang, phap
luat can phai quy dinh nhimg bién phap ch¢ tai cu thé d6i véi
nhimg cdn bo ¢f tinh "tray 1", ¢6 nhu vay méi Iam trong sach
dugc do1 ngli cdn b, ngudi st dung ddt mai duoe thue hién
céc quyen lgi cia minh mot cach thudan logi, dé dang.

b. Si can thiét phdi cdi cach thi e hanh chinh trong
gudn Iy va su dung dar dai

Cai cdch thi tuc hanh chinh néi chung khong phai 1a van
dé méi nhung lai luon 1a van dé néng bong va phite tap trong
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qud trinh trién khai thyc hién. Nghi quyé&t Hoi nghi 1an thit 8
Ban chdp hanh trung uong Pang khod VII di chi r6: "phdi cdi
cdch mot bucce co bdn cace thit e hanh chinh cd vé thé ché va
16 chute thite hién..."; *Loai bo nhitng khdu xin phép, xét duvét
khiong cdn thiét, gidm phién ha, ngdn chdn té cita quyén,
sdch whicén, tham nhiing, héi 10, vi pham phdp ludt, lap fai
trdt ti Ky cuong trong viee ban hanh thii tuc hanh chinh'.

Hoi nghi cing qudn triet: "Tdp trung cdi cdch thi tuc
hanh chink trong cdc linh vic tac dong trige tiép t6i doi song
sdn xudt kinlt doanh cta nhén dan...". Theo tinh thin nay,
Nghi dinh s6 38/ND-CP ngay 04/5/1994 cta Chinh phi vé
cai cich mot bude thi tyc hanh chinh trong viée giai quyét
cOng vige cua cong dan va t6 chitc duge ra doi. Pay 13 co s&
phdp 1y truc tiép nhat dé thyc hién chuong trinh cai cich
hanh chinh ndi chung va cdi cach tht tuc hanh chinh trong
mot 80 cde nganh, linh vye quan trong, trong dé c6 linh vuc
quan 1y va su dung dit dai néi riéng.

Vi vay, cii cdch thi tuc hanh chinh 13 yéu ciu bic xiic cta
nhdn dan, t6 chiic va cd nhimg nha diu w nuée ngodi. Tuy
nhi¢n, cai cach thtt tuc hanh chinh khong chi tao ra mot s6
thay dGi thong thudmg. cuc bo ma phai tién hanh cac bien phép
nham tac dong mot cich toan dién va sau sic téi cc van dé cé
licn quan dén thi tuc hanh chinh, tao ra su chuyén bién cin
ban trong vicée thue hién cic cong viée cu thé vé quan 1y va sir
dung dat dai cling nhu trong viée thyc hién céc quyén cla
ngudi st dung dat. Theo dé, cdc tht tuc hanh chinh trong
quan ly va str dung dat dai phai dat duge cdc yéu cau sau:

- Phéat hién va xod bd nhiing thi tuc hanh chinh trong
quan 1y va sir dung dat dai tit trude dén nay con phic tap,
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ruom ra, chong chéo va thiéu déng bo von 1a nhitng trd ngai
rit 16n trong viéc thue hién chic nang quan 19 nhé nude ve
dat dai va dac bict 14 anh hudng dén cic quyén loi cta nhitng
nguol ¢d quyen su dung dat;

- Quy dinh cédc tha tuc hanh chinh trong quan iy va sir
dung dat dai don gian, ro rang va phit hgp. C6 nhu viy mdi
loai bo duoc su tri tré, kKém hiéu qua. co ché hanh chinh "xin
- cho" va 1& quan liéu, cia quyén gay phién ha cho ngudi dan
khi thuc hién céc quyén st dung dat cta minh;

- Bén canh viéc quy dinh cdc thu tuc hanh chinh don
gidn, gon nhe, cdn qudn triét co ché 1o chire thue hién cdc tha
tuc dé trén thue (€ mot cdch nhanh chong kip thoi; can st
déi tac phong, & 161 1am viéc tai cde cong sd. tao diéu kién
cho ngudi sit dung dat duge thue hién thi tuc mét cich déan
chii. Thong qua dd. dam bao quyén vi lgi ich cho ho, cing
¢4 niém tin cta nhan dan déi véi cdc co quan nha nude. Yéu
(& con ngudi 1 vo cling cén thidt dé dua nhitng ch truong,
chinh sich vé cal cdch thu tuc hanh chinh trong quan 1y va su
dung dat dai vao hi¢n thue, Bdoi vay, dao tao, bdi dudng cdn
bo cong chie trong bo mdy hanh chinh nha nude la viée lam
cin thi¢t khdach quan. Pay cling ta muc tiéu "ba xod, ba xay"
duoe dac biét chi trong khi xay dung Luat dat dai nam 2003.

C6 thé khing dinh rang. viéc cii cach thi tuc hanh chinh
noi chung va thi tue hinb chinh trong quan 1y va st dung dit
dai néi rieng khong chi 12 co s ¢in thiét ¢ho viée bao vé mot
cdch hiru hi¢u cdc quyén v loi ich hop phdp cho ngudi dan.
nang cao y thire chip hinh phdp luat cua ngudi sir dung dat
mi ¢On nang cao nang luc, trich nhiém cua ¢ guan cong
quyén trong viéc thuc hién trat tr quan 1y hanh chinh nai
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chung va trdt ty quan ly, sir dung dit dai noi riéng. Thong
qua d6 ciing la gop phan quan trong trong viée dam bao phap
ch¢ x@ hoi chu nghia.

Quan tri¢t tinh thian nay, Luat dat dai nam 2003 da thay
d6i mot cach ciin ban thi tuc hanh chinh trong quan 1y va sir
dung déat dai. Dam bao cho ngudi dan, cdc nha ddu tu, cic
doanh nghiép nhanh chéng cé "dat sach” dé san xuat, dam
bao cho ngui st dung dat duge thue hién cdc quyén clta
minh trong di¢u kién thuan lgi, dé dang nhat théng qua co
ché "mot cua. mot dau moi".

I1. CAC THU TUC HANH CHINH CU THE TRONG
QUAN LY VA SUDUNG DAT DAl

1. Trinh tu, thu tuc giao dat, cho thué dat, cap giay
ching nhan quyén sir dung dat cho ngudi duoc giao dat,
thué dat

Frinh e, thu tue trong giao ddt, cho thué ddt la wrinh
vé khong gian, vé thot gian, la cach thite gidi quyét cong viéc
cia co quan nha mide o6 tham quyén phat sinl trong qud
trinh giao dat, cho thué da.

Thong qua trinh tu, thd e nay chinh 12 nham cu thé hod
quyén va nghia vu cla co quan nha nude ¢6 thim gquyén
quan 1y ddt dai va ngudi si dung dat. chi ¢é thuc hién mot
cdch nghiém tic va day du thi méi dua viée giao dat. cho
thué dit vao ky cuong, phap luat theo mot quy ché chit ché
va thong nhat.

Mot trong nhitng trd ngat, 14 rao ¢an 16n nhit cho cic nha
ddu tv nude ngodi va cdc doanh nghiép trong nude khi sit
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dung dat dé dau tu d6 chinh i khau thi tuc hanh chinh trong
giao dat, cho thué dat. Véi mot hé thong cic van ban phap
quy d6 so v doi hoi nhimg thi tuc hét sire khit khe, véi mot
hanh trinh kéo dai vé thot gian thuc sy da lam nan long
khong it cic cht thé ddu tu trong thdi gian vira qua. Tham
chi, nhiéu dy dn dau tu, nhiéu cong trinh da bi bo ngo do cic
thu tuc hanh chinh rudm ra va qua phiic tap nay.

Luat dat dai nam 2003 ducgc Qudc hdi thong qua ngay
26/11/2003 va c6 hiéu luc ké tir ngdy 01/7/2004 quy dinh vé
trinh tu, thi tuc giao dat, cho thué dat trén co s¢& luat hoa
trong hang loat cic van ban phap quy da duge dé cap trong
phan trén. Theo d6, trinh tu thd tue giao dat, cho thué dat
duge quy dinh thong nhit trong mdt van ban luat ¢ hiéu luc
phdp 1y cao, thay thé cdc vin ban phdp quy riéng 1¢ véi nhiéu
nhitng chéng chéo va bat cap trong thoi gian vira qua. Bicu
c¢d v nghia quan trong hon 14 trinh ty, tha tuc giao dat, cho
thue dat theo Luat dat dai nam 2003 da quy vé mot mai, 1a
trinh ty, thi tuc chung ap dung cdc loai dat va doi véi tat ca
cdc cha thé ¢ nhu cau xin giao dat, cho thu¢ dit ma khong
phan biét cac loal dit khic nhau cling nhu khong phan biét
dai nrong st dung dat 1a 8 chite hay ho gia dinh, cd nhan, 13
doi tugng st dung dat trong nude hay nudc ngoai dé quy
dinh trinh tu, tht we riéng nhu trude day. C6 thé nhan thay
0 nét su thay doi vé thi tuc hanh chinh trong giao dat, cho
thué dét qua nhitg noi dung cu thé sau day:

- Trinh tu thd tuc giao dat. cho thué dar doi vai dar di
duoc giadl phéng mat bang.

Trude hét, 16 chife, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai,
t6 chitc, ca nhan nude ngoai xin giao dat, thué dat nop hai bo
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hé so tai co quan quan 1y dat dai chia tinh, thanh phd truc
thudc trung uong noi co dat.

Doi véi hod gia dinh c4 nhan xin glao dat, thue dat nop hai
bo hé so tai co quan quan 1y ddt dai cha huyén, quan, thi x4,
thanh phd thude tinh noi ¢é dat.

B0 ho so xin giao dat, thue dat gém c6:

+ Pon xin giao dat, thué dat;

+ Du an dau tu theo quy dinh cla phdp luat vé dau tu (d6i
voi t6 chiie);

+ Du dn ddu tu va ban sao gidy phép ddu tur (doi véi 8
chitc, cd nhan nudc ngodi, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai dau tu vao Viét Nam).

Sau kht co quan ti€p nhan hé so nhan di bo hé so cla
nguoi ¢6 nhu ciu Xin giao dét. thué dat, trong thdi han khong
qud 10 ngay lam viéc thi phai ¢6 trach nhiém thdm tra hé so
va thuc hi¢n cdc cong viéc khic ¢6 lien quan nhu: trich luc
ban do dia chinh hoac trich luc dia chinh khu dat xin £1ao,
xin thue; xdc dinh mifc thu tién st dung dat, tién thué dat.
Sau khi hoan tat ho so, co quan quan 1y dat dai s& chuyén hé
so nay cho iy ban nhan dan c6 thim quyén dé ra quyét dinh
giao dét, cho thué ddt. Quyét dinh nay s& duge co quan quan
[y dét dai true tip trao cho ngudi duge giao dat, cho thue dat.

Khi dd nhin dugc quyét dinh giao dat, cho thué dat,
ngudi sit dung dat phai thuc hién cdc nghia vu tai chinh theo
quy dinh cta phdp lugt. Trong thai han 10 ngay, co quan
quan ly dat dai ky hop dong thué dat d6i véi truomg hop thué
dit. 16 chitc ban giao d4t wrén thuce dia.

- D61 vdi dat chua duge gidi phéng mat bang thi viéc giao
dit. cho thue dat dugce thye hién nhu sau:
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Sau khi tiép nhan di bo hd so cua cdc 10 chic, ho gia
dinh va cac ¢4 nhan trong nude. cdc 16 chire va cd nhan nudc
ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai ¢d nhu ciu xin
giao dat, thué dal co quan quan ly dat dai <6 trich nhiém
hoan thanh viéc gidi thicu dia diém., trich luc ban do dia
chinh hoic trich do dia chinh khu dit xin grao. xin thué, xic
dinh muc thu (ién si dung dat. tién thué¢ dat. Viée thuc hicn
cdc cong viéc nay trong thot han 30 ngay lam vice.

Co quan quan ly dat dai (¢ tai nguyén va moi truong cap
tinh hoac phong tai nguyén va moi trudng cip huyén) hoan 1t
hé so va chuyén cho ty ban nhan dan cdp ¢6 thim quyén (cip
tinh hodc cdp huyén) d€ ra quyst dinb giao dit, cho thué dat.

Can ci vao quyét dinh giao dat, cho thué dat cia cdc co
quan nhi nude ¢6 thim quyén, uy ban nhan dan huyén, quin,
thi x4, thinh phé thudc tinh t6 chic thue hién vé boi thudng,
gidl phong mit bang.

Sau khi thuc hién xong viéc giai phéng mat bang va
ngudn duoc giao dat, thue dat thuc hién xong nghia vu tai
chinh theo quy dinh cla phdp ludt, cg quan quan ly dat dai
ky hop dong thué dat déi véi trudng hgp thu¢ dat. 16 chic
ban giao dat trén thue dia cho ngudi duge giao dat. thué dat.

Qua trinh tu. thu tuc vé giao dat, cho thué dat néu trén
cla Luat dat dai nam 2003 ¢6 thé nhan thdy mot s¢ diém mdi
$0 vdi cac vian han phap quy trude day nhu sau:

Thit nhdt, trinh tu, thu tuc néu trén 14 trinh ty, thu tuc
chung dugc ap dung cho tat ca cdc déi tuong trong va ngoil
nudc b nhu ciu xin giao dat, cho thué dat va cang la trinh
tu, thi tuc chung cho tat ca cic loat dat. Trinh ty. thu tye lan
dau tién duoc quy dinh chinh thifc trong mot van ban uat s¢
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khac phuc dugc tinh trang mau thuén, chéng chéo cua hang
loat cic van ban trude day. Ben canh do tao dicu kién thuan
Lot cho ngudi ¢6 nhu cau xin giao dat, cho thue dat kip thai
nam bat thong tin va d& ding thuce hien cic tha tuc. cdc yéu
cau cta Nha nudce khi giao dat. cho thue dat.

Tiut hai. thay vi truGe day. thi tue giao dat, cho thue dat
duge thue hién thong qua nhiéu cap trung gian véi nhiéu
khau. nhiCu cong doan thi nay theo quy dinh Luit dat dai
nam 2003 thu tuc do chi théng qua mot co quan trung gian
duy nhiit d6 1a co quan quan 1y dat dai cdp tinh hodc cap
huyén ma cu thé hon d6 1a: van phong dang ky quyén sir
dung dat truc thudce so tai nguyén vi mai truong cép tinh
hodc phong tai nguyen va moi truong ¢dp huyén. Day 1a co
quan diu méi duy nhat, chiu triach nhiém chinh trong viéc
ti€p nhan ho so clia céc 16 chire cd nhan; true ti€p tham dinh
va kim tra ho so cling nhu thuc hién cic thi tuc hanh chinh
can thi¢t khic lién quan dén giao dat, cho thué dit. Véi quy
dinh nay s€ gidm b6t duoe cdc budc, cic khau frung gian
khong cin thiét vén het sitc khé khan, phic tap cho ngudi
dan trong thdi gian wude day. Déng thoi. ciing nhim nang
cao nang lue, trach nhi¢m cho cac co quan chuyén mén v
cac ¢dn bo cd tham quyén quéan 1y nha nudc vé dat dai trén
¢o 50 xac dinh rd chde nang, nhiém vu, quyén han. Théng
qua d6. gép phin cat cdch bo mdy hanh chinh nha nude theo
hudng don gian gon nhe. Day ciing 13 chi treong vé cai cich
thu tuc hanh chinh néi chung theo co ché "mot cua” da va
dang duge Dang, Nha nude, cdce cdp, cdc nganh ciing nhu
mol ngudi dan dac biét quan tam hién nay.

Tt ba, trinh tu, thl e giao dat, cho thue dit theo Luat
dat dai nam 2003 duge phan thanh hai truong hop cu thé Ia
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dat da duoc giai phéng mat bang va dat chua duge giai phong
mat bing. Day la quy dinh hét sitc hop 1y va vo cling can thiét
ma trong cic van ban phap quy trude day khong dé cap. Quy
dinh niy nham muc dich tao diéu kién cho ngudi ¢é nhu ciu
st dung dat nhanh chéng cé dat dé st dung, kip thdi nim bat
duge thdi co kinh doanh. Dac biét, Luat dit dai nam 2003 véi
s xudt hién cua 18 chiic phat rién quy dét, véi chitc nang quan
Iy quy dat, van dong ddu tu, gidi thicu dia diém cho cc cha
thé ¢6 nhu cdu sir dung dat... Thong qua 6 chic nay, cdc chi
thé ddu tu thuan loi, dé dang trong viée tim ki¢m dia di€ém
ddu wr va nhanh chéng ¢6 "dat sach” dé thuc hién dau tu.

Bén canh dd, doi v6i ddt chua duge gidi phong mat bing,
Luat dat dai nam 2003 quy dinh cho phép mot khoang thoi
gian dai hon dé cdc cd quan nha nude ¢ thim quyén va céc
chil thé diu tu chu dong va ¢d k& hoach cu thé trong viéc boi
thudmg cho dan va giai phdng mat bang. Quy dinh nay khic
phuc tinh trang trudc day quy dinh rat chung chung, khong
phan dinh thanh cdc trudng hop cu the, viée boi thudng giai
phéng mat bing dudng nhu phé thdc cho cdc chi thé dau wr
v ngudi ¢é dat bi thu héi mad Nhi nude can thiép rat it vao
viéc nay. Chinh vi vay, trén thyc (€ thdi gian qua da xay ra
tinh trang cdc du dn ddu tu da duge phe duyér, cic chi thé
ddu tu cling da tap két, mua sdm céc trang thi€t bi mdy moe
dé thuc hién dau tu nhumg lai bi ngimg tré vi nguoi dan
khong chiu di doi ra khdi kbhu vue dat dau tr, khu cong
nghi¢p An Khanh - Ha Tay la mot vi du.

Thir tie, thdi glan dé thuc hién tha tuc hanh chinh trong
giao dit. cho thué dat cling rit ngdn di rat nhiéu. Nhu da dé
cap trong phan trudc, trude khi ¢6 Luat dét dai nam 2003 dé
cd duge dat thue hién ddu tu, cdc chi thé diu tu thuong phai
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mdlt trung binh tir 5 - 7 thang lam tha tuc. Theo Luat dit dai
nam 2003 thoi gian cham nhdt (d6i véi truong hop dat chua
dugce giai phéng mat bang) 161 da ciing chua day 2 thing. Vi
quy dinh nay s& giam thiu thoi gian chd doi va nhimg chi
phi khong can thiét trong qud trinh thyc hién cic tha tuc
hanh chinh vé giao dat, cho thué dat, cing véi ¥ nghia d6 s¢
la dim bdo thiét thuc cho cdc chii ddu tr cé ngay dat dé thye
hién dau tu.

- Trinh ty, thi tuc c4p gidy ching nhan quyén sir dung
dat cho ngudi duge giao dat, cho thue dat

Giay chimg nhin quyén su dung dat 1a can cir phip ly dé
Xac nhan moi quan hé hop phap gitta Nha nude véi ngusi sir
dung dat. V6i ¥ nghia ndy thi viée cdp gifly chitng nhan quyén
st dung dat la mong mudn, nguyén vong thiét tha cla cic chi
th¢ sir dung dat, co s¢ dé xdc dinh ti cach, dia vi phap 1y cla
ngudi sur dung dat khi tham gia vio quan hé dat dai. Bén canh
dd6, khi ¢é gidy ching nhan quyén sir dung dat s¢ 1a diéu ki¢n
dam bao cho ngudi sir dung dét thue hién cic giao dich vé
quyén sir dung dit nhim nang cao hiéu qué sir dung dat.

Vé phia Nhi nudc, viée cdp gidy ching nhin quyén su
dung dat st dam bio tinh phdp 1y, tao diéu kién dé dang
trong quin ly dat dai khi ma gidy ching nhan quyén st dung
dat ¢6 vai tro thay the hang loat cdc loai gidy t& di qua nhiéu
thot ky lich str khic nhau ma hién nay van dang tén tai.

Véi ¥ nghia dé. thoi gian qua ching ta di c6 ging ddy
manh vi¢e thue hién cap zidy chiing nhan quyén sir dung dat.
Tuy nhién, tién do cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat
con chm so vdi yéu cau dat ra ma mot trong nhimg nguyén
nhin 12 chua ¢6 sy cai tién vé mit thi tuc trong viée cdp gidy
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chitng nhan st dung dat.

Pé khic phuc tinh trang nay, Luat dat dai nam 2003 quy
dinh viéc ¢ap gidy chimg nhan quyén sir dung dat cho nhiing
trudng hop duoce giao dat, cho thué dat hét sic dé dang.
thuan loi va rat don gian. Cu thé thi tuc cdp gidy chimg nhan
quyén sir dung ddt dugce gquy dinh nhu sau:

Viée xem xét dé ¢ap gidy ching nhin quyén sir dung dat
s¢ dugce ticn hanh déng thoi véi viée xem xét d€ ra quyét
dinh giao dat, cho thu¢ dat. Nghta la, sau khi sd ta nguyén
va mai trudng cAp tinh, phong tai nguyén va moi truong cap
huyén tié€p nhan bo hé so clia ngudi ¢é nhu cau xin giao dat.
cho thué dat thi thue hién qud trinh thAm tra hd so, thie hién
cdc tht tuc hanh chinh ¢6 lién quan nhu: trich luc ban 46 dia
chinh, xdc dinh nghia vu tai chinh ma ngun s dung dat phii
nop va hoan tat ho so dé trinh 4y ban nhan dan ¢dp tinh hodc
ty han nhan dan cdp huyén (Diéu 37 Luat dat dai nam 2003)
xem xét va quvét dinh. P61 vai trudng hop duge uy ban nhan
dan ¢ap ¢o6 thim quyén ra quyét dinh giao dat, cho thue dat
thi ciing déng thoi duge cap ludn gidy ching nhin quyén s
dung dit. Sau khi ngutn sir dung dat thye hién day du nghia
vu 1ai chinh cho Nhi nude, ¢o quan quan 1y dat dai t6 chiic
ban giao dat trén thue dia thi thye hién viée trao gidy ching
nhan quyén sur dung dit cho ngudi duge giao dit, cho thué
dat. Pay 1d quy dinh hét sitc don gian thé hién su thong
thodng va linh hoat, lam gian tién cdc thi tuc hdnh chinh, bo
gua cdc khau, cdc bude trung gian khong can thiél ma van
dam bao duge véu cdu cha cong tde quan 1y nhi nude vé dat
dai. Thong gua dé, tiét kiém cong strc, thai gian. tién bac cho
Nha nude ciing nhu nguoi sir dung dat.
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2. Trinh tuy, thi tuc cdp giay ching nhan quyvén sir
dung dat cho nguoi dang sir dung

Trong thue tién hout dong quiin 1y dat dui, khong phai khi
nao vi¢e cdp gidly ching nhan quyén sir dung dat cling dugc
li¢n hanh dong thoi véi viee quyét dinh giao dal. thue dat.
Mat khdc, nguti ¢ dit dang st dung khong phai bao gid
ciing dugc Nha nude giao hodc cho thué ma dit dang su
dung ¢6 duge tir rit nhiéu ngudén khéc nhau nhu: nhin
chuyén nhuong quyén sir dung dit hgp phdp tr ngudi khde;
nhan thia k€, tang cho quyén sir dung dat tir nguoi khic;
quyén st dung dat ¢6 duoe tir cic quyét dinh clia co quan thi
hanh dn, co quan ¢é thim quyén gidi quyét tranh chidp dat
dai hay st dung dat duge xdc lap thong qua vice tring ddu
g1id quyén sir dung dit hodc tring thiu di dn ¢ sir dung dat:
tham chi quyén st dung dat con duge hinh thanh tir gua trinh
khai hoang, chuan hod dat dai hodc sir dung dat dai da on
dinh lau dai... Nghia la, nguén géc dat mi cac 16 chite ho gia
dinh, cd nhan trong nudc, cdc t6 chite ¢4 nhan nude ngoal su
dung dat li hét site phong phi, da dang. Vi vay. viée cip gidy
ching nhan quyén sur dung dat khong chi diit ra doi vai déi
twong duge giao dat. cho thué dat 1a ¢cdn thiét ma no phai
duge thue hi¢n d6i voi ca nhitng trwomg hop khic nhu di néu
¢ trén. €6 the khang dinh viée quy dinh trinh tr, thi tue cip
gidy ching nhan quyén sir dung dat cho ngudi dang str dung
ddt c6 y nghia 1y luan vii thye tién sau sic. mot mat dam bao
quycn va loi ich hop phip cho nguoi sir dung dat. mat khadc.
gop phin quin 1y dat dai ctia Nhi nude duge chit ché hon.

Trinh e thi tuc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat
triede day duge quy dinh tai Thong tu s6 1990/TT-DC ngay
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30/11/2001 cta Téng cuc dia chinh. Tuy nhién. tai Thong tu
nay khong an dinh muc thoi gian cu thé, can thiét ma cic co
quan ¢6 tham quyén can phai tién hanh khi ¢dp gidy chimg
nhan quyén si dung dat. Mat khdc, vigc xdc dinh trach
nhiém cua cdc co quan c¢dp gidy chimg nhan quyén sir dung
dat ciing chua duge cu thé, rd rang. Vi vay, trong thoi gian
vita qua cong tdac ¢ap gidy ching nhin quyen st dung dat con
cham tré; cdc co quan chua phdt huy hét ndng luc va trach
nhiém clia minh, mot b phan con g1 dung k& ho cua phip
luat d¢ co tinh triy ¥, tri hodn vige cip gidy gay phien ba cho
dan, chua ddp tng kip vSi nhimg doi hoi cha cude song. Day
cﬁng fa mdt trong nhtrng nguyén nhan dé cdc giao dich
quyén sir dung dat bang né e phat, thi truo‘ng quyén st dung
ddt phi chinh quy phat trién tran Jan nam ngoai vong kiém
sodt cua phap luét.

Pé khic phuc nhing ton tai nay Ludt dat dai nam 2003
xdc dinh 10 trinh tu, thil tuc cfp gify ching nhan quycn su
dung dit cho ngudi dang st dung dat nhu sau:

Trude hét, ngudi dang sir dung dat ndop bd ho so xin duge
cip gifly ching nhan quyén sir dung dit. H6 so bao gom:

- Pon xin cap gidy chiing nhan quyén su dyng dat;

- Giay oy hop 1é vé quyén sir dung dat quy dinh tai khoan
1, khoan 2, khoan 5 Diéu 50 Luat dat dai nam 2003,

- Van ban uy quyén xin ¢ip gidy chimg nhan quyén su
dung dat (n€u co).

H6 so duge nop tai van phong ding ky quyén sir dung dat
thudc s& tai nguyén va moi truong cdp tinh hoac phong tai
nguyén va moi truong true thude uy ban nhin dan cip huyén.
Trudng hop ngudi xin cdp gidy ching nhan quyén sir dung
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dit la hg gia dinh, ¢4 nhan & nong thén thi hé so nop tai Uy
ban nhan dan xa noi ¢6 dat d¢ chuyén cho van phong dang
k¥ quycn str dung dat.

Trong thoi han khong qua 50 ngay 1am viée, ké tir ngay
nhan du hé so. van phong dang ky quyén sir dung dét ¢6
trach nhi¢m xdc nhan nghia vu tai chinh ma ngudi stt dung
dit phai nop theo s6 liéu dia chinh glti dén co quan thué va
thong bhdo cho nguoi st dung dét biét, dong thoi chuyén hé
so cho s& tai nguyén vii moi trudng cAp tinh hoac phong tai
nguyén va moi truong cap huyén. Néu khong dh diéu kién thi
tra hd so va thong bio 1y do cho ngudi xin cip gidy chitng
nhan quyén sit dung dat biét.

S& thi nguyén va moi trudng cap tinh hoic phong tai
nguyen va moi truong cip huyén cé trdch nhiém tham tra lai
toan bo ho so va hoan tat hd so dé chuyén lén Gy ban nhan
dan cdp ¢é tham quyén theo Piéu 52 Luat dit dai nam 2003
dé cip gidy chimg nhan quyén st dung dat cho ngudi dang
sit dung ddt cé don xin cdp gidy ching nhan quyén sir dung
dét. Sau khi thuc hién xong nghia vu ti chinh, nguoi duge
cdp gidly ching nhan quyén st dung dét dén van phong dang
ky quyén sir dung dat (noi minh da nop hé so) dé nhan gidy
ching nhan quyén sir dung dat.

Véi quy dinh trén v trinh ty thd tic cdp gidy chimg nhan
quyén str dung dt, 6 thé nhan thay mot s6 diém mdi sau day:

- Xdc dinh 18 dich danh ngudi c6 thim quyén tiép nhin
ho so va thue hién cic thi tuc hanh chinh can thiét trong viéc
cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dit d6 1a vin phong
dang ky quyén sk dung ddt. Day la mot 6 chiic su nghiép
thyc hién dich vy hinh chinh céng, ¢6 vai trd thiic ddy nhanh
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tién do cap giay ching nhin quyén sir dung dat:

- Vi viéc quy dinh rd 10 chiic ¢6 tham quyén thuc hién
truc tiép cic tha tuc hanh chinh vé cap gidy ching nhan quyén
sir dung dat s€ tao diéu kién cho ngudi dan biét rd quyén lot
cua minh s& duge thue hién tai daw; hon nifa ciing 1a nham xéc
dinh 1o trich nhiém cta co quan c6 tham quyén cp gidy
chitng nhin quyén st dung dat; tranh tinh trang tac trach, din
day trach nhiém nhu trude day, [ nguycn nhan lam chim tré
tién trinh cip gidy ching nhin quyén sir dung dat. Thong qua
d6. nang cao nang luc trach nhiém, cdi tién tiac phong, i¢ 161
lam viée cla ¢an bd quan 1y nha nude vé dat dai;

- V& vice xdc dinh khodng thai gian cu thé dé thuc hién
thit tuc hanh chinh can thi€t khi ¢dp gidy ching nhan quycn
str dung dat (cling véi viée quy trach nhiém cu (hé cho co
quan cd thim quyén) s€ tao didu kién thiic ddy nhanh tién do
cip gidy chiing nhan quyén sir dung dat, g6ép phin thyc hién
t6t muc ti¢u chuong (rinh ma Nha nude di dé ra 1a: hét thang
12 nam 2005 vé ¢ ban hoan thanh xong viéc ¢ip gidy ching
nhan quyén st dung dat trong pham vi ca nudée.

3. Trinh tu, thii tuc dang ky chuyén muc dich sir dung
dat déi vdi trudng hop Khong phai xin phép co quan nha
nudc c6 tham quyén

Chuyén muc dich s dung dat khong phai xin phép co
quan nhd nudc ¢d tham quyén duge dat ra trong nhiing
trudmg hop ma viée chuyén muc dich st dung dit khong tam
phd v&, thay doi quy hoach st dung dat da duge co quan nha
nude c6 thim quyén phé duyeét: ciac quyén va nghia vu phap
Iy cia ngudi stk dung dat khong bi thay doi va muc dich clia
sur chuyén déi chi dé nham chuyén dich co cdu vat nuéi, cay
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trong theo hudng cd hiéu qua hon ma thoi. Chinh vi vy ma
tha tue chuyén muc dich sir dung dat duge quy dinh kha don
gian. tao difu ki¢n dé ngudi si dung dat chit dong linh hoat
d¢ nang cao nang sudt, hicu qua st dung dat.

Ngutit ¢é nhu cdu chuyén muc dich st dung dit nop t&
Khai dang k¥ chuyén muc dich sir dung dat va gidy chimg
nhin quyén s dung dat tai van phong dang Ky quyén su
dung dait; truong hop la ho gia dinh, ¢ nhan tai nong thon thi
nop tai uy ban nhan dan xi noi ¢6 dat dé chuyén cho van
phong diang k¢ quyén st dung dit.

Van phong dang ky quyén st dung dat ¢6 trdch nhiém
thim tra to khai diang ky, chuyén gidy chimg nhan quyén st
dung dat dén sa tat nguyén va moi trudng cdp tinh, phong ta
nguyén va moi trudmg ¢ap huyén dé chinh 1y gidy chiing nhan
quyén sir dung dat cho phit hop véi dat sau khi chuycén muc
dich. Sau khi da ducce chinh 1y, gidy chimg nhan quyen st
dung dat s¢ duge chuyén vé van phong ding k¥ quyén st dung
44t noi dd nop hé su, ngudi chuyén muc dich st dung dit s&
ducc nhan gidy chimg nhan quyén sit dung dat tai co quan nay.

Thoi han dé thuc hién thd tue dang ky chuyén muc dich
ar dung dat [a bay ngay. Day [a thdi han khong qué dai thé
hi¢én su thuan gt cho ngudi sir dung dat chuyén dich co ciu
st dung dat theo hudng cé lgi trong qud trinh sir dung dat.

Cd the nhan thay, so vdi Thong wr s6 1990/TT-DC ngay
33/11/2001% thi tht tuc dang ky chuyén muc dich sir dung dat
dm gidn hon va hop 1y hon. Chuyén muc dich trong nhimg
trudmg hop don gian Khong lam thay doi quy hoach thi ngudi
chuyén muc dich sit dung dat chi phai thure hién thi tue dang
k¥ viéc chuvén muc dich clia minh tai van phodng dang ky
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quyén sir dung dat ma khong phai thong qua thl tee xin phép
c0 quan nha nudc cé tham quyén. Day 1 quy dinh méi tai
Luat dat dai nam 2003 thé hién su don gidn, dé dang hon déi
vOi ngudi st dung dit nhung van dam bdo duoe su kiém soat
va quan 1y chat ché viée chuyén muc dich st dung dat cha
ngudi str dung dat.

4. Trinh tu, thu tuc chuyén muc dich sir dung dat déi
vdi truomg hop phai xin phép co quan nha nuée cé tham quyén

Chuyén muc dich st dung dat phdi xin phép co quan nha
nude ¢ thdm quyén duge dit ra trong nhitg trudng hop ma
viéc chuyén muyc dich sir dung dat sé lam thay ddi co céu,
quy hoach sir dung dat, thay déi dia vi phap 1y cla ngudi sir
dung dat va viéc chuyén muc dich st dung dat ¢6 lién quan
d€n mot so loai dit duge Nha nude bao vé nghiém ngat.
Chinh vi vay, viéc chuyén muc dich sit dung dét phéi thong
qua quy ch¢ phdp 1y chat ché va phai duge su cho phép clia
co quan nha nudc c6 thadm quyén.

Viéc thuc hién cdc thu tuc chuyén muc dich sir dung dat
duoc quy dinh nhu sau:

T chie, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoi, té chie,
¢d nhin nude ngoai xin chuyén muc dich st dung dat nop he
SO tai sd tai nguyén va moi trudng tinh, thanh phé truc thuo:
{rung wong.

P61 véi ho gia dinh, ¢d nhan xin chuyén muc dich st
dung dat nop ho so tai phong tai nguyén va moi trudng thuge
uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phd thuoe tinh,

Ho so xin chuyén muc dich st dung dat bao gém:

- Don xin chuyén muc dich st dung dat;
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- Gidy ching nhin quyén sir dung dat;

- Du dn dau tu clia t6 chife theo quy dinh cta phip luat vé
diu .

Trong thoi han 20 ngay, s6 ti nguyén va moi trudng cip
tinh, phong tai nguyén vd moi trudng cdp huyén cé trach
nhi¢m tham tra ho so va thuc hién cdc thi tuc hanh chinh cin
thiet ¢ lién quan dén viéc chuyén myc dich st dung dét nhu:
xac dinh nghia vy tai chinh ma ngudi sir dung dat phai nop
va thong bdo cho nguoi sir dung dat biét. Trong trudng hap
khong du di€u kién thi tra lai ho so va théng béo 1y do cho
ngudi xin chuyén muc dich st dung dat biét. Viec hoan tat
hé so va thi tue chuyén muc dich sir dung dét s& duge s tai
nguyén va moi trudng cdp tinh hoac phong tai nguyén va moi
truomg thuge Gty ban nhan dan cdp huyén giti len Gy ban nhan
dén cp tinh hoac uy ban nhan dan cdp huyén xem xét va ra
quyét dinh chuyén muc dich sir dung dat.

Sau khi ¢6 quy¢t dinh chuyen muc dich sir dung dat ctia
ay ban nhén dan cip ¢4 thdm quyén, trong thoi han 5 ngay
8O tai nguyén va moi trudmg cdp tinh hoac phong tai nguyén
va moi trudng cap huyén cb trach nhiém chinh ly vao gidy
chimg nhan quyén sir dung dat cho phit hop véi muc dich six
dung dét sau khi chuyén muc dich va thuc hién viéc trao gidy
ching nhan quyén sir dung dat cho ngudi xin chuyén muc
dich st dung dat.

Viée quy dinh thu tuc chuyén muc dich st dung dét theo
Luat dat dai niam 2003 néu trén chinh 13 su luat hod cic quy
dinh tai Thong tu s6 1990/TT-DC. Qua d6 cho thay d& véi
nhimg trudong hop chuyén muc dich sir dung ddt phai xin
phép thi tha tyc xin chuyén muc dich quy dinh chat ché& hon
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vGi quy trinh duge yéu ciu thue hién nghiém ngat hon. Co
nhu vay mdi theo doi duge sdt suo tinh hinh bién dong dat
dai mot céch Kip thoi nhung bén canh dé van ddp ung duoc
nguycn vong thiét thue cua nhitng nguot su dung dat.

. TRINH TU, THU TUC HANH CHINH TRONG
VIEC THUC HIEN CAC QUYEN CHUYEN QUYEN SU
DUNG BAT CUA NGUOI SUDUNG DAT

Viée thue hién cic quyén chuyén quyén sir dung dat cla
ngudi st dung dit yéu cdu bit budc phai thong qua co quan
nhd nudc ¢é thim quyén theo nhimg trinh ty, thi tuc hanh
chinh nhat dinh 13 nhitng rang buoc phap 1y va co ché dim
bao cho ngudi sit dung dat thuc hién cdc gquyén clia minh
trong su an toan nhat. Thong qua d6 the hién vai trd quan 1y
dat dai cua Nha nude cling nhu dam bao cdc quyén va loi ich
hop phdp cho ngudi sir dung dat.

Méi quyén ning cta ngudi sir dung dat véi tinh chat. dac
di€m khdc nhau thi phap luat quy dinh nhitng yéu cdu vé
trinh tu. tht tuc hanh chinh khac nhau, Trinh tw, thi tuc nay
duoc dua vao Luit dat dai nam 2003 trén co s¢ tuat hod cac
quy dinh con tin man trong cic van ban phdp quy trude day:
dim bao cdc tht tuc hanh chinh trong viéc thuc hién céac
quyén cua nguoi st dung dit duoe trién khai thuan loi, dé
ding va tap trung thong nhat.

1. Trinh tu, thu tuc chuyén déi quyen st dung dat cua
ho gia dinh, cd nhan

Chuyén d6i quyén s dung dat 13 hinh thite chuyén quyén
khda don gan. ' diy. c4 hai bén chuyén quyén va nhan
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quyen déu cham dit mot quan he phap luat va thiét lip mot
quan hé phdp fuat dat dai mdi. Tuy nhién, viéce cham dift
quan h¢ ¢t va thi¢t 1dp quan hé méi khong phai théng qua
bhi¢n phip thu hoi dit va quyét dinh giao dit ma 1a cong nhan
vi¢e doi dat cho nhau. Hinh thitc nay g6p phan chuyén déi
nhi¢u thira rudng dat manh min thanh o thia 1én rat thuan
tién cho san xudt. B¢ khuyén khich cic ho nong dan thoa
thuin véi nhau &¢ don dién, déi thira nhim khic phuc tinh
trang ddt dai phan tin, manh min, thuan lgi trong qua trinh
san xudl, Luat dat dai nam 2003 quy dinh tinh tr, tha tuc
thuc hi¢n quyen chuyén doi quyén sir dung dat hét sire don
gian. Cu he li:

HO gra dinh, ¢4 nhan st dung dat nong nghiép mudn
chuyén d6t quyén sir dung dat thi nop hé s tai uy ban phan
dan xd, phuong. thi trin noi ¢6 dat dé chuyén cho vin phong
ding ky quyén st dung dat.

Ho so chuyén déi quyén sir dung dit bao gém:

- Hop dong chuyén doi quyén sir dung dat;

- Gidy ching nhan quyén st dung dat.

Hop dong chuyén ddi quyén sir dung dét phai ¢6 ching
thuc cua uy ban nhin dan xd, phudng, thi trin noi ¢6 dit
hodc ching nhan cua cong chitng nha nude. Sau khi nhan hé
sar, trong thoi han [0 ngay, van phong dang ky quvén sir
dung dit chuyén ho so cho s& tai nguyén va moi trudng cap
tinh hodc phong tai nguyén va moi trudmg thuée uy ban nhan
dan cip huyén d¢ thyce hién cdc thi tuc hanh chinh vé chuyén
doi quyén sir dung dat va hoan tit hé so dé chuyén len uy
ban nhin dan huyén, quan, thi xa. thanh phé thuoc tinh cip
gidy ching nhan quyén st dung dat. Van phong dang ky
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quyén sir dung dit co trdch nhiém kiém tra tinh hop I& coa hd
s0, xdc dinh nghia vu tar chinh ma nguoi sit dung dat phai
nop theo s6 liéu dia chinh va chuyén cho cao quan thué, déng
thoi thong bdo cho ngudi sit dung dat biét dé thuc hién. Sau
khi thuc hién xong nghia vu tai chinh, trong thoi han nam
ngay, cic bén chuyén déi nhan gidy ching nhan quyén su
dung dat tai vin phong dang ky quyén sir dung dat.

Nhin chung, cdc thi tuc vé chuyén déi quyén sit dung dat
duoc quy dinh don gian va dé thuc hién, ddp ing duoc nhu cau
vi mong mudn ctia ngudi mudn chuyén déi quyén sir dung dat.

Pé cu thé hoa va gilp cho ngudi nong dan dé dang thuc
hién quyén clta minh, Di¢u 147 Nghi dinh 36 181/2004/ND-CP
quy dinh viéc chuyén d6i quyén sir dung dat nong nghi¢p cia
ho gia dinh, cd nhan duoc chia thanh hai trudmg hop cu thé:

- Trudng hop chuyén déi theo chi truong chung vé don
dién, d6i thita thi cdc ho gia dinh, c4 nhan tu thod thuan véi
nhau bang vin ban, nop vin ban thoa thuan kém theo gidy
chiing nhan quyén sir dung dat hoiac mot trong cic loal gidy
t& vé quyén st dung dat duoc quy dinh tai khoan 1, 2 va 5
Picu 50 Luat dat dai nim 2003 dén uy ban nhan dan xa,
phudng, thi tran noi ¢6 dat. Uy ban nhan dan x4, phuong, thi
tran lap phuong 4n chuyén ddi chung cho toan xi réi chuyén
dén phong tai nguyén va moi trudng cap huyén.

- Viéc thuc hién don ruong, déi thira trén pham vi toan
X, phuong, thi trdn s& lam anh huong dén tinh hinh san xuat
nong nghiép cia dia phuong, dén doi sdong cua dong dao
nguoi dan nén viéc thuc hién phai dugc xem xét can than.
Theo do, phong tai nguyén va méi truong cé trach nhiém
thim tra phuong 4dn. chi dao van phong ding ky quyén su
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dung dit trye thude tién hinh cdc cong viée can thiét. Sau do6,
phong tai nguyén va méi trudng mdi trinh uy ban nhan cling
cap quyét dinh.

biéu ding chd y & day 1a mac du trinh w ti€n hanh céc
budc van duge quy dinh nhu trong Luat dat dai nam 2003
nhung théi gian d€ thue hi¢n cédc thi e quy dinh trong Nehi
dinh ¢ 181/2004/ND-CP duge rit ngan chi trong vong 35
ngay lam viéc ké tir ngay van phong dang ky quyén sir dung
dat nhan du hé so hyp 1¢. Day 1a budce tién 1én nham dédp tng
ot hon nguyén vong cta ngudi dan.

2. Trinh tu, thi tuc chuyén nhuong quyén sir dung dat

Khiic véi quan hé chuyén déi quyén st dung dat, doi tong
chuyén giao la dét 1dy dat thi trong quan hé chuyén nhuong 1a
dat lay tién. G day. s& ¢6 mot bén cham dint guan hé phip luit
dit dai (bén chuyén nhuong) va mot bén thiét lap quan he
phép luit dat dai mai (bén nhan chuyén nhuong). Vi viy, cic
quy dinh vé chuyén nhuong quyén sir dung dat rat chat ché.
th¢ hién sy rang bude trach nhiém phép ly giita cac bén tham
gia quan hé chuyén quyén trude ¢ guan nha nude ¢ thim
quyén. diéu dé duoc thé hién 16 nét trong quy dinh vé trinh
tu. thtr tuc chuyén nhugng quyén st dung dat. Theo quy dinh
tai Bieu 127 Luat dat dai nam 2003 va Diéu 148 Nghi dinh
s& 181/2004/ND-CP thi trinh tu thuc hién quyén chuyén
nhuong quyén st dung dat duoc quy dinh nhu sau:

Cic 16 chite, ho gia dinh v c4 nhan trong nude, cic 16
chic va ca nhan nude ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai dau tu tai Viét Nam du diéu kién chuyén nhuong
quyén sir dung dat theo quy dinh c¢la phap luat thi nop hé so
chuyén nhuong quyén st dung dat tai van phong dang ky
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gquyén st dung dat true thude sO ai nguyeén va moi trudng
ciip tinh hoac phong tii nguyén vi moi truonmg cap huyén.
Truomg hop ho gia dinh, ca nhan sir dung dat tai nong thon
thi nop ho so tai uy ban nhan dan xa noi co dat d¢ chuyén
cho van phong dang ky quyén st dung dit.

Hé so chuyén nhugng quyén sir dung dét bao gém:

- Hop déng chuyén nhugng quyén sir dung dat;

- Gidly ching nhan quyén st dung dat.

Hinh thie cta hop dong chuyén nhugng quyén st dung
dat phai 1a van ban ¢6 chiing nhan cla ¢ong chimg nha nudc.
Trudng hop chuyén nhuong quyén st dung dat clia ho gia
dinh, ¢& nhéan thi duge lua chon ching nhan ¢t ¢ong chimg
nhi nude hoic ching thue cua uy ban nhin dan xi, phudng,
thi trdn not ¢é dat.

Trong hop déng chuyén nhuong quyén st dung dat cac
bén duge ty do, binh dang thoa thuian moi diéu khodn trong
kKhuon kho phip luat nhimg, vi gid tri quyén s dung dat i6n
hon nhi¢u so véi cde tai san khdc, lai “nhay cam”™ trude su
bi¢n doi clia cung cau trén thi trudmg nén phip luat quy dinh
1t ¢d cic hop dong chuyén quyén sit dung dat déu phai bang
van ban, ¢d chung thuc cla co quan nha nudc ¢6 tham
quyén. Mol trudmg hop trdi vdi quy dinh nay s& bi tuyén 1a
vo hicu. Biéu nay khong chi dam bao gia tri chiing minh cao
trudc ¢ quan tai phan ma con rang budc cac bén phai
nghi¢m chinh thuc hién cic diéu khoan dii thea thuan, diam
bao quyén loi chinh ding cia méi bén.

Sau khi nhan ho so, trong thoi han 15 ngay. vin phong
dang ky quyén st dung dat ¢d trach nhiém tham tra ho so va
gl ho so cho s tii nguyén va moi truong c¢ap tinh hoic
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phong tai nguyén va moi lrm‘mg cAp huyén dé hodn tit cdc
thu tuc chuyén nhuong quyén sit dung dat. Ho so sé duge
chuyén Ién Uy ban nhan dan cap cd tham quyén x4c nhan
dong ¥ cho chuyén nhuong va thue hién viée cdp gidy chitng
nhan quyén sir dung dat cho ngudi nhan chuyén nhuong.

Van phong dang ky quyén sir dung dat ¢6 trich nhiém xdic
dinh nghia vy tai chinh ma nguoi str dung dét phai nop theo s6
li¢u dia chinh va chuyén cho co quan thué, dong thai thong
bio cho cic ben chuyén nhugng biet dé thuce hién nghia vu.

Sau khi thuc hien xong nghia vu tdi chinh. trong thoi han
nam ngay, bén nhin chuyén nhuong quyén sit dung dat nhan
gtdy chimg nhén quyén sir dung dat tai vin phong dang ky
quyén st dung dat noi di ndp hé so.

C6 thé nhan lhdy rang. thdi han d¢ thie hien cdc thi e
chuyén nhugng quyén sir dung dat dai hon trong chuyén déi
quyén st dung ddt. Dicu nay ciing dé hidu vi quan hé chuyén
nhuogng phiic tap hon quan hé chuyén ddi quyén sir dung dat.
Tuy nhién. d¢ ddp tng va phuc vy t6t hon cho thi truong bat
dong san ma hat nhin 14 thi trudng quyén sir dung dat phit
trién. Nghi dinh s6 181/2004/N$)-CP huéng dan thi hanh
Luat dat dai nam 2003 da rit ngdn thoi gian thue hién tha tuc
chuyén nhuong quyén sir dung dat. Cu thé tai Diéu 148 quy
dinh: “khdng qua 4 ngay lam viée, ké' nie ngay nhan dii hé so
hop 1¢, Van phong dang ky gquvén sie dung dat phai hoan rit
cong viéc cdn thiét”. Trong thi han khong qua 3 ngly lam
viée, k¢ tir ngay thong bdo nghia vu tai chinh tir co quan
thué, van phong ding ky quyén sit dung dat hoac uy ban
nhin dan xa. phuong. thi trédn thong bio cho cdc beén vé viee
thue hi¢n nghia vu d6. T6i da 3 ngay lam viéc, ké tir ngay thue
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hién xong nghia vu tai chinh bén nhan chuyén nhugng s dugc
nhin gidy chitng nhan quyén sir dung dat. Day 1a 1an déu tién
trinh tu thuc hién viéc chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc
rit ngan. Quy dinh nay dugc k&t hop véi sy hoat dong cong
tam, ¢6 trach nhiém clia cdc can bé ¢6 thdm quyén chic chan
s€ dap img duge sy mong dgi cua ngudl dan tir bay lau nay.

3. Trinh tu, thuo tuc dang ky cho thué, cho thué lai
quyén sir dung dat

Cho thué va cho thué lai quyén sg dung dat duge dat ra
trong truong hop ngudi st dung dat duge Nha nude giao dat,
cho thué dat do nhiing nguy¢n nhan chit quan va khach quan
khdc nhau khong tnre ti€p khai thac va su dung trén dat,
trong truong hop nay ngudi sir dung dat ¢é quyén cho thué
hoic cho thué lai quyén stt dung dat clita minh. Viéc cho thué
hoac cho thué lai cling phai thuc hién thong qua nhimg tha
tuc nhat dinh. Theo quy dinh tai Diéu 128 Ludt dat dai nam
2003 va Diéu 149 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP thi th tuc
duoc thuc hién cu thé a:

Ngudi ¢é dit cho thué hoac cho thué lai ndp ho so cho
thuée, cho thué lai quyén st dung dat (sau day goi chung la
cho thué quyeén st dung dat).

Hé so cho thué quyén sir dung dat gém: hgp dong thué
quyén st dung dat va gidy chimg nhan quyén stt dung dat.

Hop dong thué quyén su dung dat phai ¢6 ching thuc cua
co quan c¢ong ching hodc chimg thuc cha uy ban nhan dan
xd, phuong, thi trdn noi ¢é ddt (d6i vdi ho gia dinh, ca nhan).

Ho so thué quyén sir dung dat dugc ndp tai van phong
dang ky sir dung dit, trudng hop ho gia dinh, cd nhan st dung
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dat tai nong thon thi nop ho so tar ity ban nhan dén xa noi c6
dat dé chuyén lén vin phong dang k¥ quyén su dung dat.

Sau khi nhan hé s, trong thoi han nam ngay, van phong
dang ky quyén sir dung dit thuc hién thi tuc dang ky cho thué
quyén st dung dat vao ho so dia chinh va gidy chimg nhan
quyén st dung dat, tra lai hgp dong thué quyén su dung dat
va gidy ching nhan quyén s dung dat tai nagi da nép ho sa.

Nhin chung, cho thué va cho thué lai quyén sir dung dét
khong lam chdm dit mét quan hé phap luit dit dai ma chi
lam thay d6i quan hé dat dai trong mot thoi gian. Hét thoi
han cho thué va cho thué lai quyén sir dung dat duge khoi
phuc Jai cho chil thé ban ddu. C6 thé nhan thay viéc cho thué
va cho thué lai quyén sir dung dat 13 giai phdp tam thoi dé
luu chuyén dat dai dén véi nhitng ngudi ¢6 kha nang va ¢é
nhu ciu si dung dat trong khi chi sit dung khong cd kha
nang hoac chura ¢6 nhu céu sir dung. Vi vay, trinh tu thi tuc
cho thué va cho thué lai quyén sir dung dat quy dinh kha don
gian, dé thuc hién, ddp dmg nguyén vong clia cac chi thé sir
dung dat. Tao diéu kién d€ dat dai dugc dén véi nhitng ngudi
cd kha nang va ¢6 nhu cau, nang cao hién qua sir dung dat.

4. Trinh tu, thi tuc dang ky thua K¢, ting cho quyén
s dung dat

Thita ké, tang cho quyén sir dung dat 1a thé hién quyén
dinh doat cua ngudi ¢6 quyén st dung dat hgp phdp déi véi
mo6t manh dét cho ngudi khdc. DE quyén sit dung dat clia ngudi
nhin thira ké, tang cho duge hop phip, theo Diéu 129 Luat dat
dai nam 2003 va Diéu 153 Nghi dinh s 181/2004/ND-CP thi
viée thira ké, tang cho quyén sir dung dét phai thong qua céc
thu tuc phap 1y sau day:
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Cic bén trong quan hé thira k&, tang cho quyén sir dung
dat phdi nop hé so tai vin phong diang ky quyén st dung dat.
Trudng hop ho gia dinh, cd nhan sir dung dat tai nong thon
thi nop ho so tai ity ban nhan dan x4 noi ¢6 dit dé chuyén lén
vin phong dang k¥ quyén sir dung dat.

Ho6 so thia k& quyén str dung dat bao gom:

- Di chiic hoac bién ban phan chia thira k€ hoidc ban 4n,
quyét dinh giai quyét tranh chip vé thita k€ quyén sir dung
dat cua toad an nhan dan da ¢6 hiéu luc phip luat;

- Gidy ching nhan quyén sir dung dat.

Truong hop ngudi duge nhéan thira k¢ 12 ngudi duy nhat
thi ho so thita k€ gébm: don dé nghi va gidy chimg nhan.

Ho so tang cho quyén sir dung dat gom: van ban cam két
tang cho hoac hop déng tang cho hodc quyét dinh cta td
chirc ting cho quyén sir dung ddt va gidy ching nhan quyén
su dung dat.

Sau khi nhan duge ho so. van phong diang ky quyén sir
dung dat ¢6 trach nhiém tham tra ho so va chuyén lén s& tai
nguyén va moi truong c¢dp tinh hoac phong tai nguyén va méi
truong ¢dp huyén dé thuc hién cdc thii tuc hanh chinh ¢6 lién
quan dén vi¢e cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dat. Hé so
niy $& duge chuyén cho Gy ban nhan dan cip ¢é thim quyén
cap gidy chimg nhan quyén sur dung dat cho ngudi duge nhan
thira k&, nhan ting cho quyén sir dung dat.

Van phong dang ky quyén st dung dat cé trach nhiém
nghia vu ta chinh theo s6 li¢u dia chinh va glii dén ca quan
thu¢, dong thoi bdo cho ngudi nhan quyén st dung dat thyuc
hién nghia vu tai chinh. Sau khi thuc hién xong nghia vu tai
chinh ngudi nhan quyén sir dung dat duge nhan gidy ching
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nhan quyén su dung dat tai vin phong ding ky quyén si
dung dat noi da nop hé so.

Nhin chung, phdp luat quy dinh vé trinh tr thi tc trong
linh vue nay ti trude 161 nay déu khd dom gian va ¢é tinh on
dinh cao hon s0 vdi ¢dc hinh thitc chuyén quyén khic. Vé
bian chdt, thira k€, tang cho quyén st dung dat 13 hanh vi
phap ly don phuong, khong mang tinh dén ba va luén chida
dung mai quan hé tinh cam. D61 tugng nhan quyén sir dung
dat tr m&i quan hé nay ciing vi thé ma hep hon cdc quan hé
khac vé dat dai.

5. Trinh tw, tha tuc dang ky, xoa diang ky thé chap,
bao lanh bang quyén sit dung dat va xir Iy quyén sir dung
dat da thé chap, bao lanh dé thu héi ng

Th¢ chap, béo lanh bang gid tri quyén slr dung dat duoge
coi la mot bién phdp ciia Nha nuée nhiam gidp d& tao diéu
kién cho nguodt s dung dat ¢6 c¢o héi ting thém ngudn von
cho dau . Thong qua d6 ma nang cao hiéu qua sir dung dat.
Thé chdp, bao lanh bang quyén st dung dit chang nhimng
quyén khai thdc cdc gid tri, cdc loi ich kinh t€ tir dat khong
mat di ma qua dé ngudn von con duge nhan doi. Chinh vi vay,
doi véi ngudi stir dung dét, day 1a quyén ¢6 ¥ nghia quan trong
béc nhat, thu hiit duge sy quan tam. chi trong déi v6i ho.

- Theo quy dinh tai Di¢o 130 Luat dat dai nam 2003 va
Dicu 153 Nghj dinh s6 181/2004/ND-CP, nguoi sir dung dat
c6 quyén suir dung dit hgp phdp ma muén vay vén phai thue
hi¢n theo trinh ty, thu tuc sau day:

Ho so diang ky the chédp, bao 1dnh bang quyén sir dung dat
gom: hop dong th¢ chap bio lanh bing quyén sit dung dat vi
gidly chimg nhan quyén sir dung dat.
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H6 so dang ky thé chip, bao lanh biang quyén sir dung dat
nop tai van phong dang ky quyén sir dung dat. Trudng hop
ho gia dinh, ¢d nhan su dung dat tai nong thon thi ndp ho so
tai Ay ban nhéin dan xd noi ¢6 dit dé chuyén lén van phong
dang ky quyén sir dung dat.

Trong thasi han khéng qud nam ngay 1am viec, ké tir ngay
ky két hop dong tin dung., bén thé chip, bén duge bao lanh
bang quyén sir dung dit nop ho so dang ky thé chdp, bao
lanh theo quy dinh trén.

Trong thoi han khong qua nam ngly lam viéc, ké ti ngay
nhéan du ho so hop 1€, van phong dang ky quyén st dyng dat
thuc hién ding ky thé chdp bao 1dnh vao hé so dia chinh, gidy
ching nhan quyén sir dung dat va tra lai gifly ching nhéan
quyén sur dung dat cho bén nhin bao 1anh, bén nhan the chap.

Nhu vay, so vdi cac hinh thirc khdc thi trinh ty, tha tuc
th& chdp, bao lanh quyén st dung dit don gian hon nhiéu so
véi cédc hinh thitc chuyén déi. chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai quyén str dung dét. S& di don gian nhu vay la vi:

Thit nhat, ngudi th€ chip, ngudi bao lanh van dang sur
dung dat; ngudi nhan thé chip, nhan bao lanh chi liu giit gidy
W g6c¢ chimg minh quyén so hitu tai san va quyén sir dung dat
hop phdp clta ngudi thé chap va nguoi bao lanh ma chua ¢6 su
chuyén giao quyén sir dung dét tir ngudi nay sang ngudi kia.

Thit hai, ban chit cua thé chap, bao lanh 1a mot bién phap
bao dam nghia vu dan su, khong phdi 13 hinh thic chuyén
quyén sir dung dat theo ding nghia. Viéc xur ¥ quyén st
dung dat da thé chap, da bao lanh chi xay ra khi nghia vu tra
ng khong duge thuc hién ddng. Do dé. Nha nude khong can
can thiép qua sau vao quan h¢ nay.
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- Vice xod ding ky thé chép, xod ding ky bao lanh bing
quyén sir dung dat duge quy dinh nhu sau:

Sau khi hoan thanh nghia vu trd no, ngudi da thé chép
duge bao lanh bang quyén sir dung dat giri don xin xo4 ding
ky thé chdp, xod dang ky bdo lanh dén noi di ding kv thé
chip. bao lanh.

Trong thdi han khong qud nam ngay lam viée, ké tir ngay
nhin duge don xin xod dang ky thé chdp, xoa dang ky bao
tanh, van phong dang ky quyén sir dung dit kiém tra viec
hoan thanh nghia vu trd no ctia ngudi xin xod dang ky (he
chdp. xod dang ky bao lanh va thuc hién viéc xo4 dang ky
the chép, xod dang ky bdo lanh trong hé so dia chinh va gidy
chimg nhin quyén skt dung dat.

- Viée xit Iy quyén sir dung dat da thé chap, di bio linh
dé thu héi ng duoc quy dinh nhi sau:

Khi bén th¢ chép, bén duge bao linh bing quyén sir dung
dat khong thuc hién hoac thyc hién khong diing nghia vu 3
no theo hop dong tin dung thi quyén sir dung dat di the chép,
did bao linh duoge xir 1y theo thoa thuan trong hop dong thé
chép. hop dong bao lanh. Trudng hop khong xir 1¥ duoc theo
thoa thuan di ghi trong hgp ddng thi bén nhén the chép, bén
nhdn bao lanh ¢6 quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat
da dugc the chdp, di duoc bao lanh cho ngudi khdc dé thu
hoi no hodc yéu cdu co quan nha nude c6 thim quyén ban
ddu gid quy¢n sir dung dat hoac khdi kién tai tod 4n nhan dan
theo quy dinh ctia phap luat.

So sdnh vdi cdc quy dinh trude day vé trinh ty thi tuc thé
chdp, bao lanh quyén sir dung dat. cu thé 1a Nghi dinh so
17/1999/ND-CP va Nghi dinh s6 79/2001/ND-CP cho thiy

325



GIAO TRINH LUAT DAT PAl

quy dinh cta Luat dat dai nam 2003 ti€n bo hon rat nhiéu.
Theo d6. thi tue the chip, bao linh duge rit gon va ap dung
thong nhit cho moi dét tugng ngudi su dung dat ma Khong
phan tich thanh hai thd tuc khéc nhau cho (6 chie va ho gia
dinh, ¢4 nhan. Mat khiac, Luat dat dai nam 2003 quy dinh ro
thot han dé thuc hién trinh tr thi tue dang ky xod theé chap,
bdo lanh bang quyén si dung dat ma trude day khong dugce dé
cap. Day cling |2 mot trong nhimg tién bo nham ngan chin
tinh trang tri hofin. day dua, kéo dai viéc thue hién tha tuc.

6. Trinh tu, tht tuc dang ky, xoa dang ky gop von
bing quyén sir dung dat va xir Iy quyén st dung dat khi
cham dut viéc gop von

Trong hoat dong sin xudt kinh doanh, d€ viéc kinh doanh
dugce 1ién hanh thuan loi, tréi chay, viéc canh tranh dé tim
ki¢m loi nhuan dat hi¢u qua; mat khac, nham phan tan rli ro,
cdc chu thé kinh doanh thudng hop téc, lien két véi nhau.
Gép von biang gid tri quyén st dung dat dé hgp téc kinh
doanh ciing 12 mot trong bi€u hién clia ndi dung do.

bPé rang buoc trach nhiém phdp 1y gita cic bén trong
quan hé gép von bang quyén su dung dat, hon nifa ciing la
tao ¢co sd phap Iy cu thé dé phan chia lgi nhuan trong trudng
hop kinh doanh c6 13i va ciing 14 dé xac dinh trach nhiém rui
ro trong truémg hop kinh doanh thua 16, Luat 44t dai nam
2003 tai Diéu 131 vi Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP tai Diéu
155 quy dinh trinh tur, tha tuc va cg ch€ gép von bang quyén
str dung dat rat cu thé nhur sau:

Trude hét, ngudi c6 quyén st dung dat co du diéu ki¢n dé
gép von theo quy dinh coa phdp luat thi lam ho so dang ky
gép von nop cho van phong dang ky quyen st dung dat;
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truong hop bén gép von la ho gia dinh, cd nhan ¢ nong thon
thi nop hod so tai uy ban nhan dan x3 noi c6 dat dé chuyén
cho van phong dang ky quyén st dung dat.

Ho s bao gom:

- Hop déng g6p von bang quyén st dung dat. Hop doéng
nay phai ¢6 ching nhan ¢ia ¢éng ching nha nude hoac cua
uy ban nhan din xa, phudng, thi trdn noi ¢é dat (dér véi ho
gla dinh, ¢4 nhan);

- Gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

Sau khi nhan ho so, trong thoi han mudi ngay, van phong
dang ky quyén stt dung dat ¢ trach nhiém thdm tra hd so,
néu du diéu kién thi thuc hién viéc dang ky gop von vao ho
s0 dia chinh va gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

Truomg hgp viée gép von ma phit sinh phdp nhin mdéi thi
van phong dang ky quycn st dung dat gl ho so cho s6 tia nguyén
va mo1 truong c¢dp tinh hodc phong tai nguyén va moi truong
cAp huyén dé hoan tat cac thu tuc trinh Uy ban nhin dan cap
¢6 thAm quyén cdp gidy chimg nhan quyén st dung dét.

- Viéc gép von bing quyén sir dung ddt chdm diit trong
cac trudng hop sau day:

+ Hét thoi han gép von bang quyén sir dung dat;

+ Mot bén hoic cdic bén dé nghi theo thoa thudn trong
hop dong gdép von; trudng hop lién doanh véi ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngodi, t6 chife, cd nhan nudc ngoai thi
phai duge Uy ban nhan dén tinh, thanh phé truc thuoc trung
uong chip thuan; '

+ Bi thu hoi dat theo quy dinh tai Diéu 38 Luat dat dai
nam 2003;
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+ Bén gép von bang quyén sir dung dat trong hop déng
hop téc kinh doanh hoac doanh nghiép lién doanh bi tuyén
b6 pha san, giai thé;

+ Ci nhan tham gia hop dong gép von chét. bi tuyén bo
mat tich, bi cam hodc han ché ning luc hanh vi dan su, bj
cdm hoat dong trong linh vuc hop tdc kinh doanh ma hop
dong gép von phai do ¢d nhan d6 thuc hién;

+ Phéap nhéan tham gia hop dong gép von bi chdm dut hoat
dong ma hop déng gép von phai do phdp nhan d6 thuc hién.

- Viéc xod dang ky gdp von biang quyén st dung dat duoc
thuc hién theo trinh tu sau day:

+ Ngudi sir dung dat chdm dit viée gép von biang quyén
str dung dat trong nhimg trudng hop néu weén givi don xin xod
dang ky gop von dén van phong dang ky quyén sir dung dat
nol da dang ky gép vén;

+ Trong thdi han khong qud niam ngdy 1am viéc, ké tir
ngay nhin duoc don xin xoa dang ky gép von, van phong ding
ky quyén str dung dat thuc hién viéc xod dang ky gép vén
trong ho so dia chinh va gidy chilng nhan quyén sit dung dat.

- Viéc xir Iy quyén sir dung dat khi chdm dit viée gép
von dugce quy dinh nhu sau:

+ Truong hop hét thot han gép von hoac do thoa thuan
cla cidc bén vé cham dit viéc gép von thi bén gép von bang
quyén st dung dat duge tiép tuc st dung dat dé trong thoi
han con lai;

+ Truéng hop cham dit viéc gép von theo quyét dinh cuia
co quan nha nudce ¢é thaim quyén do vi pham phép luat vé dat
dai thi Nha nudc s€ thu hoi dat dé;
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+ Trudng hop doanh nghiép lién doanh hodc bén gdp von
bang quyén sir dung dit bi pha san thi quyén st dung dat di
g6p von duge xi 1Y theo quyét dinh tuyén bo phd sin cba toa
an nhan dan;

+ Truong hop c4 nhan tham gia hop déng gép von chét
thi quyén sir dung dat dd gép von dugce dé thira k€ theo quy
dinh ca phap luat vé dan su;

+ Trudng hgp ¢4 nhan tham gia hop déng gdép von bi
tuyén bo mdt tich, mit hoac han ché nang luc hanh vi dan sy
thi duoc gidi quyét theo quy dinh clia phip luat vé déan su;

+ Trudng hop doanh nghiép lién doanh giai thé hodc bén
gdp von bing quyén sir dung dat 13 8 chifc gidi thé thi quyén
sir dung d4t dd gép von duge xit 1Y theo thod thuan giffa cac
bén, phl hop vdi quy dinh ctia luat nay va cic quy dinh khac
cua phdap fuat cé lién quan.

Trén day 1d cdc quy trinh rat cu thé duge Luat dat dai
nam 2003 quy dinh nhdm trinh tr hod cdc quyén cha ngudi
sit dung ddt, gép phan tao hanh lang phdp 1y dé hudng cac
quan hé dat dai duge thuc hién ¢6 né nép, trat tu ky cuong.

Lan ddu tién cdc trinh ty, thi tuc thuc hién cic quyén coa
nguoi st dung diat duge chinh thite quy dinh trong mét van
ban luat ¢ hiéu luc phdp Iy cao, tao diéu kién thuan lgi, dé
dang cho viéc trién khai, 4p dung théng nhdt trén thuc t&
Bén canh d6. giip cho ngudi ¢6 quyén sir dung dat kha thuin
lof trong viée tim hiéw cdc quy dinh cla phdp luat ¢6 lién guan
khi thuc hién cdc quyén clia minh; thong qua dé ma nghiém
chinh chap hanh. Péng thoi ciing 1a lan dau tién ¢6 sir xuat
hién cia mot 16 chic 13 viin phong dang ky quyén str dung dat
val viée xac dinh rd chiic nang, nhiém vu la ¢ quan trung
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gian dau mai duy nhdt truc tép thuc hién cdc thu tuc hanh
chinh ¢0 lién quan dén viée thuc hién cdc quyén clta ngudi st
dung dat. Thong qua t6 chic ny € gép phan thdc ddy nhanh
chéng vice thuc hién cdc quyén cla ngudi st dung dat, dam
bao loi ich thiét thue cho ho. Mat khdc, ciing la khic phuc tinh
trang day dua kéo dai. trl tré va kém hicu qud trong viéc thuc
hién cédc thu e hanh chinh trong th&i gian vira qua.

Céc trinh ty, thl tuc hanh chinh cu thé néu trén ciing thé
hién su don gian. thong thodng, dé thuc hién cho ci cic co
quan quan ly nha nude ve dat dai va ngudi st dung dat. Piéu
dé nhén thay la cdc loai hé so duoge quy dinh don gian hon;
thoi gian thuc hién rat ngan hon; trinh tu, thl tue duge quy
vé mot mdi va 4p dung chung cho tat ca cdc d6i tuong quan
Iy va nguoi st dung dat. Thong qua dé ma thic day tién trinh
thuc hién cdc thi e hanh chinh duge troi chdy va thong
sudt, giam bat su phicn ha cho dan, tiét kiém duge thdi gian,
tién clia cho ¢ca co quan quan 1y dat dai va ngudi sir dung dat.

Tuy nhién, d¢€ trinh ty. thit tuc hanh chinh trong viéc thuc
hién cdc quyén cla ngudi si dung dat duoc trién khai thue
hi¢n theo nhitng ndi dung mdi néu trén mot cidch ¢6 hicu qua
thi doi hoi trong thdi gian tdi cdn qudn triet thyc hién kién
quyét co ch¢ "mét clra” trong viée gidi quyét cdc thi tuc
hianh chinh. Diéu quan trong la phai nhanh chéng xtc tién
thanh lap cdc van phong dang ky quyén sir dung dét trong
pham vi cd nudc.
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CHUONG VI
CHE PO PHAP LY NHOM DAT NONG NGHIEP

I. KHAI NIEM VA SU PHAN LOAI NHOM DAT
NONG NGHIEP

1. Khai niém nhom dat nong nghiép

Theo quan niém truyén théng cua ngudl Viét Nam thi
dit nong nghiép thudng duge hiéu 1a dat trong lua, tréng cay
hoa mau nhu: ngo. khoai, sin va nhitng loai ciy duge col la
luong thuc. Tuy nhién, trén thyc t€ viéc st dung dat nong
nghiép tuwong d6i phong phi, khong chi don thuin la dé
trong Ifia, hoa mau ma con ding vio muc dich chin nuoi gia
stic, nuoi trong thuy san bhay dé tréng cdc cay tau nam...

Trude day Luat dét dai nam 1993 quy dinh v¢ dat nong
nghiép tai Di¢u 42 nhu sau: Ddt nong nghiép la dat dwpe xde
dinht chii yéu dé sit dung vao sdn xudt nong nghiép nlue trong
trot, chan nuoi, nudi rong thuy san hodc nghién cin thi
nghiém vé nong nghiép.

Vai quy dinh cua Luat dat dai nam 1993, dat dai coa
Viét Nam duoc chia lam sdu loai: dit nong nghiép, dat lam
nghiép, dat chuyén dung. dat khu dan cu nong thon, dat do
thi, dat chua st dung. Theo su phan loal nay diat nong
nghiép, dat lam nghiép duge tich riéng thanh hai loai dat
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nam trong sdu loai dat thudc vén dit quéc gia va duoce dinh
nghia theo Dicu 42 va Diéu 43 clia Luat dat dai nam 1993.
Tuy nhién, su phan loai nay dua theo nhiéu tiéu chi khic
nhau, vlra cin ctf vao muc dich st dung chtl y&u, vita ciin ci
vao dia ban su dung dat di dan dén sy dan xen, chéng chéo
gilta cdc loai dit, khong cé sy tdch bach vé mat phdp 1y gay
khé khan cho cong tic quan 1y dat daj.

DE khac phuc nhitng han ché d6, cling nhu tao diéu kién
thudn lgi cho nguoi sur dung dat thuc hién céc quyén clia
minh trong vice st dung dat. Luat dat dai nam 2003 d3 chia
dat dai lam ba loai véi tiéu chi phan loai duy nhét d6 1a can
ctr vio muc dich sir dung chi yé&u. Trén co s& d6, dat dai
duoce chia theo ba phan nhém sau:

Nhém dit nong nghiép. nhém dat phi nong nghiép va
nhom dat chua sir dung.

Nhu vay. ching ta dd m& rong khdi niém dat nong
nghiep véi tén goi “Nhoém dat nong nghiép” thay cho “Dat
nong nghicp” trude day. Theo quy dinh clia Luat dat dai
nam 2003 ¢4 the hicu nhém dét nong nghicp 12 t8ng thé cac
loai dat ¢6 dac tinh sir dung gidng nhau, véi tu cdch 13 tu
ltéu san xudt chi yéu phuc vu cho muc dich san xudt nong
nghi¢p, 1am nghiép nhu trong trot, chian nudi, nuoi réng
thuy san, tréng rimg, khoanh nuoi tu bé bio v¢ rimg, nghién
cau thi nghiém vé néng nghiép, 1am nghi¢p.

2. Phin loai nhém dat néng nghiép

Theo quy dinh tat khoan 1 Diéu 13 Luat dat dai nam
2003 nhém dat nong nghiép bao gém cdc loai dat sau:
- Dat trong cay hang ndm gém dét trong laa, dat déng cd
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dung va chan nudi, dat trong cay hang nam khac;
- Pat trong cdy lau nam;
- Ddt rimg san xudt;
- Pét rimg phong ho;

- bat rimg diac dung;

- bat nuoi trong thuy san;

- Pat lam muoi:

- Pt nong nghiép khic theo quy dinh ctia Chinh phi.

Nhu viy, ¢6 thé thdy nhom dat néng nghiép bao gém
nhiing loat d4t duge sit dung chi yéu vao muc dich san xuat
nong nghiép, 1am nghiép do Ia dién tich dat tréng cdc loai
cay luong thuc nhu lia, ngo, khoai, san, d4t trong cic cay
lau nam c6 gia tri kinh t€ cao nhu dira, cam, chanh, budi...

Dién tich mat nudc d€ nuoéi tréng thuy san; dat rimg san
xuat, dat rimg phong ho, ddt rimg dac dung trong dé c6 dat
rimg tu nhién va dat rimg tréng.

Ngoai ra, ¢ nhitng loai dit nong nghiép khic theo quy
dinh cua Chinh pht nhu: dit xay dung chudng trai chan nuoi
gia stic, gia cam va cic loai dong vat khac; dat xay dung nha
kinh va cdc loai nha khac phuc vu muc dich trong trot; dat
xay dung tram, trai nghién citu thi nghiém nong nghiép. lam
nghiép, thuy san; dit uom tao cay giong, con gidng.

O Viét Nam, nhém dét nong nghiép chiém ty 1é tuong doi
16n trong von dat dai cua ca nudc, loai ddt nay duge phan bo
rong khip trén pham vi ca nudc va déng mot vai trd quan trong
trong dot s6ng cling nhu su phat trién Kinh € ctia dat nude.

Trong nhimg nam gan day, hiéu qua sir dung dit nong
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nghiép ngay cang cao, dac biét la dat wréng 1da nude va su
dung dat nong nghiép tiét kiém hon. San xuat nong nghiép
di timg bude chuyén sang san xudt hang hod. Mac di chiing
ta ¢6 chuyén mot s¢ dién tich dat nong nghiép dé sit dung
vao cac muc dich khac nhung vi lam (8t viéc khai hoang nén
dién tich dat nong nghi¢p van tang, bao dam giir vimg hon
bon triéu ha dat trong lda.

11. POl TUGNG PUCC GIAO, DUJSC THUE NHOM
DAT NONG NGHIEP

Theo quy dinh tai Diéu 33, Diéu 34, Diéu 35 cta Luat dat
dai nam 2003. Cic t6 chife, ho gia dinh, ca nhan ¢ nhu ciu st
dung nhém dat nong nghiép c6 thé xin phép co quan nha nudc
¢6 tham quyén giao hoac thué dat theo cdc hinh thiic sau.

1. Hinh thic giao dat khong thu tién sir dung dat

Céc doi tugng sau duge giae dit khong thu tién sir dung dit:

- Ho gia dinh, cd nhian trye tiép lao dong nong nghiép,
lam nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi duoc giao dat
nong nghiép trong han muic:

- T6 chic sir dung dat vio muc dich nghién ctu, thi
nghiém, thuc nghiém vé nong nghiép, 1am nghiép. nuoi
trong thuy san, lam mudi,

- Pon vi v trang nhan dan dugc Nha nude giao dat dé san
Xudt nong nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thuy san. 1am musi
hoac san xuat két hop véi nhiém vu qudc phong. an ninh;

- Hop tac xa nong nghiép sir dung dat lam mat bang xay
dung tru s& hop tdc x&, san phoi, nha kho: xay dung céc co
s¢ dich vu true tiép phuc vu san xudt néng nghiép, fam
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nghi¢p. nuéi tréng thuy san, lam mudi;

- T6 chic ho gia dinh, c4 nhan sk dung dat rimg phong
ho, dat ring dic dung;

- Cong dong dan cu sir dung dét ndng nghiép.

2. Hinh thitc giao dat ¢6 thu tién sir dung dat

Cac doi turgng sau day duoc Nha nude giao dit ¢ thu
tién sur dung dat:

- T6 chite kinh 1€ duge giao dat d€ san xuat nong nghiép,
lam nghiép. nuéi tréng thuy san, lhim muéi;

- Nguti Vit Nam dinh cu & nude ngodi duge giao dit dé
thuc hi¢n cdc dy dn dau tu trong linh vuc sdn xuét nong
nghiép, 1am nghic¢p, nuoi réng thuy san, lam mudi.

3. Hinh thigc cho thué dat nong nghiép

Luat dat dai nam 2003 quy dinh viéc cho thué dat nong
nghi¢p theo hai phuong thac tra tién d6 1a: thuée dat trd tién
hang ndm va thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué.

D61 véi 16 chite, ¢4 nhan trong nude chi dp dung hinh
thae cho thué dat tra tién thué dat hang nam.

Nha nudc cho thué dat thu tién thué dat hang nam ap
dung dé1 véi céc ddi tuong sau:

- Ho gia dinh, ¢ nhan thué dat d€ san xudt nong nghiép,
lam nghiép, nuéi tréng thuy san, 1am mudi;

- Ho gia dinh, cd nhdn ¢6 nhu cdu iép tuc st dung dien
tich dat nong nghiép vugt han mic duge giao trude ngay
01/01/1999 ma thai han st dung d4t d3 hét;

- Ho gia dinh, ¢4 nhan sir dung dat nong nghiép vuot han
mdc giao dat tr ngay 01/01/1999 dén trude ngiy 01/7/ 2004,
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trir dién tich dat do nhan chuyén quyén sit dung dat;

- TG chic kinh t€, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, 16
chitc, ¢4 nhan nudc ngoai thué dat dé thyc hién dy 4n ddu
san xudt nong nghiép, lam nghiép, nudi trong thuy sin, lam mudi.

Nha nude cho thué dét thu tién thué ddt mot 1an cho ca
thoi gian thué dp dung véi cac doi tugng sau:

Nguari Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, 16 chiic, ¢d nhan
nuée ngoai thué dat dé thuc hién dy dn dau tu san xudt nong
nghiép, 1am nghiép. nuoi tréng thuy sn, lam mudi.

Nhu vay, doi véi cha thé sit dung dat ¢ y&u t6 nude ngoat
cé thé lua chon phuong thic thue dat trd tién thué hang nam
hodc thué dat tra tién mot 14n cho ca thdi gian thué.

[1I. THOI HAN SUDUNG NHOM DAT NONG NGHIEP

1. Y nghia cha viéc quy dinh thoi han sir dung dat

Viéc quy dinh thoi han st dung dat néi chung, déc biét 1a
thot han st dung d6i véi nhom dat nong nghiép ndi riéng 1a
viéc lam c¢an thiét bSi nhimg 1¥ do sau:

Thir nhdt, viéc quy dinh ndy nham khang dinh rd ranh
g10i gitta Nha nude (vdi tu cach 1a cha s hitu dai dién dai
vl dat dai) va ngudi str dung @it (vl tu cact. 1d ngudi duge
Nha nudc trao quyén sit dung dat). Nha nudc giae dat on
dinh lau dai ho#c ¢6 thoi han chif khong giao vinh vién. Viéc
giao dat co thdi han s€ gilp cho cong tdc quan 1y nha nude
vé dat dai duoc thuce thi tot hon.,

Tt hai, viéc quy dinh rd thot han khi giao dat, cho thué
dat gidp cho ngudt dan ¢6 tam 1y 6n dinh, yén tam trong qua
trinh str dung dat tao diéu kién cho ho ¢6 thé lap ké hoach
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ddu tur ding dén, tham canh tang vu, khai thdc dat hop 1y,
nang cao hi¢u qua su dung dat.

Tlur ba, vai thot han di dai cho viée st dung dit va giay
ching nhan quyén sir dung dét duoc ¢dp hod nhan dan s& ¢6
¢ hoi vay von trung han, dai han cla t8 chitc tin dung dé
phat trién san xudt kinh doanh.

Bén canh d6, ngudi s dung dat, di 12 16 chifc kinh t€ &
trong nude, nha dau tu nudc ngoat hay ho gia dinh, ¢d nhan,
ngusi Viét Nam dinh cu & nude ngoai déu duge Nhi nude
bio ho quyén dugc gia han st dung dat hoac tiép tuc dugc
giao dat, cho thu¢ dat néu chdp hanh diy du trich nhiém cla
ngudi str dung dat ¢ nang luc va nhu cdu sir dung dat dai.

Diéu d6 ¢6 nghia la Nha nude khong chi bao dam quyén
lgi cho ngudn st dung dét trong thai han str dung dat ma con
bédo hd quyén loi cho ho sau khi thai han két thdic dé ngudi
sit dung dit cang yén tam san xudt.

Véi nhimg ¥ nghia do, cac quy dinh v¢ théi han st dung
dat dd duoc danh vi tri ximg ddng tai Muc 1 Chuong 3 (Ché€
do sur dung cdc loai dat) tir Diéu 66 dén Diéu 69 cla Luat
dat dai nam 2003.

2. Thoi han sir dung nhém dat nong nghiép

a. Loai ddt duoc st dung én dinh lan dai

- Bt rimg phong ho;

- bat nmg dac dung;

- Dat néng nghiép do cong déng dan cu sir dung.

b. Logi dat sit dung c6 thot han

- Thoi han giao dat réng cay hang nam, dat nuoi wrdng thuy
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san, dat lam mudi cho hd gia dinh, ¢d nhén si dung 4 20 nam;

- Thai han giao dat trong cay 1au nam, dat rimg san xudt
cho hé gia dinh, ¢4 nhan 1a 50 nam:

- Thoi han cho thué dat tréng cay hang nam. dat nuéi
trong thuy san. dat 1am mudi cho hd gia dinh, ¢d nhin st
dung la khong qua 20 nam:

- Thoi han cho thué dat trong cay lau nam, dat rimg san
xudt cho ho gia dinh, cd nhin sir dung 12 khéng qua 50 nam;

- Thai han st dung doi véi dién tich dat néng nghiép
vuot han mic do duge giao trude ngay 01/01/1999 bang mot
phan hai thoi han giao dat trong han mic. C6 nghia la:

+ D01 vai didt nong nghiép trong cay hang nam, dat nuoi
(rong thuy san, dat lam mudi, thdi han st dung ddt vuot han
muc 14 10 nam:

+ D41 vai dat trong cay lau nam, dat rimg san xudt thoi
han st dung dat vuot han mifc la 25 nam.

Sau thoi han nay ngudi sit dung dat phai chuyén sang thué dat.

Thot han giao dat, cho thu¢ dat duogce tinh tir ngay cé
quyét dinh giao dit, cho thué dit caa co quan nha nude cé
thadm quyén, trudng hop dat duge Nha nudc giao, cho thué
trudc ngay 15/10/1993 thi thoi han giao dat, cho thue dat
dugc tinh tir ngay 15/10/1993,

Vidu:

+ Hé gia dinh, ca nhan duge giao dat ngay 24/1/1995 thi
s¢ tinh thai han giao dat tir ngay 24/1/1995.

+ Hé gia dinh, ¢4 nhan duge giao dit ngay 28/10/1990
thi s& dugc tinh thot han giao dat tir ngay 15/10/1993.
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- Thai han giao dat, cho thue dat déi vén té chite Kinh (&
dé sir dung vao mue dich san xuit nong nghiép, lam nghiép.
nuot trong thuy san, lam mudi dua trén ¢o s du dn dau e
hodac don xin giao dat, thué dat nhung khong qud 50 nam.
boi véi du an ¢ von dau tu idn nhung thu hoi vén cham, du
an dau tu vao dia bin ¢é diéu kién kinh t&¢ - xd hoi kho khan,
dia ban ¢6 di¢u kién Kinh t&€ - xd hoi dac biét khé khan ma
cin thoi han dai hon thi thai han giao dét, cho thu¢ dat 1a
khong qua 70 nam.

Song song véi nhilng quy dinh vé th&i han sir dung dat
phap ludt cling ¢6 quy dinh: Khi hét thoi han giao dat cho
thue dat, ngudi sir dung dit duge Nha nude xem xét gia han
st dung dat néu ¢6 nhu ciu ti€p tuc st dung, chip hanh ding
phdp luat vé dat dai trong qud trinh st dung va viéc sir dung
dat dé phi hop véi quy hoach st dung dat da duge xét duyét.
bicu d6 ching t6 Nha nudc rat quan tam bio vé quyén loi
cho nguot sir dung dat.

- Thoi han cho thué dat thudc quy dit nong nghiép sir
dung vao muc dich céng ich cia x3, phudng, thi trdn la
khong qua 5 niam: truomg hop cho thué dat tnude ngay 01/ 01/1999
thi thot han thué dat duge xdc dinh theo hgp déng thué dat.

- Thoi han sir dung dét khi chuyén muc dich sir dung dét
nong nghiép.

Ho gia dinh, cd nhan khi chuyén muc dich sit dung dat
thi thot han str dung dat duoc quy dinh nhu sau:

+ Truong hop chuyén dat rimg phong ho, dit rimg dac
dung sang sir dung vao muc dich khac thi thdi han duoce xédc
dinh theo thai han cla loai dat sau khi duge chuyén muc
dich sit dung dat. Thai han s dung dit duge tinh tir thoi
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diém dudc chuyén muc dich sir dung dat.

+ Trudng hop chuyén dat tréng cay hang nam, dét trong
cay lau nam, dat rimg san xudt, dat nuoi trong thuy san, dat
lam muoi sang trong rimg phong ho, trong rimg dic dung thi
ho gia dinh. ca nhan duoc st dung dat 6n dinh, 1au dai.

+ Trudmg hop chuyén muc dich sir dung giita cic loai dat
bao gom dat trong cay hang nam, dat trong cay lau nam, dat
rimg san xudt, dat nudi trong thuy san, dat lam mudi thi ho
gia dinh, cd nhan su dung dat duoc tiép tuc sur dung dat do
theo thot han da dugce giao, cho thué.

Khi hét thoi han, hé gia dinh, cd nhin sa dung dat duge
Nha nuéce tiép tuc giao dat, cho thué dit néu ¢é nhu ciu tiép
tuc sir dung, chiap hanh ddng phip luit vé dat dai trong qua
trinh st dung va viéc s dung dat dé phid hop véi quy hoach
sir dung dat da duge xét duyét.

+ Truong hop chuyén dat nong nghiép sang st dung vao
muc dich phi nong nghiép thi thoi han sir dung dat duge xéc
dinh theo thdi han cta loai dat sau khi dugc chuyén muc
dich si&r dung. Thoi han sir dung dat duge tinh tir thoi diém
duge chuyén muc dich sir dung dat.

IV. CAC QUY DINH VE HAN MUC DAT
1. Khai niém va ¥ nghia cua han mirc dat

a. Khai niém han mite ddt, han mitc giao ddr

Van dé han mitc dat 1an déu tién dugc quy dinh trong
Luit dat dai nam 1993 tai Dieu 44. Trén co s& dé han miic
ddt da dugc quy dinh cu thé d6i véi timg loai dat., timg ving,
ting dia phuong tai Diéu 5 Nghi dinh s6 64/CP ngay
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27/9/1993 sau d6 la tai khodn 4 Biéu 1 Nghi dinh s
85/1999/ND-CP ngay 28/8/1999, theo d6 ho gia dinh ci
nhén chi duge quyén st dung maot dién tich dat t6i da d6i vai
mot s& loai dat: dédt nong nghiép, tréng ciy hang nam, dat
nong nghlcp trdng cay lau nam, dat cd mit nudc nudi trong
thuy san, dat Iam mudi, d4t khai hoang 1an bién dé san xuat
nong nghi¢p, réng rimg, nuéi tréng thuy san 1am mudi.

Theo quy dinh ctia Luat dat dai nim 1993, c6 thé hiéu vé
khdi niém han miic dat nhu sau: D6 1a dién tich dat t6i da
ma ho gia dinh va ¢4 nhan duge phép sir dung trén co s dit
dugc Nha nude giao, nhan chuyén nhigng hop phép tir ngudi
khac hoac do khai hoang phuc ho4.

Vi quy dinh ctia Luat dat dai nam 1993 khai niém han
muc dat c6 thé coi 1a han mic sir dung dat trén thue té.

Luat dat dai nam 2003 quy dinh vé han muc dat tat Diéu
70 v6i thuat ngii: “Han mitc giao dat” nham khong ché dién
tich dét ma co quan nha nudc c6 thdm quyén duoc phép giao
cho hé gia dinh, ca nhan sir dung, tranh hién tuong giao dat
mot cach tuy tién véi dién tich 16n, dong thoi day ciing 1a co
sd phdp 1y d¢ gi6i han dién tich dat duogc phép st dung cia
hé gia dinh, cd nhan ma quyén sir dung ddt duoc hinh thanh
tu vicc Nha nudc giao dat (con han muic nhan chuyén quyén
st dung dét nong nghi¢p ctia ho gia dinh, c4 nhan la1 duoc
quy dinh tai khoan 3 Dié¢u 71 Luat dat dai nam 2003).

Nhu vay, han mitc giao dat theo quy dinh tai Diéu 70 cia
Ludt dat dai nam 2003 ¢6 thé hiéu 1a: Dién tich dat (i da ma
hé gia dinh, cd nhan dugc phép sir dung trén co s dat duge
Nha nuéc giao s dung viao muc dich nong. lam nghiép.
Dién tich nay dugc xdc dinh theo timg loai dat nong nghiép
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cho timg viing, timg dia phuong khac nhau.

b. ¥ nghiu ciia viée quy dinh han mitc ddt

Viée quy dinh han mic dat vira mang ¥ nghia vé mat
kinh t&, ¥ nghia vé mat xa hoi xuat phat tif nhimg 1y do sau:

- Viét Nam la mot nude di 1én tir nén kinh t& nong nghicp,
cé hon 70% dan s6 lam nghé nong: dat dai, dac bi¢t la dit
nong nghiép chinh 12 ngudn song. 1a diéu kién d€ sinh 16n va
mang ¥ nghia xd hoi sau sac. V1 vay, dé ddm bao cho nguoi
san xudt nong nghiép cé dat dé san xudt khi c6 nhu ciu. trdnh
tinh trang tich tu tap trung dat dai véi muc dich dau co dat
dan t&i su phan hod giai cdp & nong thon thi viée quy dinh
han muc dat 13 hét sic cdn thiét trong co ché thi truong tao ra
st can d6i hai hoa gifta phat trién kinh € véi 6n dinh xa hoi;

- Viéc quy dinh han mic dat hop 1y & cho phép su tich
ty tap trung dat dai phir hop, khuyén khich nhitng ngudi lao
dong gidi bang khoi 6c va ban tay lao dong clta minh ¢6 thé
lam giau chinh dang trong pham vi han mic dat ma Nha
nudc cho phép st dung;

~ Viée cho phép tich tu tap trung dat dai trong han muc
hodic ¢4 thé thu¢ ngodi han mic s& khuyén khich mé hinh
kinh t& trang trai phét trién, gép phan gidi quyét viéc lam
cho ngudi lao dong & nong thon.

Hién nay, ¢6 quan diém cho rang phdp luat khong nén
quy dinh vé han mic dat vi nhu vay s€ la nguyen nhan can
trd phat trién hang hod, lam han ch€ su phét trién mo hinh
kinh t¢ trang trai & nong thon. Tuy nhién, Kinh nghiem \j
nhiéu nude cho thay chi khi nao nong nghiép chiém ty trong
khong dang ké trong co cdu Kinh (€, dan s6 va lao dong nong
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nghiép chiém ty trong nho trong co ciu dan so lao dong thi
ché do han dién méi c6 thé duge xod bd. Cin khang dinh
rang trong diéu kién kinh (& x3 hoi cu thé cia Viet Nam,
vi¢e quy dinh han mitc dat van 13 ¢an thiét nhung can duy tri
né nhu thé nio dé khong trd thanh mot y&u to can trd su phat
trién clta nén san xual hang hod va tang nang suat lao dong
trong nong nghiép dé mdi la diéu can ban.

2. Céc quy dinh cu thé vé han miic giao dat nong nghiép

Theo Dién 70 Luat dit dai nam 2003 han miic giao dat
néng nghiép duge quy dinh nhu sau:

- Han mic giao dat trdéng cay hang nam, ddt nudt trong
thuy san, dat 1am mudi cho mdi ho gia dinh, cd nhan khong
qud 3 ha doi voi mdi loai dat (trong dd han muc giao dat
trong cay hang nam, dit nuoi tréng thuy san, dat lam mudi
ctia moi ho gia dinh, cd nhan khong qua 3 ha cho méi loai
dat doi voi cdc unh, thanh phd truc thude trung uong thude
khu vuc Dong Nam bo va khu vie déng bang song Ciru Long;
khong qua 2 ha cho mdi loai dat doi véi cdc tinh thanh phd
e thudc trung wong khic - Diéu 69 Nehi dinh s6 181/2004/ND-CP
hudng dan thi hanh Luat dat dai nam 2003).

- Han muc giao dat trong cdy lau nam cho moi ho gia
dinh, cd nhan khong qud 10 ha déi véi cac xa, phuong, thi
trin & dong bang, khong qud 30 ha dai véi cac xid phuong,
thi trdn & trung du mién nai.

- Han miic giao dat rimg phong ho, dat rimg san xuat cho
mdi ho gia dinh, cd nhan khong qud 30 ha doi v6i méi loai dat.

Licu y:

Trudng hop ho gia dinh, ¢d nhan duge giao nhitu loai dat
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bao gom dét trong cdy hang nam, dét nuoi tréng thuy san,
dat lam mudi thi t8ng han mutc giao dat khong qud $ ha.

Truong hop ho gia dinh. ¢4 nhan duge giao thém dat tréng
cay lau ndm thi han miic dét trong cay lau nam 1a khong qua
5 ha doi vdi cde x&, phudmg, thi trén & dong bing; khong qua
25 ha d61 v6i céac xa, phudng, thi tran & trung du, mién ndi.

Truong hop ho gia dinh, ¢4 nhan duge giao them dat
rimg san xudt thi t6ng han mic giao ddt rimg san xuét la
khong qua 25 ha.

- Han mic giao ddt trong, d6i niii troc, dat ¢6 mat nude
thudc nhém dat chua st dung cho ho gia dinh, ¢4 nhan dua
vao sir dung theo quy hoach d€ sén xudt nong nghiép, lam
nghi¢p, nuodi trong thuy san, lam mudi khong qud han mic
giao dét quy dinh tai cdc diém 2.1, 2.2, 2.3 Piéu 70 Luat dat
dai va khong tinh vao han mic giao dat néng nghiép cho ho
gia dinh, ¢ nhan néu trén.

C6 nghia la Nha nudc khuyén khich viec dua dat trong,
doi ndi troc, dat ¢6 mat nude thuoe nhém dat chua s dung
duge st dung vao muc dich néng nghiép, 1am nghiép, nuoi
trong thuy san 1am mudi. Dét chua st dung duoc quy hoach
theo loai dét nao thi han mic giao theo ding quy dinh doi
vGi loai dit d6 va dugc coi nhu day la loai dat giao thém chi
khong tinh vao han mitc giao ddt nong nghiép cho ho gia
dinh, ¢4 nhan da ¢ tir truge.

V. CAC QUY PINH VE QUY DAT CONG ICH

Viéec d€ lai mot quy dit khong qui 5% dat nong nghiép &
dia phuong dé€ sir dung cho nhu cdu cong ich cha cdc dia
phuong 1a quy dinh lan dau tién duge dé cap rong Luat dat
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dai nam 1993 tai Diéu 45. Sau hon 10 nam thuc hién cac
quy dinh cda phdp ludt dat dai vé viec dé lai quy dét cong
ich 5% cho xd (con goi 1a quj’z dat dy phong), nhitng dia
phuong ¢6 dat cong ich d3 gidi quyét tét viee cai tao va
chinh trang co s& ha tdng nong thon 1am déi méi bd mat
nong thon, tao difu kién thuan 1gi cho chinh quyén co s&
trong viéc xa hoi hod cic linh vuc vin hod, y t€, gido duc,
thé duc thé thao & nong thon.

Tuy nhien, thuc € cho thay viéc hinh thinh, quan ly va
sir dung qu§ dat nay rdt khdac nhau giita mién Nam va mién
Bac, giita déng bing v mién mnii.

Bac bi¢t quy dat cong ich khong duge thi hanh & ving
dong bang song Ciru Long, mién Pong Nam bo va Tay
Nguyen, trong quan ly dat dai & day hau nhu khong c6 khai
niém v& quy dat cong ich. Vi vay, cdc tinh ndy gap nhiéu
khé khan trong viéc trién khai cdc chuong trinh xa hoi. Mat
khdc, do quin 1y long 1éo nén ¢6 sy khac nhau giita quy dat
cong ich trén thyc t€ va quy dat trén gidy o, thudng quy dat
trén thyc € nhi€u hon. Viéc d€ lai quy dat cong ich & méi
dia phuong dugc thuc hién khdc nhau. C6 noi chi 1ay dat
nong nghiép trong cay hang nam dé sit dung cho quy dat nay
trong khi phdp luat quy dinh 12 ldy tir quy dat nong nghiép
noi chung, ¢6 not dé quy d4t cong ich lién khoanh, tap trung,
¢6 noi khéng xdc dinh duge vi trf cu thé ma dan xen vao
di¢n tich dat giao 6n dinh cho ho gia dinh réi tinh san lugng
dé thu quy. Vi vay, ngudi thué dat cong ich lai duogce sir dung
v6i thdi han bang thoi han Nha nuée giao dat nong nghiép.
Ngoai ra, ¢6 noi thot han thué 13 mot nhiém k¥ cda uy ban
nhin dan x4. c6 noi thoi han thué 1a 10 nam.
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Dé khic phuc nhitng bat cap k€ trén Luat dat dai nam
2003 dd quy dinh khd chi tiét rd rang vé vin dé nay tai Dicu
72. Tir céc loai dit duge dung lam ngudn cho quy ddt cong
ich dén cdc quy dinh cu thé vé viéc quan 1Y sir dung quy dat
nay nhu sau:

- Can cif vao quy dat, dac diém va nhu cdu clia dia phuong.
méi xd. phuong, thi tran dugc 1ap quy dit nong nghiép st dung
vito muc dich cong ich khong qua 5% tong dién tich dat trong
cay hang nam, dat trong cay lau nam, dit nudi trong thuy san
dé phuc vu cho céc nhu céu cong ich clia dia phuong. Dit
nong nghiép do té chitc, ho gia dinh, cd nhan tra Jai hoac
tang cho quyén sir dung cho Nha nude, dat khai hoang, dat
nong nghiép thu héi 1a nguon dé hinh thanh hoac bd sung
cho quy dat nong nghiép si dung vao muc dich cong ich cua
xd. phuong, thi tran. DG6i véi nhing noi da dé lai quy dat
nong nghiép sit dung vao muc dich cong ich vuot qué 5% thi
dién tich ngoai mic 5% duge st dung dé xay dung hodc boi
thuong khi sir dung dat khdc dé xay dung céc cong trinh
cong cong cha dia phuong; giao cho ho gia dinh, ci nhan
truc ti€p san xuat nong nghiép, nudi trong thuy san tai dia
phuong chua duge giao dat hoac thi¢u dat san xuat,

- Quy d4t nong nghiép sir dung vao muc dich cong ich
clia x4, phudng, thi trin dugc si dung dé xay dyng hodc boi
thuong khi st dung dat khic dé xay dung céc cong trinh
cong cong cua dia phuong. cho ho gia dinh, cd nhan ta dia
phuong thu¢ dé san xuat ndng nghi€p. nudi tréong thuy san
va duoc st dung vio cdc muc dich khic theo quy dinh cua
Chinh phtt. Tién thu duge tir viée cho thué dat thude quy dat
nong nghiép st dung vao muc dich cong ich phai ndp vao
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ngan sach nhd nudc do Uy ban nhan dan xa, phuong. thi tran
quan ly vi chi duge ding cho nhu cdu cong ich cua Xa,
phuomg, thi tran theo quy dinh cta phap luat.

- Qu¥ dat nong nghiép sir dung vao muc dich cong ich
ctia xd, phudng, thi trdn do iy ban nhan dan xa, phudng. thi
tran noi ¢6 dat quan iy su dung.

Theo quy dinh tai Piéu 37 Luat dat dai nam 2003, uy
ban nhan dan xa, phuong, thi trdn duge quyén cho thué dat
thuoc quy dat nong nghiép str dung vao muc dich cong ich.

VI. CAC QUY PINH VE DAT RUNG

Theo quy dinh clia Luét dat dai ndam 2003 c6 ba loai dat
rimg dugc x€p vao nhom dat ndong nghiép bao gom:

bt rimg san xudt, dat rimg phong ho va dat rimg dac
dung. Nhitng loai dit nay nam trong von dat lam nghiép
trudc day theo quy dinh clia Luat dat dai nam 1993.

- Rimg sdn xuat: duoc str dung chu y&u &€ san xuat, kinh
doanh gé, cic lam san khdc, dic san rimg, dong vat rimg va
k&t hop phong ho, bdo vé maoi trudng sinh théi.

- Rimg phong ho: duge st dung chi y&u dé bio vé nguon
nudc, bio vé dat. chéng x6i mon, han ché thién tai, diéu hoa
khi hau, gép phin bao vé moi trudng sinh thai.

- Rimg dac dung: dugce sit dung chil yéu d¢ bao t6n thién
nhién, mdu chuin hé sinh thdi rimg quéc gia. ngudn gen thuc
vat, dong vat rimg; nghién ciu khoa hoc; bao vé di tich lich
sir, van hod va danh lam thing canh, phuc vu nghi ngoi, du lich.

Hién nay. quy dat lam nghi¢p & nudc ta c¢6 khodng
11.580 tri¢u ha (chi€m 35,17% dién tich dat ty nhi¢n) so véi
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tiém nang du bdo trir lugng dat 1am nghiép ¢6 thé khai thac
(khoang 19 tri¢u ha) da khai thac dugc 57%.

bt 1am nghi¢p duge phan bd rong khip trén pham vi ca
nuoe trong d6 tap trung phan 16n tai viung Tay Bic va Pong
Nam bo. Dat 1am nghiép déng vai trd vo cling quan trong
boi phin I6n loal dat nay 1a dét ¢6 rimg. Rimg 14 ngudn tai
nguyén vo cung quy bdu, c6 kha ning tai tao, gép phén diéu
hoa moi trudng sinh thai, cé gid tri to I6n trong doi séng con
nguoi cling nhur trong viéc phit trién kinh ¢ dat nude. C6 thé
noi rang rimg 1a chiéc 6 bao vé mat dat. Theo tinh todn coa
cdc nha khoa hoc, cdc hang cay v6i khodng cach ph hop sé
can duge khoang 30% téc do gié va o6 kha nang bao vé mot
pham vi dat dai gdp hon hai 14n chiéu cao cha cay. Khi troi
mua do tan 14 cay hing d& nén nudc mua khong truc ti€p x8i
xuéng mat dat, diéu nay c6 y nghia rat to 16n d6i véi viée
phong chéng x6i mon, bao vé 16p ddt mau m& trén mat dat.

Nhu vay, quy ddt 1am nghiép ngoai viéc ding d€ san
xuat kinh doanh lam nghiép nét chung con nhim bao dam
moi trudng bén viing.

Hi¢n nay, nan pha rimg, khai thac ring bira bai da urd
nén trdm trong khong chi & nudc ta ma & khap noi trén thé
gidi. Hién tuvong x61 mon, sa mac hoa dat dai, nan khai thic,
sir dung dét tuy tién dang 1am giam nhanh hon cdc dién tich
dat trong trot. Hang nam trén the giéi mat di tir 10 dén 17
tri¢u ha rimg do bi phd, d6 1a mot thuc € khong thé pha
nhén, cling vi vly ma méi nam ¢ dén hon 6000 loai cay con
bi x0d trén hanh tinh. Theo Co quan bao tdn tu nhién
(UICN) cta Lién hop quéc, néu tinh trang ndy ct tiép tuc
dién ra thi trong vong 10 nam tdi, s& mat di khoang 20%
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tong s& cdc loai cy trén the gidi. Nan 6 nhiém cong nghiép
tai cdc nude dang phat trién, su nghéo khé & cic nude cham
phat trién cong vdi viéc pha rimg lam cho can bang sinh thai
tré nén cang mong manh.

O Viet Nam tir nam 1990 dén nay, dién tich rimg theo
thong ké da bat dau tang do khoanh nuoi ty nhién va tréng
rimg (theo dy dn 327). Nha nudc da c6 chinh sich ddy manh
viec giao ddt, khodn rimg, gép phan biao v¢é rimg ur nhién,
khoanh nuoi tdi sinh phuc hoi rimg, tréng méi trén dat tréng
doi ndi troc. Két qua 1a dién tich dét c6 rimg lién tuc tang dua
d¢ che phu rimg tir 28,38% nam 1990 lén 35,91% nam 2001.

Theo théng ké cho thdy, dat 1am nghiép c6 rimg tr nam
1990 dén nay lién tuc tang binh quan méi nam khodng
218.000 ha. Du kién quy hoach sir dung dét t6i nam 2010 thi
gan 7 triéu ha dat uong, doi nii troc s€ duge sir dung vao
muc dich lam nghiép.

Theo quy dinh tai Diéu 75, Diéu 76, Piéu 77 cia Luat dat
dai nam 2003, ch¢ d0 sir dung dét rimg duoc thue hién nhu sau:

1. Pat ring san xuat

Chi the sir dung dat nay bao gém: t8 chifc kinh t&, ho gia
dinh, cd nhan trong nude, ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai, t6 chic ¢4 nhan nudc ngoai dau tu vao Viét Nam.
Tuong tng véi moi d6i tuong st dung dat cu thé cé cic hinh
thite sit dung dat khic nhau:

- Dat rimg san xudt duge Nha nudc giao, cho thué thu
tién thué dat hang nam déi vdi 6 chirc kinh t&, ho gia dinh,
ca nhan dé sir dung vio muc dich san xuét 1am nghiép.

Ddl rimg san xudt duge Nha nude giao, cho thué thu tién
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thué dat mot lan cho ca thoi gian thué hoac thu tién thué dat
hiang nam déi véi ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai dé
thue hién du an dau tu san xudt Jam nghiép.

Pt rimg san xudt duge Nha nude cho thué thu tién thué
dat mot lan cho ca thoi gian thué duge thu tién thué dat hang
nam d6i vai cdc 6 chie, cd nhian nudc ngoai dé thue hién du
an dau tu san xudt lam nghiép.

- T chic kinh €, ho gia dinh, c4 nhan duge Nha nudc
giao dat, cho thué dat rimg san xuat duoc sir dung dién tich
dat chua ¢6 rimg dé€ trong rimg hodc (réng cay lau nam.

- T6 chitc kinh t€, nguti Viét Nam dinh cu & nude ngoad,
t6 chifc, ca nhan nude ngoai st dung dat rimg sdn xuat duge
két hop kinh doanh canh quan, du lich sinh thai - méi trudng
dudi tan rimg.

- Pat rimg san xudt 1ap trung & nhitng noi xa khu dan cu
khong thé giao truc i€p cho ho gia dinh, c4 nhan thi duge Nha
nudc giao cho to6 chite dé bdo vé va phat trién ring két hop
v&i san xudt nong nghiép, 1am nghiép, nuodi trong thuy san.

2. bat rung phong hé

Bén canh viéc nodi dén lot ich kinh t& cua rimg. ngudi ta
coOn nhan manh dén mot loi ich vo cing quan trong nita cua
rimg d6 la lgi ich vé phong ho, bao vé dat, bao vé ngudn nude...

Khac vé rimg san xudt, dac trung cua rimg phong ho
thién vé muc dich bao vé moi trudng. V& tam quan trong
dic biét nhu vay nén ting loai diit rimg phong ho duoc quy
dinh & timg khu vire khdc nhau. ¢é chic nang phong ho dac
thit, hao gém:

- bat rimg phong ho dau nguon;
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- Dit rimg phong ho chan gio, chin cét bay:

- Bit rimg phong ho chan séng, Ian bién;

- Dat rimg phong hd bao vé moi trudng sinh thi.

Xudt phit tr mye dich bio vé moi trudmg, vé quy mo
phit trién va sy ciin thiét ddu tu I1én trong vice quiin 1y, bao
v¢ v phit trién rimg phong ho. Nha nude giao truc ti¢p dat
ring phong ho dau ngudén cho té chirc quan 1y rimg phong
ho dé quan 1y, bdo vé va phat trién rimg. Trén co s& d6 cho
phép phat sinh quan hé giao khodn dat rimg giita t8 chic
quan ly rimg v6i ho gia dinh, cd nhan tai dia phuong, cu thé:

- T6 chite quan 1y rimg phong ho, giao khodn dat rimg
phong hd dau nguon cho ho gia dinh, cd nhan dang sinh
song tai d6 dé bao vé, phdt trién rimg. Uy ban nhan dan
huy¢n, tht xa, thanh phd thuoc tinh giao dat &, dat san xuat
nong nghiép cho ho gia dinh. ¢d nhan d6 sir dung.

- DAl rimg phong hg ma chua ¢ t8 chic quan 1y va dat
quy hoach trong rimg phong hd duge giao cho 16 chiic, ho
gia dinh. cd nhan tai chd ¢6 nhu cdu va kha nang dé bio vé
va phét tri¢n rimg.

- Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truce thude trung wong
quyét dinh cho t6 chic Kinh (¢ thué dat rimg phong hd thuoc
khu vue duge két hop vdi kinh doanh canh quan, du lich sinh
thai - moi trudng dudi tdn rimg.

- Chinh phu quy dinh cy thé viéc giao, gino khodn dat
rimg phong ho; quyén, nghia vu va loi ich cha t6 chic, ho gia
dinh, ¢4 nhan duge giao, duge giao khodn dét rimg phong ho.

3. Pat ring dac dung

Cling giong nhu d6i véi dat rimg phong ho, dat rimg dic
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dung duge Nha nudce giao tryc tiép cho 10 chirc quan 1§ rimg
dac dung dé quén ly, bao vé theo quy hoach, k€ hoach su
dung dat di dugc co quan nha nudc c6 thim quyén xét duyét
v6i hinh thitc giao dat khong thu tién sir dung dat.

Viéc sit dung dat rimg dac dung dugc trién khai nhu sau:

- Nha nuée giao dal rimg dic dung cho 16 chiic quan 1y
rimg dic dung dé quan 1y, bio vé theo quy hoach, k& houach sir
dung dit di dugc co quan nha nude ¢6 thim quyén xét duyét:

- Té chitc quan 1y rimg dac dung giao khodn ngan han
dat rimg dac dung trong phan khu bao vé nghiém ngat cho
ho gia dinh, ci nhan chua ¢é diéu kién chuyén ra khoi khu
vic d6 dé bao vé rimg;

- Té chite quan 1y rimg dic dung giao khodn dédt rimg dac
dung thuoc phan khu phuc héi sinh théi cho h gia dinh, ¢d nhan
sinh séng én dinh tai khu virc d6 dé bao vé va phat trién rimg;

- Uy ban nhan dan cdp ¢6 thdm quyén giao dat, cho thué
dat quyét dinh giao dit, cho thué dat ving dém cua rimg dic
dung dai véi td chirc, ho gia dinh, cd nhan d¢ st dung vao
muc dich sin xuit, nghién ciu, thi nghiém vé lam nghiép
hodc k&t hop quoc phong, an ninh theo quy hoach phét trién
rimg cta ving dém;

- Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thugc trung uong
quyét dinh cho té chiic kinh t€ thué d4t rimg dic dung thude
khu vuc duge két hop vdéi kinh doanh canh quan, du lich sinh
thdi - mo1 truong dudi tan rimg;

- Chinh phil quy dinh cu thé giao khoédn dat rimg dac
dung; quyén, nghia vu va lgi ich clia td chifc, ho gia dinh, c4
nhan dugc giao khodn dat ritng dac dung: giao dat, cho thué

352



CHUONG VI - CHE DO PHAP LY NHOM DAT NONG NGHIEP

dat ving dém cia rimg dac dung; cho thué dat rimg dac
dung ket hop véi kinh doanh cénh quan, du lich sinh th4i -
moi trudng dudi tan rimg.

VIL. CAC QUY PINH VE VIEC SU DUNG BAT CO
MAT NUGC DE NUOI TRONG THUY SAN

Hién nay, & nudc ta doi véi cdc ho néng dan, nuéi tréng
thuy san da trd thanh huéng di méi dé nang cao hiéu qua sir
dung dat. Nhi¢u mo hinh da duge thit nghiém trén céc viing
khéc nhau nhu viing nuoi tdm cong nghiép, nu6i tom ket hop
vél hia hodc rimg ngdp nuée v.v.. San lugng thuy san tang gap
doi so véi trude day. Xudt khdu thuy sén trd thanh nganh xust
khdu chii lyc, chiém 35% kim ngach xust khiu san phdm
nong nghiép va 9% t6ng kim ngach xust khdu cia ci nude,
vuon len hang thit 10 trén thé gi6i vé xudit khau thuy sén.

C6 thé néi viéc khai théc dat c6 mat nude nudi tréng thuy
san, dat ven séng, ven bién vio san xuit nong nghiép trong
nhiing ndm gan day da dugc ngudi sit dung dat quan tam vi
nang cao duoc higu qua kinh & trong sén xudt nong nghiép.

L. Doi véi dat c6 mat nuée néi dia

Hién nay, dién tich mat nu6c c6 kha nang sit dung vao
muc dich nuéi trong thuy san & nude ta ¢dn khi 1én chiém
tS1 hang triéu ha.

Trén thiye € ¢ mot s6 dja phuong c6 nhiéu ho gia dinh da
sit dung mét céch linh hoat loai dét nay bing cach dung dién
tich dat ¢6 mét nude d€ nuoi tom xuét khdu, nuoi ¢4 16ng, c4
be ket hop chan thd gia sic, gia cim dua lai hiéu qua cao
trong qud trinh sir dung dat.
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Piéu 78 Luat dat dai nam 2003 quy dinh vé viéc su dung
loal ddt nay nhu sau:

- Ao, ho, ddm duoc Nhi nuéc giao. cho thué thu tién
thu¢ dat hang nam doi vai t6 chie Kinh 1€, ho gia dinh, cé
nhan d¢é st dung vao muc dich nuoi trong thuy san, san xut
noéng nghiép;

- Ao, hd dim duoc Nha nude giao, cho thué thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué hoac thu tién thué dat hing
nam déi véi ngudt Viet Nam dinh cu & nude ngoai dé thuc
hién du an dau tu nuéi tréng thuy san, san xuit nong nghiép;

- Ao, hd, ddm duge Nha nudc cho thué thu tién thué dat
mot lan cho ca thoi gian thué hoic thu tién thué dét hang
nam d6i vé6i 8 chife, ca nhan nudc ngoai dé thuc hién du 4n
d4u tu nuoi tréng thuy san, san xuat nong nghiép;

- D&i v6i hé, ddm thudc dia phan nhiéu xa, phudng, thi
tran thi viéc st dung do ity ban nhin dan huyén, quéan, thi
x4, thanh phé thuoc tinh quyét dinh. D61 véi h6, dam thude
dia phan nhiéu huyén, quan, thi xd, thanh ph6 thuge tinh thi
viéc sir dung do Gy ban nhan dan tinh, thanh pho tryc thuge
trung wong quyét dinh. D61 v6i hd, dam thudge dia phan
nhiéu tinh, thanh phé truc thude trung uong thi viéc st dung
do Chinh phu quy dinh.

2. Doi v6i dit ¢6 mat nuée ven bién

Pay 1a dién tich dat ¢6 mat nuéc & nhiing ving ven bién
duge st dung vao muc dich nudi trong thuy. sén, san xuat
nong nghiép, lam nghiép, lam mudi. Khic véi dat c6 mat
nudc noi dia, loai dat nay thudng tap trung & ving ven bién
nén ngodi muc dich nuoi trong thuy san, sdn xuit nong

354



CHUUNG VI - CHE DO PHAP LY NHOM DAT NONG NGHIEP

nghiép con 6 thé khai thdc sit dung vio muc dich lam muéi,
san xuat lam nghiép nhu tréng va bao vé rimg phong ho
chan séng, chan cét... Loai dat nay can phai cé quy hoach cu
the cho viéc sir dung déng thoi chd trong i cac bién phdp
bao ve, cai tao dat.

Trén thyc t€ hién nay, viéc sir dung loai dat nay thuong
mang tinh tu phat khéng ¢6 quy hoach chat chg, hodc quy
hoach di sau, ngudi dan hoan toan tu ¥ chuyén déi tir co cdu
cdy trong sang vat nudi. Ving nay bit chude ving kia nuoi
trong cho dii diéu kién moi trudng, thd nhudng khong phi
hop dan dén thiét hai rat nhiéu. Chinh vi vay, Diéu 79 Luat
dat dai nam 2003 dua ra co ché sit dung twong da6i chit ché
d6i véi loal dat nay nhu sau:

- Dat ¢6 mat nudc ven bién duoc Nha nuée cho thué thu
tién thué dat hang nam d6i véi 18 chic kinh t€, ho gia dinh,
cd nhan dé€ sir dung vio muc dich nuoi trong thuy san, sin
xudt néng nghiép, lam nghiép, lam muai.

- D4t ¢6 mat nudc ven bién duoc Nha nudc cho thué thu
tién dat hang nam dsi véi ngudi Viet Nam dinh cu & nudc
ngoai, 16 chic, cd nhan nude ngoai dé thuc hién du 4an diu
tw nudi trong thuy san, sdn xuit noéng nghiép, [am nghiép,
lam mudi.

- Viéc sir dung dat ¢6 mat nude ven bién dé nuoi tréng
thuy san, sn xudt ndng nghiép. 1am nghi¢p, 1am mugéi theo
quy dinh sau day:

+ Ding quy hoach, k& hoach sir dung dat da duge xét duyét,

+ Bao vé ddt, lam tang sy bi tu ddt ven bién:

+ Bdo vé hé sinh thdi, méi trudong va canh quan;
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+ Khong can trg viéc bao vé an ninh qudc gia va giao
thong trén bién.

VIIL. CAC QUY DINH VE DAT BAI BOI VEN SONG,
VEN BIEN

Theo Diéu 80 Luat dat dai nam 2003, viéc sir dung quy
dat nay duoc quy dinh nhu sau:

«“]. Ddt bdi béi ven song, ven bién bao gém ddt bai boi
ven song, ddt ci lao trén song, dat bdi boi ven bién va dat
cn lao trén bién.

2. Ddt bdi boi ven song, ven bién thugc dia phdn xd,
phutomg, thi trdn nao thi do iy ban nhdn ddn xd, phuong, thi
tran dé qudn Iy.

Ddt bai boi ven séng, ven bién thuong xuyén duoc boi tu
hodc thuong bi sat 16 do ity ban nhan dan huyén, quan, thi
xd, thanh phé thuoc tinh qudn 1y va bdo vé theo quy dinh
ctia Chinh phu.

3. Ddt bai béi ven song, ven bién dugc Nha nuoc cho
thué thu tién thué ddt hang ndm doéi voi 16 chic kinh té, ho
gia dinh, cd nhdn dé skt dung vao myc dich sdn xudt nong
nghiép, lam nghiép, nudi trong thuy sdn, lam mudi.

Ddt bdi boi ven séng, ven bién chua sit dung duoc Nha
nude giao cho ho gia dinh, cd nhan tai dia phuong chua
duge giao ddt hodc thiéu ddt sdn xudt dé sit dung vao muc
dich nong nghiép, lam righiép, nuéi trong thuy sdn, lam muoi.

Ddt bai boi ven song, ven bién dugec Nha nudc cho thué
thu tién thué ddat hang ndm déi véi nguoi Viet Nam dinh cit 0
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nuae ngoai, 16 chire, cé nhén nude ngodi dé thuc hién du dn
ddu tw sdn xudt nong nghiép, lim nghiép, nuéi trong thuy
san, lam muoi.

4. Ho gia dinh, cd nhdn dd dugc Nha nuce glao ddr bai
boi ven song, ven bién thi dugc 1iép tuc su dung theo thoi
han giao ddt con lai.

5. Nha meoc khuyén khich 16 chirc kinh (6 h¢ gla dinh,
ca nhdn ddu tie dia ddt bdi boi ven séng, ven bién vao sir dung”.

IX. CAC QUY DINH VE DAT LAM MUGI

Loai dét nay trudc day duoc x€p vao nhém dat chuyén
dung nhung do thyc t€ sit dung dét 1am mudi cling gidng
nhu viée sir dung dét nong nghiép va chit thé sit dung loai
dit nay phan I6n 1a cc ho gia dinh c4 nhan lam néng nghiép
d nong thon, vi vay, trong Luat dat dai nam 2003, ddt lam
mudi duge dua vao nhém dat nong nghiép.

Theo Diéu 81 Luat ddt dai nam 2003 d4t iam musi duoc
st dung nhu sau:

“I. Dat lam muoi digc Nha nudc giao, cho thué thu tién
thué ddt hang ndam dsi véi 6 chite kinh 16, ho gia dinh, cd
nhan dé sdan xudt mudi.

Ddt lam mudi dwge Nha nude giao, cho thué thu tién
thué dat mot lan cho cd thoi gian thué hodc thu tién thué ddr
hang nam doi véi ngueoi Viet Nam dinh cu & nuoc ngodi dé
thicc hién die dn ddu tie sdn xudt muoi,

Ddt lam mudt duge Nha nude cho thué thu 1ién thus dat
mot ldn cho cd thoi gian thué hode thu tién thué dat hang
nam doi vai 16 chite, c¢d nhdn nude ngoai dé thitc hién du én
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ddu ti sdn xudt mudi.

2. Nhimg ving ddt lam mudi c6 ndng sudt, chdt ligng
cao phdi ditge bdo vé va uu tién cho viéc sdn xudt oL,

3. Nha nieéc khuyén khich viéc st dung nhitng ving ddt
¢6 khd ndng lam mudi dé sdn xudt mudi phyc vy cho nhu
cdu cong nghiép va doi séng”.

X. CAC QUY DINH VE DAT SUDUNG CHO KINH
TE TRANG TRAI

Nhin lai qud trinh xay dung va hoan thién clia Phap ludt
dat dai trong viéc thic ddy nén kinh t€ nong nghiép phat
trién c6 thé thdy ring nhitng chinh sdch d&t dai méi vé viée
giao dit giao rimg lau dai cho cdc ho nong nghiép (thé hién
& Nghi dinh s6 64/CP ngay 27/9/1993, Luat dat dai nam
1993, Nghi dinh s& 02/CP ngay 15/01/1994 rd1 sau do la
Nghj dinh s& 85/1999/ND-CP ngay 28/8/1999, Nghi dinh s6
163/1999/ND-CP ngiy 16/11/1999...) di tao dong luc cho
nhiéu mo hinh Kinh t& ho vuon lén, phat trién va trd nén giau
c6. Mot s6 ho ¢6 kha nang san xudt, tich lu§ duge von dat
dai, c¢6 nang luc quan ly san xuét kinh doanh, ¢6 ¥ chi lam
gidu da bit pha nhanh trd thanh ho san xuat hang hod. Cac
mo hinh kinh t& trang trai cia nudc ta nhanh chéng hinh
thanh va phat trién.

Theo quy dinh tai Nghi quyét s6 03 ngay 02/02/2000,
kinh t& trang trai duge hi¢u nhu sau:

Kinh té trang trai la hinh thitc 16 chitc sdn xudt hang hod
trong nong nghiép, nong thén, chi yéu dita vao h¢ gia dinh,
nhém mé rong quy mé va nang cao hiéu qud sdn xudt trong
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link vite trong trot, chdn nudi, nudi trong thuy san, trong rimg,
gan sdn xudl véi ché bién va tiéu thu nong, lam, thuy sdn.

Hién nay. nguoi néng dan da 6 su ning dong va chi
dong hon trong chuyén déi co ciu cay wéng, vat nudi theo
hudng san xudt hang hod. M6 hinh sin xuat nong, lam, ngu
hén hop theo hudng kinh t& trang (rai da mang lai két qua
t6t, hiéu qua sir dung dat ngay mot tang.

Ca nuéc dd ¢ t6i gdn 11 van ho gia dinh lam kinh t&
trang trai, cdc ho nong dan sit dung dat dai trén quy mo Ién
khong chi di nang cao thu nhap cho chinh minh ma con tao
viéc lam nang cao thu nhap cho mot s6 lugng kha lén lao
dong nong nghiép con thidu viéc lam, dac biét 1a nhimg ho
nong dan it ruong dat hodc khong 6 dat. C6 thé néi viec
phat trién kinh t€ trang trai 12 tién dé cho viéc dich chuyén
nguén lao dong trong néng nghiép, néng thon.

Muon khuyén khich phit trién m6 hinh kinh ¢ trang trai
cén phai c6 chinh sich cu thé 16 rang d€ céc ho gia dinh yén
tam, dau tu sdn xuat, nhat 1a viec Khuyén khich cdc ho gia
dinh ddu tr khai thac viing dat tréng déi ndi troc, dat hoang
hod viing trung du va mién ndi. D6i vi dat viing dong bing,
can ¢6 chinh sdch khuyén khich tao diéu kién cho cic chu
trang trai dugc xay dung chudng trai, lam nha, ldn trai bao
v¢ gan lién vdi trang trai... tao diéu kién mé rong thi truomg
ti€u thu san phim, timg budc hinh thanh co s& ché bién tai
chd d€ nang cao chat lugng san phdm hang hod. Khuyén
khich cdc chi trang trai hop tac lién doanh lién két v6i nhau
dé phat trién san xual tang nang sust vat nuoi cay tréng...

Qua nhicu cong trinh diéu tra khio st thyc t€ cho thay ¢
cac tinh mién nii va trung du phia Bic, doc viing ven bién
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déng bang Bic bo, ving Tay Nguyén, Dong Nam bo nhimg
noi con nhiéu dat tréng déi nii troc bii béi ven bién va mat
nuéc nhidu ho nong dan di ddu tu fao dong, von, nhin
khodn dat rimg hoac khai hoang dét tréng déi nii troc d€
tréng rimg, cai tao ving nudc lo thanh céc ddm phd nudi
tém, cua, ba ba... véi quy mo 1on.

Lan ddu tién trong Luat ddt dai nam 2003 ching ta d&
quy dinh kha chi tiét vé viéc st dung dat cho kinh té trang
trai nhu sau:

“J. Nha mdc khuyén khich hinh thiic kinh 1€ trang trai
ctia hé gia dinh, cd nhdn nhdm khai thdc ¢6 hiéu qud ddt dai
dé phdt wién sdn xudt, md réng quy mé va ndng cao hiéu
quad sir dung ddt trong sdn xudt néng nghiép, ldm nghiép,
nuoi tréng thuy sdn, lam mudi gan vdi dich vu, ché bién va
tiéu thu san phdm nong nghiép.

2. Pat sit dung cho kinh 1€ trang trai bao gom ddr dugc
Nha nudc giao khong thu tién s dung ddt trong han mitc
giao ddt cho ho gia dinh, cd nhdn tricc tiép sdn xudt néng
nghiép, lam nghiép, nuéi trong thuy sdn, lam mudi quy dinh
tai Diéu 70 ciia Ludt nay; ddt do Nha nuéc cho thué; dat do
thué, nhén chuyén nhuong, nhdn thita ké, dugc ting cho; ddt
do nhan khodn ctia t6 chirc; dat do hé gia dinh, cd nhdn gop.

3. Ho gia dinh, ¢d nhan st dung dat lam kinh 1€ trang
trai dicge chii dong chuyén doi muc dich su dung cdc loa
ddt theo phuong dn san xudt, kinh doanh dd dugc iy ban
nhan dan huyén, quan, thi xd, thanh phé thudc tinh xét duyét.

4. Ho gia dinh, cd nhdn dang stt dung ddt lam kinh 1é
trang trai phix hop quy hoach, ké"hoach sit dung dar da dwoc
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xét duyét, duoc ity ban nhdn ddn xd, phuong, thi trdn xdc
nhdn la khéng cé tranh chdp thi duoc tiép tuc su dung theo
quy dinh sau day:

a) Trong hop ddr dugc giao khéng thu tién sit dung ddt
trong han mitc cho hé gia dinh, cd nhdn tric tép san xudt
nong nghiép, lam nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi thi
duogc tiép tuc su dung trong thot han con lai;

b) Tritomg hop dat dwoc giao khéng thu tién sit dung ddt
cho hé gia dinh, cd nhdn khéng tryc tiép sdn xudt néng
nghiép, lam nghiép, nuéi trong thuy sdn, lam mudi thi phai
chuyén sang thué ddt,

¢) Truong hop sit dung ddt do dwge Nha nudce cho thué,
nhdn chuyén nhwong, duoc thita ké, nhan khodn cua t6 chiic,
do h¢ gia dinh, cd nhdan gop von thi dugc tiép tuc sit dung
theo quy dinh cua Ludt nay.

5. Nghiém cdm viéc loi dung hinh thitc kinh t€ trang trai
dé bao chiém, tich ty ddt dai khong vi muc dich san xudgt”
(Diéu 82).

Cé quan diém cho rang viéc quy dinh han muc d4t nhu
hién nay dudng nhir da 1am can tr& dén sy phét trién clia mo
hinh kinh t€ trang trai.

Theo quan diém cta chiing toi thi khong phai nhu vay.

C6 thé néi rang han mdc dadt mot mat gidp ngan chan xu
hudng tap trung dat véi quy mo qua nhanh dan dén sy phan
cuc giu ngheo trong xd hoi, mat khdc, han mic dat 1a dinh
hudng ding dan, la hanh lang an toan cho viéc phat trién
kinh 1€ trang trai véi quy mo hop 1y, vira tdm quén ly t6 chie
san xuat. Lich sir tir xa xua da chiing minh chinh sach “trong
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nong” ludn luén la chinh sach quan trong hang diu doi vai
mot nude chu yéu di lén tir nén nong nghiép truyén thong
nhu ¢ Vigt Nam ching ta. Do vy, bao dam cho ngudi nong
dan c6 dat d€ san xudt 1a didu ma phap luat d4, dang va van
s€ phai lam.

Theo quy dinh ctia Luat ddt dai nam 2003, nguén dit sir
dung cho kinh (€ trang trai rit phong pht bao gém dét duogc
Nha nudc giao trong han miic, dat do Nha nudc cho thue,
nhan chuyén quyén sk dung d4t...; mat khdc, phdp luat cho
phép ho gia dinh c4 nhan ¢6 quyén gép dat dé hop tic san
xudt kinh doanh vdi nhau, vi vay, ho gia dinh ndo cé kha
nang san xudt gidi vin c6 thé phat trién t6t mo hinh Kinh t€
trang trai.

Ciing ¢6 thé nhan thdy ring han mitc sit dung dat nong
nghiép dugc quy dinh trong Lugt dit dai nam 2003 khong
phai c6 dinh mot cdch vinh vién. Quy dinh ndy s& khong con
¥ nghia khi nén cong nghiép, thuong mai dich vu phét trién,
ltic d6 s& cd sy phan cong lai lao dong xi hoi. Tuy nhién,
trong hoan canh hién nay, cong nghiép, thuong mai dich vu
clia nude ta chua phét trién, kinh t€ nong nghiép 12 cha yéu,
lao dong va cudc song clia hang trieu ho néng dan van phai
dua vao nong nghiép nén phap luat dat dai hién hanh quy
dinh vé han miic st dung dat néng nghiép (han mic giao,
han muc nhin chuyén quyén sir dung dat nong nghiép) Ia
cin thiét.

362



CHUUNG VI - CHE DO PHAP LY DAT PHI NONG NGHIEP

CHUONG VII
CHE PO PHAP LY DAT PHI NONG NGHIEP

bat phi nong nghiép 1a khdi niém ra doi khi Luat dat dai
nam 2003 duoc ban hanh. Theo Diéu 13 Luat dat dai nam
2003, can cif vao muc dich sir dung dat dai duge phan loai
nhu sau: nhém dit nong nghiép; nhém dat phi noéng nghiép;
nhoém dat chua sir dung. Nhu vay, nhém dét phi nong nghiép
duge hiéu bao gém céc loai dit khong sir dung vao muc dich
nong nghiép nhu trong cay lau nam; trong rimg san xuat; trong
rimg phong ho; tréng rimg dac dung; nudi trong thuy san; 1am
mudi va sit dung vao muc dich nong nghiép khic theo quy
dinh cua Chinh phu.

Nhém dat phi nong nghiép bao goém céc loai dat:

- Pdt & gom dat & tat nong thon, dat & tai do thi;

- Dit xay dung tru s& co quan, xay dung cong trinh sy nghiép;

- Dt str dung vao muc dich quéc phong, an ninh;

- Pat san xudt, kinh doanh phi nong nghiép gém dat xay
dung khu cong nghiép; dat lam mat biang xay dung co s& san
xudt, kinh doanh; dat stt dung cho hoat dong khodng san; dat
san xudt vat liéu xay dung, lam d6 gém;

- bat sir dung vao muc dich cong cong gom dat giao
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thong, thuy loi; dat xay dung cdc cong trinh van hod, vy (€,
gido duc va dao tao, thé duc, thé thao phuc vu loi ich cong
cong; dat c6 di tich lich sir, van hod, danh lam thing canh;
ddt xay dung cdc cong trinh cong cong khac theo quy dinh
cta Chinh phu;

- Dét do céc co sd ton gido sir dung;

- Dat ¢6 cong trinh 1a dinh, dén, miéu, am, tir dudng, nha
thd ho;

- Dat lam nghia trang, nghia dia;

- Dt song, ngoi, kénh, rach, sudi va mat nuée chuyén diing;

- Dét phi nong nghiép khdc theo quy dinh clia Chinh phi.

A. CAC QUY DINH VE QUAN LY VA SU DUNG
PAT KHU DAN cU

1. KHAI NIEM PAT KHU DAN CU

bat khu dan cur 12 noi cu trd cla ca cong déng, 12 dia ban
phan bé cdc khu dan cu sinh s6ng tap trung. Véi su bing nd
dan s6 nhu hién nay & nudc ta, dién tich dat khu dan cu ngay
cang tang nham ddp vng nhu cdu vé chd & cha ngudi dan.
Vi¢c tim hi€u dat khu dan cu dudi géc do phap 1y 12 rat cin
thiét nhiam xdc lap mot co ché quan 1y va sir dung dat khu
din cu ¢6 hiéu qua, tranh tinh trang “do thi hod” dat nong
nghiép mét cich tur phit, bira bai va khong theo quy hoach.

1. Dinh nghia d4t khu dan cu
Theo quy dinh cua phdp luat dat dai: “Ddar khu dén cie la

ddt duge xdc dinh dé xdy dung cde thanh thi va céc khu ddn
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cw néng thén” (Biéu 55 Luat dat dai nam 1993). Khai niém
dat khu dan cu ¢6 not ham rong hon khai niém dat & cta méi
ho gia dinh. Dat & cha méi ho gia dinh bao gém: dét s dung
dé xay dung nha &, xay dung céc cong trinh phuc vu truc
1i€p doi s6ng cua ho gia dinh hoac vudn, ao ndm trong clng
mot thua dat & phi hop véi quy hoach dd duge ¢o quan nha
nude ¢6 thdm quyén xét duyét. Con dat khu dan cu khong
chi bao gom ddt & ciia mdi ho gia dinh ma cdn ¢6 cic loai
dét khac nhu: dat sir dung dé chinh trang, phat trién do thj va
khu dan cu néng thon; dat s dung xay dung dudng giao
thong; dat di tich lich stir, van hod, danh lam, thang canh; dat
xdy dung céc co sd y t€, trudng hoc, nha van hoa... phuc vy
cho sinh hoat va doi s6ng cta ngudi dan. Hién nay, & nudéc
ta, dat khu dan cu chi€ém 817.750 ha, bang 2,47% téng dién
tich dat tu nhién.!"

Luat dit dai nam 2003 da xdc dinh twong d6i cu thé noi
ham cia khai niém dat khu dan cu bao gém dit & tai nong
thon; dat & tai d6 thi; dat xay dung khu chung cur; dat dé
chinh trang, phat trién d6 thi va khu dan cu néng thon; dit &
¢6 vudn, ao. Can cif vio muc dich sir dung, vao dac diém va
yéu cau cia cong tic quan Iy ma phap luat ¢6 cac quy dinh
riéng vé viéc quan ly va st dung méi loai dat nay.

a. Pdt o tai néng thon

Pt & tai nong thon hay con duoc goi 1a dit ¢ clia ho gia
dinh, cd nhén tai nong thon duge Luadt dit dai nam 1993
quan niém: “Pdt ¢ ciia méi hé gia dinh néng thon bao gom

(1). Nguyén Tudn Hung, Hién trang va cdch st dung ddt dai ¢ nieoe ta, Bao
nhin dan ngay 22/8/91.
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ddr dé¢ lam nha & va cdc cong trink phuc v cho doi séng
cita gia dink” (Diéu 52).

Luat dit dai nam 2003 ra doi thay thé Luat dat dai nam
1993 da quy dinh dat & clia ho gia dinh, ¢d nhén tai nong
thén bao goém dat d€ x4y dung nha &; xay ding céc cong
trinh phuc vu doi song; dién tich vuon, ao ndm trong cing
mot thira dat thuoe khu dan cu nong thon phil hop véi quy
hoach xay dung di€ém dan cu néng thon da dugc co quan nhi
nudc b tham quyén xét duyét.

Nhu vay, Luat dat dai nam 1993 va Luat dat dai nam
2003 déu théng nhdt véi nhau & mét diém 1a quan niém dat
¢ clia méi hd gia dinh néng thén bao gém dién tich dat nim
trong khuon vién cia mot ho gia dinh dugc sit dung lam nha
& va xdy dung cdc cong trinh phuc vu tryc tiép doi séng, sinh
hoat cua ho gia dinh. Tuy nhién, Luat d4t dai nam 2003 d3
md rong hon pham vi dét & tai nong thén so véi Luat dat dai
nam 1993. Theo do, dat & tai nong thon khong chi gém cé
dit dé xay dung nha & va cdc cong trinh phuc vu doi séng
clia ho gia dinh ma con ¢6 c& vudm, ao nam trong cling mét
thira dat thude khu dan cu nong thén phit hop véi quy hoach
xay dyng diém déan cu nong thon da duge co quan nhi nuéc
c6 thdm quyén xét duyet. Viéc xic dinh cu thé dién tich dat
vuon, 4o nam trong cling mot thira dit & chia ho gia dinh
nham phit hop v6i thuc tién quan Iy va st dung dit & tai
nong thon hién nay déng thoi, tao co s& php 1y dé giai
quyét cdc khiéu kién, tranh chdp xung quanh viéc xdc dinh
dién tich dat & trong trudmg hop ¢6 vudn, ao ndm trong ciing
mét thira ddt thude khu dan cur nong thon.
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b. Ddt ¢ tai do thi

Luat dat dai nam 2003 quy dinh dat & tai dé thi bao gém
dat d€ xay dung nha &, xay dung céc cong trinh phuc vu doi
song trong cling mét thira dat thuge khu dan cu d6 thi phi
hop voi quy hoach xay dung do6 thi di dugc co quan nhi
nudc ¢ thim quyén xét duyét.

Nhur vay, Luat dit dai nam 2003 da dua ra mot tiéu chi
tuong doi thong nhat trong viéc xdc dinh cdc loai dat thuoc
dét O tai nong thon va dat & tai do thi. Theo d6, nhimg loai
dat duoc sir dung dé xay dung nha & va xay dung céc cong
trinh phuc vu truc ti€p doi sOng ctia ho gia dinh trong ciing
mot thira dat phit hop vdi quy hoach clia co quan nha nudce
c¢6 thim quyén déu duogc xdc dinh la dat & tai nong thon va
dat & tai do thi.

2. Mot s6 dac diém chi yéu cha dat khu dan cur

Do dat khu dan cur cht yéu duge con ngudi sir dung dé &
nén loai dat nay cé mot s dic diém chu yéu sau day:

Thir nhdt, dat khu dan cu la dia ban ma trén d6é hinh
thanh cdc cum dan cu sinh s6ng tap trung, lau dai nhung
gitta khu dan cu thanh thi va khu dan cu néng thén ciing ¢6
sir khdc bigt. Néu nhu trén dat khu dan cu & nong thon hinh
thanh cdc cum dan cu véi cdc ho gia dinh bao gém nhiéu the
h¢ gan b6 v6i nhau bing yéu 18 huyét théng twong d6i chat
ch€ thi & do thi, xu huéng gia dinh mot, hai thé he v&i quy
mé vita va nho dang tré nén pho bién. Tuong tu nhu cic
nude dang phat trién trén thé gisi, & nudc ta, xu hudng ngudi
dan & khu vuc nong thén chuyén ra sinh séng tai cic do thi
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ngay cang tang: “Ndam 1931, ddn sé nudc ta c¢é 17.702.000
nguoi, trong dé cé 1.338.000 nguoi séng & cdc do thi, chiém
7.55% ddn s¢6 ca nuic.

Ndm 1985-1993, ddn sé nuwdc ta la 70.982.000 nguoi,
trong dé co 13.697.000 ngudi séng tai cdc dé thi, chiém
19.5% ddin s6 cd nmueoe”.!" Theo du bdo clia céc chuyén gia
quan 1y d6 thi nudc ta thi: “quy mé ddn s6" dé thi dén ndm
2010 khodng 25 triéu nguoi, bang 30% dan s6 cd nusc”

Thit hai, do slt dung vao muc dich dé &, nén dat khu dan
cur thudng duoc hinh thanh tai nhitng noi ¢é vi tri dia 1y thuan
loi cho doi song va sinh hoat ciia con ngudi, nhu xay dung &
Khu vire trung tam cia mot ving, gan cac soéng ngdi, hé théng
dudng giao thong thuan tién cho di lai, giao luu hang hoa...

Thit ba, dién tich dat khu dan cu ¢é xu hudng ngay cing
tang do viéc hinh thanh, m& réng khu dan cu trén ddt nong
nghiép, dat lam nghiép hoac dat chua sit dung. Pay 1a hé qua
tdt y&u clia hién tugng “bing nd” dan s6 & nudce ta, cac ho
gia dinh ¢6 xu huéng tach nho ra, “so vdi ndm 1985, ddt khu
ddn cu cd nude tang hon 50 nghin ha, binh qudn dau nguoi
hién nay la 132 n... D6 la nguyén nhdan chinh lam gidm ddt
trong cdy hang ndm, nhdt la ddt tréng liia & hai viing dong

bang lon™.%

(1}. Tdng dan s& vdi van dé do thi héa, Hoi nghi do thi todn quoc kin thi hai
do Bo Xay dung t6 chiic tai thinh phd Hé Chi Minh tir 25 - 27/7/1995, tr. 75.
(2). Nguyén Manh Duyén, Phdt trién ddt dé thi & Viét Nam, Hoi thao vé dia
chinh do thi va phét irién d4t d6 thi Ha Lan - Viét Nam, Ha N&i 3/1996

(3). Nguyén Tuan Hung, Hién trang va cdch sw dung ddt dai o miede ta, Bao
nhin dan ngay 22/8/1991.
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II. CAC QUY PINH VE QUAN LY VA SU DUNG
DAT KHU DAN CUNONG THON

1. Quy dinh chung vé viéc quan 1§ va su dung dat khu
dan cu nong thon

Hién nay, nudc ta ¢6 khoang 56 tri¢u ngudi song tai khu
vue nong thon. Nha nude di danh mot ty 1& dat thich hop dé
giai quyét nhu cdu vé ndi & cho cong dong cu dan sinh song
& khu vuc nong thon. Phdp luat dat dai da c¢é cac quy dinh
nhidm diéu chinh quan hé sir dung dat & tai khu vyc nong
thén. Theo d6, viéc quan 1y va sir dung dat khu dan cu nong
thon phai tuan theo quy dinh sau:

- Can ¢\t vao quy dat clia dia phuong va quy hoach phat
trién nong thon di dugc co quan nha nudc ¢6 thim quyén
xét duyeét, iy ban nhan dan tinh, thanh pho truc thudc trung
wong quy dinh han mic dat giao cho méi hé gia dinh, ci
nhan dé 1am nha & tai nong thén phit hgp véi diéu kigén va
tap quan tai dia phuong;

- Viéc phan bd dit & tai nong thon trong quy hoach, k&
hoach sir dung dit phai dong bd véi quy hoach céc cong
trinh cong cong, cong trinh su nghiép bdo dam thuan tién
cho san xuat, ddi song clia nhan dan, vé sinh moi trudng va
theo hudéng hién dai hoa nong thon;

- Nba nudc c6 chinh sach tao digu kién cho nhitng ngudi
séng & nong thén cé ckd & trén co sd tan dung dat trong
nhitng khu dan cu sdn co, han ché viéc md rong khu dan cu
irén dat néng nghiép; nghiém cam viéc x4y dung nha & ven
cdc truc dudng giao thong trdi véi quy hoach khu dan cu da
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duge co quan nha nude ¢S thim quyén xét duyét.

2. Xac dinh dién tich dat & d6i véi truong hop cé
vuon, ao

Mot trong nhimg stra d6i, bé sung ctia Luat dat dai nam
2003 la quy dinh v¢ viéc xdc dinh dién tich dat & d8i véi
truong hgp ¢6 vuon, ao. Trén thuc t€, & nong thon trudng
hop hé gia dinh sir dung ddt & trong dé c6 vudm, ao nam
trong cing mot thira dat rit phd bién. Tuy nhién, do trudc
day phap luat dat dai chua c¢6 quy dinh cu thé vé viéc xéc
dinh dién tich dat & d6i véi trudng hop ¢6 vuon, ao nén dan
dén sy khong thong nhdt vé viée gidi quyél cc tranh chip
gitta dit o va dat vuon, ao. Khac phuc t6n tai nay, Luat dat
dai nam 2003 dd c6 quy dinh vé van dé nay nhu sau:

Tl nhdr, dat vudn, ao dugc xédc dinh 1a ddt & phéi trong
cung mot thira dat ¢ nha & thude khu dan cur;

Thit hai, 461 véi truong hop thira dat & ¢6 vuon, ao duoc
hinh thanh trude ngay 18/12/1980 (ngay ban hanh Hién phdp
1980) va ngudi dang sir dung cé mot trong cac loai gidy td vé
quyén sur dung dét quy dinh tai céc khoan 1, 2 va 5 Diéu 50
Luat ddt dai nam 2003 thi dién tich dat vuom, ao d6 duge xdc
dinh 1a dat &;

Thit ba, doi voi trudng hop thira dat & ¢6 vudn, ao duoc
hinh thanh tir ngay 18/12/1980 dén trude ngdy 1/7/2004
(ngay Ludt dét dai nam 2003 c6 hiéu luc thi hanh) va ngudi
dang st dung c6 mét trong cdc loai gidy o vé quyén st dung
dit quy dinh tai cac khoéan 1, 2 va 5 Piéu 50 Luat dit dai
nam 2003 ma trong gidy t& dé ghi ro dién tich dat & thi dién
tich dit cé vuon, ao duge xéc dinh theo gidy 1 do;
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Thir tir, d61 vdi trudng hop thita dat & cd vudn, ao duoc
hinh thanh tir ngay 18/12/1980 dén trudc ngay 01/7/2004 va
ngudi dang sit dung cé mot trong céc loai gidy to vé quyén
sir dung dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 Luat
dat dai nam 2003 ma trong gidy o d6 khong ghi 16 di¢n tich
dat & thi dién tich dat ¢6 vuon, ao duge xdc dinh nhu sau:

- Uy ban nhan dan tinh, thanh pho truc thudc trung uong
can ¢t vao diéu kién, tap qudn tai dia phuong quy dinh han mic
cong nhan dat & theo 6 luong nhan khau trong ho gia dinh;

- Truomg hop dién tich thia dat 16n hon han muc cong
nhan dit & tai dia phuong thi dién tich dat ¢ duge xac dinh
bang han mic cong nhan dat & tai dia phuong:

- Trudmg hop dién tich thira dat nho hon han mic cong
nhan dat & tai dia phuong thi dién tich dat & dugce xéc dinh la
toan bo dién tich thira dat.

Thit ndm, d6i véi trudng hop khong ¢6 gidy to vé quyén
stt dung dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 Bi¢u 50 cla
Luat dat dai nam 2003 thi dién tich ddt & ¢6 vudn, ao duge
xdc dinh theo mitc dat & giao cho mdi hd gia dinh, ¢4 nhan
do phdp luat dat dai quy dinh.

Cu thé ho4 quy dinh trén day cla Luat dat dai nam 2003,
Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 dé cap vin
dé nay nhu sau:

- Ngudi sir dung dat & ¢ vuaon, ao thudc trudng hop quy
dinh tai khoan 5 Diéu 87 Luat dit dai nam 2003 khi duge
cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat thi phai nop ticn sir
dung dat theo quy dinh tai khoan 6 Di¢u 50 cha Luat dat dai
nam 2003 doi véi dién tich duge xédc dinh la dat &,
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- D61 v6i phén dign tich d4t d& xay dung nha & ma vuot
di¢n tich dugc xdc dinh 1a dét & theo han miic quy dinh thi
phan dién tich vuot han mic d6 duge xdc dinh I3 dit & va
phai nop tién sir dung dat, dugc cdp gidy chitng nhan quyén
stir dung dat;

- Truong hop ngudi st dung dit & da dugc cip gidy
ching nhan quyén st dung dat hoac ddt & da duge xac dinh
theo quy dinh taj Dicu 87 clia Luat dat dai nam 2003 ma ¢é
nhu cén mdé rong dién tich dat & thi phai xin phép chuyén
muc dich si dung dat va phai nop tién sir dung dat.

- Trudng hop mé rong dién tich dat & tai khu dan cu do
thi thi ngoai viéc xin phép chuyén muc dich s& dung dat,
nop tién sit dung dat con phai phit hop véi quy hoach da
dugc xét duyet;

- Sau khi dd xdc dinh dién tich dit & theo cic quy dinh
trén day thi phan dién tich dat con lai duoc xdc dinh theo
hién trang st dung dat;

- Can cit vio quy hoach xay dung do thi da duge xét
duyet, uy ban nhan dan tinh, thinh ph¢ truc thuge trung
uong quy dinh ty I¢ dién tich dugc xay dung nha & trén thira
dét & ¢6 vuom, ao phit hgp véi canh quan do thi.

Ngudi sir dung dat nong nghiép cé vuon, ao dé 1am nha &
thi phai xin phép chuyén muc dich s dung dat va phéi nop
tién sir dung dat.

- Uy ban nhan dan huyén, quan, thi x4, thanh pho thuoc
tinh can ci vao quy hoach xay dung d6 thi hoac quy hoach
xdy dung diém dan cu nong thon, ty 1¢ dién tich dugc Xay
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dung nha ¢ theo quy dinh va nhu cdu thuc t& cla ngudi sit
dung dit dé xem xét, quyét dinh cho phép chuyén muyc dich
sir dung dat;

- D4t nong nghié¢p 6 vudn, ao trong khu dan cu 13 nguén bd
sung cho dit &.

3. Cap gidy chiing nhan quyén sit dung dit & cho ho
gia dinh, ca nhén trong trudng hop thira dit ¢ c6 vuom, ao

Khong chi dé cap viéc xdc dinh dién tich dat & déi véi
trudng hgp cé vudm, ao, Luat dat dai nam 2003 va cdc vin
ban hudng dén thi hanh cdn quy dinh viéc cép gldy chimng
nhan quyén sir dung dat cho hé gia dinh, c4 nhan sir dung
loai dat nay nhim cong nhan quyén sl dung dat hgp phép
cho dién tich vudn, ao duge xédc dinh la dat 6. Cy thé:

Thit nhat, dién tich dat & d6i véi ho gia dinh, ¢4 nhan di
dugc cdp gidy chitng nhin quyén sl dung dat trusc ngay
15/11/2004 (ngay Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP vé thi
hanh Luat dit dai nam 2003 c6 hiéu luc thi hanh) dugc xac
dinh theo quy dinh sau:

- Dién tich dat ¢ la dién tich ghi trén gidy chimg nhan
quyén sir dung dat da cp;

- Trudng hop ngudi sir dung dat ¢6 nhu cdu chuyén muc
dich sir dung dat tir dat vudn, ao sang dat & thi dién tich dat &
dugce xdc dinh lai theo quy dinh tai cac khoan 2, 3 va 4 Pidu
87 Ludt dat dai nam 2003, khodn 2 va khoan 3 Biéu 80
Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP; ho gia dinh, ci nhan khong
phai nop tién st dung dat doi v6i phan dien tich chénh lech
gitta dién tich dat & duge xdc dinh lai va dién tich dat & ghi
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trén gidy chimg nhan quyén su dung dat;

- Trudmg hop Nha nuéce thu héi dat dé sit dung vao myc
dich quéc phong, an ninh, 1gi ich qudc gia, loi ich cong cong,
phat trién kinh t¢ thi dién tich dat & duge xic dinh lai theo
quy dinh trén day va ngudi bi thu héi dat duoc boi thudng
theo gid ddt & d6i véi dien tich dédt & da duge xdc dinh lai.

Thir hai, trudng hop ddt & ¢6 vudn, ao trong clng thira
dat ¢6 nha & thuoc khu dan cu duge s dung trude ngay
18/12/1980 ma trong hd so dia chinh hoac cic loai gidy o
vé quyén st dung dat quy dinh tai cac khoan 1, 2 vd 5 Dicu
50 Luat dat dai nam 2003 c6 ghi nhan rd ranh gidi thira dat o
(hodc thé cu) thi toan bo dién tich dit d6 dugc xdc dinh la
dat & theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 87 clia Luat dét dai
nam 2003; trudng hop ranh gidi thira dat chua duoc xéc dinh
trong hé so dia chinh hoac trén cdc gidy & vé quyen sl dung
dit quy dinh tai cac khoan 1, 2 va 5 Hiéu 50 Luat dat dai
nam 2003 thi dién tich dit & duge xdc dinh khong quad nam
l4n han mic dién tich giao dét & cla tinh, thanh phd truc
thuoe trung wong quy dinh tai khoan 2 Diéu 83 va khoan 5
Diéu 84 cta Luat dit dai nam 2003 nhung téng dién tich
khong virot qué dién tich dat ma ho gia dinh, c4 nhan dang
sir dung, phin dién tich dat con lai sau khi da xdc dinh thira
d4t & thi duoe xdc dinh theo hién trang sir dung dat.

Thit ba, trudng hop dat & c6 vudn, ao trong cing thira dét
¢6 nha & thude khu dan cu duge sl dung tir ngay 18/12/1980
dén trude ngay 01/7/2004 thi dién tich dat & duge xédc dinh
theo quy dinh tai cdc khoan 3, 4 va 5 Diéu 87 Luat dat dai
nam 2003.
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IIl. CAC QUY PINH VE QUAN LY VA SU DUNG
DAT O TAI BO TH]

1. Khai niém do thi

Trudc khi nghién ctru vé viéc quan [y va sir dung dat & tai
d6 thi, cin tim hiéu thé nao 1a do thi. Bai 1€, trén thyc € dat
dé6 thi ndi chung va dat & tai do thi ndi riéng bao giv ciing
gan lién vai do thi. Viéc quan 1y va sur dung dit do thi khong
thé tach roi viéc quan Iy va sir dung do thi.

a. Dinh nghia dé thi

Theo Tir dién tiéng Viét, khdi niém "do thi” duge dinh
nghia 12 “not ddn cie déng diic, la trung tdm thitong nghiép
va 6 thé cd cong nghiép; thanh phd hodc thi tran”?

Theo Nghi dinh s¢ 72/2001/ND-CP ngay 05/10/2001 cta
Chinh phii vé viéc phan loai d6 thi va cdp quan ly do thi thi
doé thi 1a cac diém dan cu ¢6 céc yéu t6 co ban sau day:

- La trung tam téng hop hay trung tam chuyén nganh, c6
vai trd thic day su phdt trién kinh t&€ - xa hoi clia ca nude
hodac mot ving 1anh thd nhat dinh;

- Quy mo dan s6 it nhat Ia 4.000 nguoi;

- Ty 1 lao dong phi nong nghiép trong tong s6 lao dong
to1 thiéu 12 65%:

- Co s& ha tang phuc vu cédc hoat dong cha dan cu 1ot
thidu phai dat 70% mic tiéu chudn, quy chuin quy dinh doi
vii timg loai do thy;

(1). Tir dién tiéng Viét (Hoang Phé cha bién), Trung tam Tir dién hoe vi Nxb.
Khoa hoc x3 hoi. Ha Noi 1994, 1r. 322
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- Mat d6 dan cu phit hop v6i quy mo, tinh chat va dic
diém ciia timg loai do thi.

Tinh dén nam 2000, “cd nude hién cé 521 do thi, bao
gom 19 thanh pho' (2 dé thi loai [, 6 dé thi loai Il, 11 do thi
loai I}, 62 thi xd va 440 thi trdn.

Tang truong kinh té & khu vitc dé thi trong may nam qua
khd on dinh, t6c dé tang GDP trung binh la 12 dén 15%
ndm; thu nhdp binh qudn tinh theo dau nguoi ting nhanh,
dat khodng 600USD rai cdc dé thi lén va 200 dén 300USD
tai cde do thi trung binh. Do thi diéng gop ddic e cho ngan
sach nha mitéc chiém 36%. Khong gian cdic dé thi khéng
ngimg dugc ma réng lam cho bé mdt cde do thi thay d6i theo
xu huéng hién dai hog”."

b. Phan logi dé thi

Can cif vao cdc yéu t§ co ban néi trén, do thi duge phan
thanh sau loai:

D6 thi loai ddc biét

Do thi loai dac biét phai ddm bao céc tiéu chuén sau day:

- Thu do hoac do thi véi chifc ning la trung tam chinh tri,
kinh t€, van hod, khoa hoc - k¥ thuat, dio tao, du lich, dich
vy, ddu méi giao thong, giao luu trong nudc va quoc té, cé
vai tro thiic ddy sy phat trién kinh t& - ka hoi ctia ca nuéc;

- Quy m6 dén s6 tir 1,5 triéu ngudi trd lén;

- Ty 1¢ lao dong phi nong nghiép trong tdng sd lao dong

(1). Nguyén Manh Duyen, Phdt trién do thi & Viét Nam, Hoi thio vé dia chinh
do thi va phat trién dat do thi Ha Lan - Viér Nam, Ha Noi thing 3/1996.
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tu 90% tra 1én;

- Co s ha tang duge xay dung déng bo va hoan chinh;

- Mat d6 dan s6 binh quan 15.000 ngudifkm? trd lén.

Daé thi loai I

Do thi loai I phai dam bao céc tieu chuan sau day:

- D6 thi v6i chide nang 1a trung tam chinh tri, kinh t&, vin
héa, khoa hoc k¥ thuat, du lich, dich vu, ddu méi giao thong,
giao luu trong nudc va qudc 1€ ¢ vai trd thic ddy sy phit
tri€n kinh t€ - xa hoi ctia mot ving lanh thd lien tinh hoac
chia ¢a nudc;

- Quy mo6 dén s4 tir 50 van ngudi tré 1én;

- Ty 1¢ lao dong phi nong nghiép trong t6ng so lao dong
tir 85% tro lén;

- C6 co sg ha tang duge xay dung nhiéu mat déng bo va
hoan chinh;

- Mat d6 dan s6 binh quan tir 12.000 ngudi/km? trg lén.

Do thi loai 1]

Do thi loai IT phdi ddm bao céc tiéu chudn sau day:

- D6 thi véi chitc nang 12 trung tam chinh tri, kinh t&, van
héa, khoa hoc k¥ thuat, du lich, dich vu, ddu méi giao thong,
giao luu trong viing tinh, viing lién tinh hoac ca nudc, ¢é vai
tro thide day su phdt trién kinh t€ - xd hoi cha mot viing lanh
thd lién tinh hodc mot s6 linh vuc dsi véi ca nudc;

- Quy mo6 dén s4 tir 25 van ngudi trd nén;

- Ty I¢ lao dong phi nong nghiép trong téng s6 lao dong
tir 80% trd lén;
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- Co s3 ha tAng dugc xdy dung nhiéu mat tién téi tuong
d6i déng b va hoan chinh;

- Mat d6 dan cir binh quan 10.000 ngudi/km? tré én.

Dad thi loai HI

D6 thi loai III phai dam bao céc tiéu chuan sau day:

- Do thi voi chiic nang la trung tam chinh tri, kinh t€, van
héa, khoa hoc ky thuét, dich vu, ddu mdi giao thoéng, giao
lwu trong tinh hodc ving lién tinh, ¢6 vai tro thic didy su
phit trién kinh t&€ - x@ hoi clia mot tinh hoac moét s6 linh vue
d6i véi ving lién tinh;

- Quy mo dan s6 tir 10 van ngudi trd lén;

- Ty 1¢é lao dong phi nong nghiép trong tong sG lao dong
tr 75% tro 1én;

- C6 ¢co s& ha ting duge xay dung timg mat dong bo va
hoan chinh;

- Mat d6 dan cu 8000 ngudi/km’ trdf 1én.

Pé thi loai IV

Do thi loai IV phai dam bao cdc tidu chuin sau day:

- Po thi véi chiic nang la trung tam tong hop hoic
chuyén nganh vé chinh tri, kinh t€, van hoa, khoa hoc k¥
thuat, dich vu, ddu moéi giao théng, giao lwu trong tinh, cd
vai trd thic ddy su phat trién Kinh t€ - xa hoi cia mot tinh
hoac mot vang trong tinh;

- Quy mo6 dan 54 tir 5 van ngudi trd 1én;

- Ty 1& lao dong phi nong nghiép trong t6ng s6 lao dong
tlir 70% tré 1én:
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- Co s& ha tang da hoac dang duge xay dung timg mat
dong bd va hoan chinh;

- Mat d6 dan cu binh quan 6000 ngudi/km’ trg [én.

Dé thi loai V

Do thi loai V phai ddm béo cdc tiéu chuin sau day:

- D6 thi vdi chiic nang 1a trung tam téng hgp hoic
chuyén nganh vé chinh tri, kinh t&, van hod va dich vu, cé
vai tro thic day sy phét trién kinh t€ - x& hoi clia mot huyén
hoac mot cum xAa;

- Ty 1é lao dong phi nong nghiép trong téng so lao dong
tr 65% tro lén;

- Co s& ha tang da hodc dang duge xay dung nhung chua
dong bd va hoan chinh;

- Quy mo6 dan s6 tir 4.000 ngudi tro lén;

- Mit dé dan s6 binh quén tir 2.000 ngudi/km? trd lén.

Phdn loai dé thi

- Céc thanh phd tryc thudc trung wong phai 1a do thi loai
dac biét hoac do thi loai [;

- Cic thanh phd thudc tinh phdi [a d6 thi loai II hoac do
thi loai III;

- Cac thi xa thudc tinh hoac thude thanh pho truc thude
trung uong phai 1a d6 thi loai IIT hoac d6 thi loai IV,

- Céc thi trin thudc huyén phai 1a d6 thi loai IV hodc loai V.

2. Quy dinh chung vé quan ly va sir dung dat ¢ tai do thi

Mot trong nhitng han ché cta cong tic quan 1y dat dai &
nudc ta ¢d thé nhan thdy rd nhat 13 tinh trang quan 1y dét do
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thi 16n x4n, bira bdi... Da rat nhi€u lan cong luan xa hoi lén
dn rdt gay gt cdc hién tugng 14n chiém dit cong, xay dung
coi ndi nha trdi phép... coi thudng ky cuong phap luat; tham
chi ¢6 mot s6 vu viée dién hinh di bi dua ra truy t8 trudc
phdp luat. Tuy vay, vin nan nay vin chua hé thuyén giam.
Nguyén nhén cta tinh trang quin ¥ dat do thi yéu kém ¢6
phan trach nhiém do cdc quy dinh vé dat d6 thi chua cu thé,
dong bo va toan dién. D€ gép phian khac phuc tén tai nay,
Luét dat dai nam 2003 ra doi da ¢6 cdc quy dinh vé quan Iy
va sir dung dat & tai 46 thi nhu sau:

Thir nhdt, dat & tai do thi phai b trf déng bo vai dat st
dung cho muc dich xay dung cic cong trinh cong cong,
cong trinh su nghiép, bao dam vé sinh mo1 trudng va canh
quan dé6 thi hién dai;

Thit hai, Nha nudc ¢6 quy hoach st dung dat dé xay
dyng nha & tai do thi, c6 chinh sdch tao diéu kién dé nhitng
ngudi song & do thi cé chd &;

Thir ba, uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thude trung
uong giao dit & hoac cho thué dit & tai do thi trong cic
truong hop sau day:

- Giao dat & cho té chitc kinh t€, ngudi Viét Nam dinh cu
& nude ngoai thue hién theo du 4n ddu tu x4y dung nha & dé
ban hoic cho thug;

- Cho thué dat &, thu tién thué dit hang nam dé6i voi
ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, t8 chidc, ¢4 nhan nudc
ngoai thyc hién du 4n diu tu xay dung nha & dé cho thué;

- Cho thué dat ¢, thu tién thué dit moét 14n cho ca thoi
gian thué doi véi ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai, t8
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chic, cd nhan nudc ngoai thue hién du dn diu tu xay dung
nha & d€ ban hoac cho thué theo quy dinh cfia Chinh phu.

Tt tie, 0y ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung
uong can cit vao quy hoach xay dyng do (hj va quy dat cia
dia phuong quy dinh han mic dat & giao cho méi ho gia
dinh, cd nhan tu xay dung nha & dai véi trudng hop chua da
dicu kién dé giao dat theo dur 4n ddu tu xay dung nha &.

Thit ndm, viée chuyén dit & sang dat 1am mat bang xay
dung co s san xudt, kinh doanh phai bio dam phi hap véi
quy hoach xay dung d6 thi va tuan tha céc quy dinh vé& trat
tu, an toan, bao vé moi rudmg do thi.

3. Cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat doi voi
dat xay dung nha chung cu, nha tap thé

Luat dét dai nam 1993 chua c6 quy dinh vé cap gidy
chimg nhan quyén sit dung dat d6i véi dat xay dung nha
chung cur, nha tap thé. Han ch& nay da gay ra tam 1y hoang
mang, bat 6n cho nhitng ngudi dang sinh song tai cdc nha
chung cu, nha tap thé & do thi va tic dong tiéu cuc dén viée
bdo vé quyén va lot ich hgp phap clia chii ddu tur va ngudi sir
dung nha & chung cu va nha tap thé. Khéc phuc nhuge diém
nay, Luat dat dai nam 2003 di c¢6 quy dinh vé cidp gidy
ching nhan quyén sit dung dat déi véi dat xay dung nha
chung cu, nha tap thé. Cu thé:

Tlut nhdr, dat xay dung nha chung cu va cac cong trinh
trye ti€p phuc vu nha chung cu thuoc ché do déng quyén sir
dung cia nhitng ngudi s& hin can ho chung cu; trudng hop
nha chung cu va cdc cong trinh truc ti€p phuc vu nha chung
cu cho thue thi quyén sir dung dit thuoc chi s& hitu nha
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chung cu.

Thir hai. viéc cip gidy ching nhan quyén sit dung dat
cho nha chung cu theo quy dinh sau:

_ Chit ddu tu sir dung dat dé thyc hién du dn xay dung
kinh doanh nha chung cir dugc cdp gidy chitng nhan quyén
sit dung dat;

- Trudng hop toan bd nha chung cu thuge quyén s hitu
ctia mot chil s& hitu hodic nhém cdc chl s& hifu 12 t6 chic
kinh t€, ho gia dinh, ¢4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu ¢
nudc ngoai, té chic, ¢ nhan nudc ngodi thi gidy chimg nhin
quyén sir dung dit dugc caAp méi hoac chinh Iy dé giao cho
chi s& hifu hodc nhém chi s hita nha chung cu do;

- Trudng hop chit dau tu hoac cha s& hitu nha chung cu
ban cin ho ctia nha chung cu thi ngudi mua can hd cua nha
chung cu duge cap gidy ching nhan quyén st dung dét véi
hinh thic sir dung dat 1a sir dung chung, gidy chimg nhan
quyén sir dung dét da cap cho chi déu tu hodc chu s& hiu
nha chung cu duge chinh 1§ cho phdt hop véi hinh thic si
dung dat 1a sir dung chung.

Thit ba, viée cdp gidy chimg nhan quyén sir dung dat doi
voi dat dé xay dung cédc cong trinh truc ti€p phuc vu nha
chung cu hoac cho nhiéu nha chung cu thi duge cdp rieng
cho chil & hitu cong trinh hoac 16 chic quan 1y cong trinh;
trudmyg hop khong ¢d so hitu hodc khong cé 16 chife quan Iy
cong trinh thi giao cho Gy ban nhan dan x&, phudng, thi trin
noi ¢é dit quan 1y dién tich dat ¢é cong trinh.

Thit ti, viéc cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat doi
v4i dit xay dung nha tap thé duge quy dinh nhu sau:
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- Dit xay dung nha tap thé bao gém dat dé xay dung nha
tap th¢. dat san, vudn va dat xay dung cong trinh truc tiép
phuc vu sinh hoat cfia ngudi séng trong nha tap thé:

- Nha tap thé thudc s& hitu cha 6 chie kinh t& d€ b6 urf
chd & cho ngudi lao dong hoac nha tap thé cia t6 chiic hoat
dong dao tao, nghién citu dé b6 tri ché & cho hoc vien thi
gidy ching nhan quyén st dung duge cap cho t8 chic dé:

- Nhi cong vu cia cic ¢o quan, 18 chic ciia Dang va Nha
nude dé bo tri chd & cho cdn bo, cong chite thi gidy ching
nhan quyén sir dung dét duge cap cho co quan, t6 chic do:

T'hit nam, khong cap gidy chimng nhan quyén st dung dat
doi voi dat sit dyng lam san, vuen, noi vui choi cong cong
hodc cdc cong trinh céng cong khdc phuc vu chung cho
nhiéu nha chung cu, nha tap thé, nha céng vu ma giao cho
uy ban nhan dan xa, phuong, thi trdn noi cé dat quan 1y.

IV. VAN DBE DAT SU DUNG BE CHINH TRANG.
PHAT TRIEN DO THI VA KHU DAN CUNONG THON

Song hanh ciing véi su tang trudng kinh €, qud trinh do
thi hod dang dién ra nhanh chéng lam thay déi sau séc bo
mat do thi theo hudng vin minh, hién dai. Tuy nhién, tac do
do thi hod & nude ta ciing dnh hudng tieu cuc dén sir phat
trién Kinh t€ - xa hoi nhu di lam giam dang ké dién tich dat
noéng nghiép, tinh trang san Idp ao, hd, 1an, chiém dit cong
bira bai lam phd v khong gian phat trién do thi tac dong xau
dén chat lugng moi trudng séng cla nguoi dan & cic do
thi... Di¢u wong tu ciing da xay ra & khu vic nong thon.
Thyc trang-nay dat ra van dé c4p thiét 1a Nha nudce cin phai
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quy hoach mot ty 1¢ dat thich hop cho viéc chinh trang, phat
trién d6 thi va khu dan cu néng thon. Vi vay, ldn déu tién,
Luat dat dai nam 2003 c6 quy dinh vé van dé nay. Theo do:

Thit nhdt, dat st dung dé chinh trang, phat trién do thi bao
gém dat chinh trang khu vyc ngi thanh, ndi thi hién c6: dat
duoc quy hoach dé m& rong d6 thi hoae phét trién db thi méi.

Dit sit dung dé chinh trang, phat trién khu dan cu nong
then bao gém dat chinh trang trong khu dan cu hién ¢, dét
thudc quy dit nong nghiép st dung vao muc dich cong ich.

Thit hai, viec st dung d4t dé chinh trang, phét trién do
thi, khu dan cu nong thon phai phit hop vdi quy hoach su
dung dat chi tiét, k& hoach sir dung dat chi tiét, quy hoach
x4y dung do thi, quy hoach x4y dung diém dan cu nong thon
di duoc xét duyét va cc quy chudn. tiéu chudn xay dyng do
co quan nha nude c6 tham quyén ban hanh.

Thir ba, iy ban nhan dan tinh, thanh pho trire thudc trung
wong 16 chic vige 1ap va giao cho t8 chifc kinh €&, ngudi Viét
Nam dinh cur & nudc ngoai, t§ chite, cd nhan nudc ngoai thuc
hién dy dn theo quy dinh clia phdp luat vé dau tu d¢ chinh
trang hoac xay dung khu d6 thi méi, khu dan cu nong thon
méi. Dat cho cac du &n nay phai duge phan bo dong bo trong
quy hoach, k& hoach sir dung dat cho toan khu wire, bao gom
dat sir dung dé x4y dung két cdu ha ting, dét &, dat xay dung
cic cong trinh cong cong, cong trinh su nghi¢p, dat Jam mat
bang xay dung co s& san xudl, kinh doanh. Dit cho du an
chinh trang, xay dung khu dé thi, khu dan cu nong thon méi
bao gém dat dé md rong, xay dung dudng va dat hai bén dutng
phit hop véi yéu cdu bao ddm canh quan do th hién dai.
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Thir ue, cong dong dan cu xay dung, chinh trang céc
cong trinh phuc vu loi ich chung ciia cong dong bang ngudn
von do nhan dan déng gép hoac Nha nude hd trg thi viée ty
nguyén gdp quyén su dung dat, boi thudng hoiac hd trg do
cong dong dan cu va ngudi st dung dat d6 thoa thuan.

Tiep do. Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP cua Chinh phtt
dugc ban hanh ngay 29/10/2004 di bé sung quy dinh vé sit
dung dat dé chinh trang, phdt trién d6 thi va khu dan cu
néng thon cua Luat dat dat nam 2003, Theo doé:

- Dién tich d4t phai thu hét dé chinh trang, phat trién do
thi. khu dan cu nong thon phai duge thé hién trong quy
hoach st dung dat chi tiét, k€ hoach st dung dat chi tiét,
phii duge xdc dinh cu thé va cong bo cong khai tai diém dan
cu noi ¢ dat bi thu héi tai thdi diém va theo thdi han cong
b6 quy hoach su dung dat chi tiét, ké hoach sir dung dat chi
ti¢t quy dinh tai Diéu 25 cha Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP
ngiy 29/10/2004.

boi vér quy hoach mé rong hoac xay dung méi cdc
tuyén duong giao thong do thi va khu dan cu néng thon thi
phii xdc dinh o dién tich dat st dung dé lam duong va dién
tich dat hai bén duomg s€ thu hodi dé khai thdc quy dat, tao
canh quan vi bdo vé moéi trudng;

- Dién tich dit phai thu héi dé thue hién quy hoach chinh
trang, phat trién do thi, khu dan cu néng thon nhung chua ¢é
quyét dinh thu hoi d¢ thyc hién quy hoach thi ngudi dang sir
dung dat duge u€p tuc sit dung theo muc dich da dugc xac
dinh, khong duge chuyén muc dich sir dang dat, khéng duoc
xay dung mdi hoac mo rdng cdc cong trinh hién ¢6. truong

25. Luat dét das 388



GIAO TRINH LUAT PAT DAl

hop ¢ nhu cau stra chifa thi phai chap hanh ding quy dinh
cfia phdp luat vé xay dung déi voi khu vire dit da quy hoach.

B. CAC QUY BINH VE QUAN LY VA S DUNG
DAT QUOC PHONG, AN NINH

I. KHAI NIEM DAT SUDUNG VAO MUC BICH QUOC
PHONG, AN NINH (hay con goi [a dét quéc phong, an ninh)

bit sit dung vao muc dich quéc phong, an ninh 1a dat
chuyen dang duge Nha nude giao cho don vi vii trang nhan
dan sir dung vao muc dich quéc phong, an ninh quy dinh tai
Dicu 89 Luit dit dai nam 2003.

bat st dung vao myc dich quée phong, an ninh bao gém
cdc loai dat sau:

- Dt cho cdce don vi déng quan;

- Dat lam can cir quan su;

- Dt [am cdc cong trinh phong thil quéc gia, tran dia va
céc cong trinh dac biét vé qudc phdng, an ninh;

- DBat lam ga, cang quan su;

- Dat 1am cédc cong trinh cong nghiép, khoa hoc vi cong
ngh¢ phuc vu truc ti€p cho quoc phong, an ninh;

- Dt lam kho tang ctta luc luong vii trang nhan dan;

- Dt 1am trudng bin, thao trudng, bai thir vii khi. bii huy
vt khi;

- Dat xay dung nha trudng, bénh vién, nha an dudng cia
luc lugng vi trang nhian dan:

- D4t lam nha cong vu ciia luc lugng vil trang nhan dan;
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- bat lam trai giam gilt, co s& gido duc, trudng gido
dudng do Bo quoc phong, Bo cong an quan ly;

- Dat x4y dung cic cong trinh quéc phong, an ninh khic
do Chinh pht quy dinh.

Lt y: Theo Nghi dinh s& 181/2004/ND-CP ngay
29/10/2004 cta Chinh phQ v€ thi hanh Luat dat dai nam
2003, dat thudc cdc khu vuc ma Chinh phd giao nhiém vu
riéng cho B quéc phong, Bo cong an quan 1y, bao vé va sur
dung cling duge xdc dinh 1a dat st dung vao muc dich quéc
phong, an ninh.

bat do don vi vii trang nhan dan quan 1y, sir dung nhung
khong thudc loai dit duge quy dinh trén day thi khong phai
dat st dung vio muc dich quéc phong, an ninh. Vi die: dat sl
dung lam nha & cho gia dinh quan nhéan, cong nhan vién
quoc phong...

II. CAC QUY PINH VE QUAN LY VA SU DUNG
DAT SUDUNG VAO MUC PICH QUOC PHONG, AN NINH

1. Cac quy dinh chung

Nham két hop hai hoa gitta nguyén tic Nha nude thong
nhat quan ly toan bo von dat dai trong ca nudc vdi yéu ciu
biao dam tuyét doi bi mat an ninh quéc gia, st dung dat vao
muc dich qudc phong, an ninh ding muc dich. ¢6 hiéu qua,
tranh tinh trang st dung lang phi, Luat dat dai naim 2003 va
cac van ban phdp luat khac c¢é lién quan da dé cap nhiing
quy dinh chung vé ché do quan ly va st dung loai dat nay
nhu sau:
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Thie nhdt, 0y ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc
trung wong thue hién viéc quan 1y nha nude doi voi dat su
dung vao muc dich quoc phong, an ninh trong pham vi dia
phuong;

Tiut hai, Bo quoc phong, Bo cong an phoi hop véi uy ban
nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung uong trong viée
lap quy hoach, k& hoach st dung dit vao muc dich quéc
phong, an ninh bao dam phlt hop vdi yéu ciu phat trién kinh
t€ - x4 hoi, cing ¢6 qudc phong, an ninh;

Thit ba, d6i vdi nhitng khu vue nidm trong quy hoach su
dung ddt vao muc dich quodc phong, an ninh nhung chua cé
nhu cau st dung thi ngudi dang st dung dat duge tiép tuc su
dung dén khi ¢é quyét dinh thu hoi didt cua co quan nha
nudc ¢6 thdm quyén nhung khong dugce lam bién dang dia
hinh tu nhién.

2. Cac quy dinh cu thé

a. Khai niém ngudi sut dung ddt qudc phong, an ninh

Nhu khai niém da dé cap & phan trén, dat s dung vao
muc dich qudc phong, an ninh 1a dat giao cho luc lugng vii
trang quan 1y, st dung vao muc dich quoc phong, an ninh. Vi
vay, chii thé sir dung (ngudi sir dung) loai dat ndy bao gém:

- Cic don vi true thudée Bo quoc phong, Bo cong an la
ngudi sur dung dat doi vdi dat cho cac don vi dong quan; dat
lam can ci quan sy; dat lam cdc cong trinh phong thu quoc
gia, tran dia vi cdc cong trinh dac biét vé qudc phong, an
ninh; nha céng vu cla luc lugng vi trang nhan dan; dat
thudc cdc khu vuc ma Chinh phu giao nhiém vu riéng cho
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Bo quéce phong, Bo cong an quan 1y, bao vé va sir dung;

- Cac don vi truc tép str dung dat 1a ngudi str dung dat
doi vl dat lam ga, cing quén su. dat 1am cdc cong trinh
cong nghi¢p, khoa hoc va cong nghé phuc vu truc tiép cho
quoc phong, an ninh: dat lam kho tang cia luc luong vit
trang nhan dan; dat Jam trudng bin, thao truong, bdi thir vit
khi: béi huy vii khi: ddt xay dung nha truong, bénh vién, nha
an dudng cla luc luong vii trang nhan dan; dit lam trai giam
gilt, co 8O gido duc, truong gido dudng do Bé quoc phong,
B¢ cong an quan ly;

- Bo chi huy quan sur tinh, thanh phé truc thude trung
uong: Ban chi huy quan su huyén, quén, thi x4, thanh phé
thudc tinh: cong an tinh. thanh ph6 tryc thuoc trung wong;
cong an huytn, quin, thi xa. thanh phé thudc tinh; cong an
phuong, thi tran; don bién phong 1a nguoi st dung dat dsi
voi dit xay dung tru s6.

h. Cdc quy dinh cu thé' vé sit dung dat quée phong, an ninh

Cu thé hod Diéu 89 Luat dat dai nam 2003, Nghi dinh s6
181/2004/ND-CP ngiy 29/10/2004 dé cap viec quan 1y va sir
dung dat qudc phong, an ninh nhu sau;

Tlut nhar, dit st dung vao muc dich quéc phong, an ninh
phai duge sir dung ding muc dich di duge xdc dinh. Déi véi
di¢n tich dat khong sir dung hoac sir dung khéng ding muc
dich thi 1y ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudce trung uong
thong bido cho don vi sir dung dét d€ dua dét vio st dung diing
muc dich: sau 12 thang k& tir ngay dugc théng bdo, néu don vi
st dung dat khong khac phuc d€ dua dat vao st dung diing
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muc dich thi tty ban nhan dan tinh. thanh pho truc thudc trung
uong thu héi dé giao cho nguoi khac sit dung.

Thit hai, trudng hgp chuyén muc dich sir dung dét trong
noi bo dat quoc phong, an ninh theo quy hoach, ké hoach sir
dung dat vao muc dich quéc phong, an ninh di dugc xét
duyét thi don vi s dung dat phai xin chuyén muc dich sk
dung ddt tai so tai nguyén va moi trudng kém theo v kién
bang vin bén cla Bo quéc phong, Bo cong an.

Tt ba, dat do cic don vi vii trang nhan dan dang su
dung nhung khong thuoc quy hoach sir dung dat vao muc
dich quoc phong, an ninh di duge xét duyét thi phai ban
giao cho dia phuong quan ly.

Pé1 véi dign tich ddt do ho gia dinh cdn bo, chién si
thude don vi vii trang nhan dan su dung lam nha & phl hop
véi quy hoach, k& hoach sir dung dat da duge xét duyét thi
nguol st dung ddt & duge cdp gidy chimg nhin quyén sur
dung dat va phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh
ciia phap luat.

baor véi dat sa dung vao muc dich san xuft, kinh doanh
phi nong nghiép thi phat do cdc doanh nghi¢p quée phong,
an ninh st dung va phai chuyén sang hinh thitc giao dat cé
thu tién s dung dit hodc thué dat theo phuong dn san xuat,
kinh doanh did ducc Bo quéc phong hoac Bo cong an xét
duyeét, muc dich su dung dat va thoi han sir dung dat phai
duge xac dinh trong phuong an san xuat, Kinh doanh.

Tt nie, co quan nha nudc ¢ tham quyén giai quyét dit
diém dién tich dat dang co tranh chdp dé xdc dinh ngudi sit
dung dat.
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C. CAC QUY PINH VE QUAN LY VA SU DUNG
PAT CO DI TICH LICH SU, VAN HOA, DANH LAM
THANG CANH

I. KHAT NIEM PAT €O DI TiCH LICH SU, VAN
HOA, DANH LAM THANG CANH

1. Khai niém di tich lich s, van hod, danh lam thang canh

Phap lénh di tich lich sirnam 1984 14n diu tién da dua ra
khdi niém vé di tich lich s, van hda va danh lam thing
canh. Theo d6, di tich lich sir, van héa va danh lam thing
canh duge hi¢u nhu sau:

- Di tich lich sir, van héa la nhiing cong trinh xay dung,
dia diém. d6 vat, tai liéu va tac phdm ¢6 gia tri lich sir, khoa
hoc nghé thuét, gia tri van héa hodc ¢6 lién quan dén nhitmg
su kién lich sir, qua trinh phdt trién vin hoa, xa hot;

- Danh lam thiing cdnh 14 nhimg khu vuc thién nhién ¢6
canh dep hoic ¢d cong trinh xay dung ¢ dep ndi ticng.

Nhu vay. phap luat quan niém di tich lich sir 1a nhitng di
tich ¢6 gia tri vé mat lich s, van hod, khoa hoc, nghé thuat
va lién quan dén qui trinh phat trién van hod, xd hoi cia dit
nude. Con danh lam thang canh 14 nhitng Khu vye ¢6 canh
dep dugc moi nguoi biét dén va dugce thira nhin rong rii.

Tiép do, khai niém di tich hich sir, van hod va danh lam
thing canh dugc Luat di san vin héa nam 2002 tiép can dudi
khia canh a2 mét thanh t6 ciia pham trli di san van hda va
duoce hiéu nhu sau:
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- Di tich lich su, van hod 1a cong trinh xay dung. dia
didm va cdc di vat, 6 vat, bio vat quéc gia thude cong trinh,
dia di€ém do6 ¢6 gia tri lich sit, van hda, khoa hoc:

- Danh lam thang canh [a canh quan thién nhién hodc dia
di¢m ¢6 su két hop gifta canh quan thién nhién véi cong trinh
kién tric ¢6 gid tri lich su, thim m¥, khoa hoc (Diéu 4).

So sanh vo1 khai niém vé di tich lich st vin hod va danh
lam thang cianh duge dé cip trong Phdp lénh di tich lich si
nam 1984 thi khai niém di tich lich sir. van hoa duge xdc
dinh trong Luat di san vin hod mang tinh bao quat, day da
hon. Diéu nay duge thé hién & nhitng khia canh sau:

Tiut nhdt, khdi niem di tich lich s van hoa dugc quy
dinh khai quat va day di hom trong Luat di san vin hod. Di
tich lich su, van hod khong chi 1a nhimg cong trinh xay
dung, dia di¢m ma con bao gém cdc di vat, ¢é vat, bio vat
quoc gia cla cong trinh. dia diém do.

Tiue hai, khédi niém danh lam thing canh dugc Luat di
san van hod xdc dinh trén hai phuong dién: “dinh tinh™ (¢6
gid tri vé mat tham m¥) va “dinh luong” (¢6 gid tri lich st,
khoa hoc). Nhu vay. lan dau tién Luat di san van hod tiép
can khdi niém danh lam thiang canh trong maéi quan hé hai
hoa gilta canh quan thién nhién va céng trinh kién triic - san
pham sdng tao ciia con ngui.

Thit ha, Ludt di san van hod dua ra nhitng ti¢u chi cu thé
nhim xédc dinh. “nhan dang” di tich lich sir, van hod va danh
lam thing canh. Difu ndy tao thuan lgi va dé dang hon cho
cdac ¢o quan chirc ndng trong viec xdc dinh va xép hang cic
di tich. Cu thé:
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Di tich lich sir, van hod phai ¢c6 mot trong cdc tiéu chi
saun day:

- Cong trinh xdy dung, dia diém gan véi su kién lich it
tiéu bicu trong qud trinh dung nudc va giit nudc:

- Cong trinh xay dung, dia di€ém gan vdi than the va su
nghicp cua anh hting dan to¢, danh nhan cta dat nudc;

- Cong trinh xay dung, dia diém gan vdi su kién lich su
tiéu bidu cua cdc thdvi ky cach mang. khdng chién:

- Dia diém cé gid tri tieu biéu vé khio cé;

- Quiin thé cdc cong trinh kién (riic hoic cong trinh kién
trdc don 1€ ¢6 gid tri tiéu bidu vé kién tric, nghé thuat cla
mot hodc nhi¢u giai doan lich su.

Danh lam thing canh phéi c6 mot trong cdc tiéu chi sau day:

- Canh quan thién nhién hodc dia diém c¢é sy két hop
giita canh quan thién nhién véi cong trinh kién tric ¢é gid tri
thadm my tiéu bifu;

- Khu vuc thi¢n nhién ¢6 gid tri khoa hoc vé dia chat, dia
mao, dia 1. da dang sinh hoc, hé sinh thdi dac thit hode khu
vie thién nhién chita dung nhimg dau tich vit chit vé céc
gtai doan phat trién cia trai dat (Diéu 28).

Tén lai, Khii niém di tich lich sir, van héa va danh lam
thang cinh duge Ludt di san van héa dé cap phit hop véi cdc
quy dinh vé di sin van héa chia T6 chitc gido duc, khoa hoc
va van hda cua Lién hop qudc (UNESCO) va phit hop véi
dot hdi cla cong téc quan 1y nha nude vé bao vé di san van
hoa trong thoi ky "cong nghiép héa, hién dai héa” dit nudce
hién nay.
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2. Khai niém dat ¢é di tich lich st, van hod, danh lam
thing canh (sau day goi tat la dat di tich)

Trén thuc t€, cdc di tich lich slr, van hod va danh lam
thang canh luén c6 méi quan he chat ché vdi dat dai, noi
tren dé cé di tich va viing dat bao quanh, bao v¢. Chinh tir
cach ti€p can nay ma Phdp lénh di tich lich sir nam 1984 da
dua ra quy dinh vé viing dat bao quanh, bio vé di tich. Theo
d6: “Mdai di tich lich stt, van hod la bdr dong san va danh
lam thiang cdnh c6 1y mét dén ba khit viee bdo vé:

- Khuvae I'la khu viee phdi dwge bdo vé nguyén trang,

- Khu viee 1T la khu vue bao quanh khu viee I dieoe phép
xdy dung nhitng cong trinh nhdm muc dich ton fao di tich
lich sut, van hod va danh lam thang canh,

- Khu vue HI la khung cdnh quan thién nhién cua di tich
lich sit, viin hod va danh lam thang cdnh.

Cdc khu viee bdo vé ddt di tich duoe xde dinh theo ché do
do Héi déong Bo tricong (nay la Chinh phit) quy dinh.

Moi hoat dong xdy dung, khai thdc trong nhitng kiut vie
bdo vé cria di tich lich si, vdn hod va danh lam thang cdnh
phdi duoe phép ciia Bé truong Bo van hod” (Diéu 15).

Nhu vay, Phdp lénh di tich lich st nam 1984 quy dinh
viéc khoanh ba viing bao vé di tich trén day dua trén nhimng
nguyen tic khoa hoc cla bao tén, bdo tang nham bdo vé va
phdt huy 16t hon cdc gid trj cha di tich. Tuy nhién. Phéap 1¢énh
nay lai chua dé cap quan niém dat di tich lich str, vdn hod va
danh lam thing cdnh. Diéu nay lam giam hiéu qua cua cong
tac bao vé cac di tich.
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Chi dén khi Luat dit dai nam 1987 duge ban hanh, lin
dau tién khdi niém dat di tich lich str, van hoa va danh lam
thang canh m&i duge dé cap: “Pdt di tich lich sit, vin hod va
danh lam thdng cdanh la dat ¢é di tich lich sw, vin hod va
danlt lam thdang cdnh theo quy dinh cia phdp luat” (Diéu
42). Nhu vay, Luat dat dai nam 1987 quan niém dat di tich
dua trén ticu chi 1& dat ma trén d6 ¢é cdc di tich lich sir, van
hod va danh lam thang canh da duoc Nha nudc cong nhan va
x€p hang. Khéng chi dimg lai & viée dua ra khai niém vé dat
di tich, Luat dat dai nam 1987 con quy dinh ché do quan 1y
va st dung loai dat nay: “Pdr nday phai diwoe bdo vé nghiém
ngde. Trong tricing hop ddc biét can thiét phai s dung dat
cd di tich lich sit, van hod va danh lam thdng cdnh vao miuc
dich khdc thi phdi ditoe phép ciia co quan nha miééc cé thdm
quyén quyét dinh giao ddt va phdi dwoc s déng vy ciia Bo
trivong Bé van hod. Trong tricong hop khong dicoe sic dong v
cria Bo trieong Bé van hod thi chit cong trinh 6 quyén kién
nghi lén Hoi dong Bo triong” (Diéu 42). Diéu nay ¢6 nghia
la do61 véi vice sur dung cdc loai ddt khac, khi ngudi st dung
dat muon chuyén muc dich sir dung dat ho chi cin c6 s cho
phép clia ¢ quan nha nudc cé thim quyén giao dat hoac cho
thué dat dé. Con dai vai dat ¢6 di tich lich sir, van hod, danh
lam thing canh thi phdp luat lai quy dinh thd tuc chuyén
muc dich sit dung ddt chat ché hon. Cu thé khi muén chuyén
loat dat nay sang st dung vao muc dich khac thi ngudi su
dung dat khong nhimg phai xin phép cg quan nha nudc cé
tham quyén quyét dinh giao dat d6 (co quan quan 1y nha
nude vé ddt dai) ma con phai duoc su déng v ctia Bo trudng
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Bo van hod (ngudi dimg diu co quan quan 1y nhd nude vé
van héa). Trong trudng hop co quan quan 1Y nha nudc vé dat
dai cho phép chuyén dat ¢é di tich lich s, van hod sang st
dung vao muc dich khic con ngudi ding dau co quan quéan
Iy nha nude vé van héa khong ddng ¥ thi chi cong trinh phai
kién nghi lén Hoi dong Bo truong (nay la Chinh pha) 1a co
guan hanh phip cao nhit clia nudc ta d¢ quyét dinh.

Mac du viy, song do Luat dit dai nam 1987 ra doi trong
giai doan chuyén déi co ché quan 1y khi co ché quan ly ké
hoach hod tap trung, quan liéu, bao cip chua bi xda bd hoan
toan va co ché thi trudng dang ting bude duoc xdc 1ap nén
mot s6 quy dinh ctia Luat dit dar nam 1987 di bi lac hiu so
vGi su thay déi nhanh chéng cla tinh hinh phat trién kinh ¢
- Xa hoi cua dat nude. Vi vay, Luat dat dai nam 1993 da
duge ban hanh thay thé cho Luat dat dai nam 1987 va ¢é
nhimg quy dinh phit hgp hon vdi doi hoi ¢ia thue tién quan
1¥. str dung ddt dai noi chung va dat di tich ndi riéng trong
nén kinh 1€ thi truong. Theo dé, dat di tich dugc quan niém
nhu sau: “Bdt ¢é di tich lich sit, van hod, danh lam thdng
canh da dwoe xép hang phai duoc bdo vé nghiém ngdr theo
qity dinl cua phap ludt.

Trong tricong hop dde bidt cdn thiér phai sit dung ddt ¢6
di tich lich sit, van hod, danh lam thang canh vao muc dich
khdae thi phdi diwoc phép ciia co quan nha mide o6 tham
guvén’ (Diéu 69),

So sdnh véi Khdi niém dit di tich duge dé céap trong Luat
dat dai nam 1987 thi dat di tich ma Luat dit dai nam 1993
quy dinh ¢d noi ham “thu hep hon” va cu thé hon, chi con 1a
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“didich dich si, van hod., danh lam thiang cdnh dd duge xép
" Bén canh do. phap luat ciing quy dinh cu thé tham
quyén x&p hang di tich lich sit, van héa va danh lam thing
cdnh - moét tiéu chi rdt quan trong d€ nhan biét dat di tich
lich sir. Theo do:

- Chu tich Gy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh x&p hang
di tich cdp tinh;

hang’

- Bo truong Bo van hod - Thong tin quyét dinh xép hang
di tich quéc gia;

- Thu tudng Chinh phii quyét dinh x&p hang di tich quéc
gia dac bi¢t, quyét dinh viee dé nghi Té chite gido duc, khoa
hoc va van hoa cua Lién hgp quéc xem xét dua di tich ticu
bifu cla Viet Nam vao Danh muc di san thé gidi (Diéu 30
Luat di san vin hod).

Hon nita, dé nang cao hiéu qua quan 1y nha nude doi véi
di tich va dat ¢ di tich lich sir, viin héa va danh lam thing
canh trude nhitng hanh vi xam pham dang ngay cang gia
tang mot cach ddng "bdo dong”, Luat di san van héa di quy
dinh r0: "/, Cde kine viee bdo vé di tich bao gom:

a) Khu vitce bao vé 1 gom di tich va ving dwge xde dinh la
Veu 16 g6 cdu thanh di tich, phdi duge bdo vé HQUYEN trang;

b) Kl viee bao vé Il la vang bao quanh khit viee bdo vé [
cita di tich, c6 thé xav dung nhitng cong trinh phuc vu cho
viéc phat huy gid ori di tich nhung khéng lam dnh hong 16
kién triic, cdnh quan thién nhién va moi truong - sinh thai
ciia di tich.

Trong truong hop khéng xde dinh dwoc khu viee bdo vé Il
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thi viéc xdc dinh chi ¢ khu viee bdo vé 1 dot vor di tich cdp
tinh do chit tich iy ban nhdn ddn cdp tinh quyét dinh, doéi
vai di tich qudce gia do Bo truong Bé vdn hod - Thong tin
quyét dinh, doi voi di tich quéc gia ddac biét do Thit niong
Chinh plut quvét dinh.

2. Viéc xdy dung cdc cong trinh & khu viee bdo vé Il quy
dinh tai diém b khodn 1 Diéu nay déi voi di tich qudc gia va
di tich quéc gia ddc biét phdi c6 s dong y bang vdn bdn cia
Bé tritong Bo van hod - Théng tin, d6i voi di tich cdp tinh
phdi ¢6 sit dong v bang van bdn cita chit tich ny ban nhdn
dan cap tinh;

3. Cac khu viee bdo vé quy dinh tai khodn 1 Piéu nay
dicre xdc dinh trén bdn dé dia chinh, kém theo bién bdn
Fhoanh viing bao vé va phdi dicge cdc co quan nha nioc ¢é
thdm quyén xdc nhdn trong hé so di tich" (Diéu 32).

Bén canh viéc xdc dinh cac khu vuce bao vé, Luat di san
viin héa cling quy dinh rdt rd quyén va trach nhiém cla t6
chirc, ¢4 nhan 14 cht s& hitu hodc duge giao quan 1y di tich
(Piéu 33).

Nhu vay. Luat di san van héa dd xdc dinh rat rd hai khu
vic bao vé di tich so véi ba khu vuc cda Phap énh di tich
lich str nam 1984, Quy dinh nay cha Luat di san van hod pha
hop véi quy dinh cia Té chite gido duc, vin hod va khoa hoc
ctia Lién hop quoc (UNESCO) 1a ¢6 hai khu vue (ving bao
vé vi viing dém), gidp cho viéc khoanh vitng va bao vé dat
dai cta di tich ¢6 tinh kha thi cao va phtt hop véi phap luat
quoc té.
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1. CAC QUY DINH VE QUAN LY VA sSU DUNG
DAT €O DI TicH LICH SU, VAN HOA, DANH LAM
THANG CANH

1. Quy dinh vé quan Iy va sir dung dat c6 di tich lich
st, van hod, danh lam thing canh
a. Nhitng quy dinh chung

Di tich lich str, van hod, danh lam thing canh 12 mot bo
phéan cau thanh cla nén van héa dan toc truyén théng. Vai
phuong cham xay dung "nén vdn héa tién tién, mang ddam da
bdn sdc dan 19c¢". Nha nude ta da va dang ra stic bdo t6n.
phuc héi cdc di tich lich sir, van héa, danh lam thing canh
dua trén quan diém "Nha mide va nhan dan cung lam™, coi
day la nhitng vién ngoc quy trong kho tang van héa dan toc
can duoc gilft gin va bdo vé. Dé quan ly va bao vé ¢6 hiéu
qua di tich lich sit, van héa va danh lam thing canh, céc co
quan nha nude c6 thim quyén ma cu thé 13 nganh van hos -
théng tin dé tién hanh khéo sdt, ddng gid, phan loai va x€p
hang cdc di tich lh(’)ng qua viéc ra quyét dinh cong nhan, x&p
hang va ghi vao s6 di tich lich si, van hoéa va danh lam thing
canh, trén co s& do, toan xi hoi ¢6 trach nhi¢ém bdo vé, giit
gin di tich lich st dé mai mai 1a tai san vo gié cla cdc thé he
ngudl Viet Nam hién tai va tuong lai.

Tuy nhién. thue t€ ¢ mot s6 dia phuong, do cong tic
quan ly trong linh vuc niy con nhiéu bat cap cong voi nhitmg
tdc dong tieu cuc chia co ché thi trudmg, mot s6 di tich lich
sit, van héa dang bi lan chiém hoac bi tan phd, xudng cdp
nghiém trong nhu tinh trang né min 14y da dé nung voi & mii
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nang To Thi (Lang Son), viéc xdy dung khich san "Ha Ngi
vang" lam phd v& canh quan cla quan thé kién tric - di tich
lich sif xung quanh khu vuc H6 Guom (tha do6 Ha Noi) v.v.
la nhimg vi du dién hinh ma bdo chi va cong luin da rung
chuéng bdo dong thic tinh toan xd hol trong viée ddu tranh
nhim ddy 10i cdc hanh vi vi pham di tich lich sir. B¢ gop
phin ngan chan va ddy 10i cdc hanh vi xam pham cdc di san
vin hda dan toc, ting budc lap lai trat tu trong linh vue quan
ly vi str dung dat di tich lich sir, van hoa, Luit dat dai nam
2003 quy dinh:

“I. Ddt cé di tich lich si, vin hod, dank lam thang canh
da dwge xép hang hodc ditoe ity ban nhdn ddn tinh, thanh
phd trie thude trung wong quyét dinh bdo vé thi phdi dugce
quan Iy nghiém ngdt.

2. Trong truomg hop ddic biét can thiét phai sit dung ddt
cé di tich lich si, van hod, danh lam thang cdanh vao muc
dich khdc thi phdi dicge phép cita co quan nha niée co thdm
quyén” (Dicu 98).

Quy dinh nay ¢6 nghia 1a khong duge st dung dat ¢6 di
tich lich str. van ho4, danh lam thing cianh vio cdc muc dich
khac, viéc st dung cdc loai dat khdc & ving lan can khong
duoc 1am anh hudng tdi di tich lich sir, van héa va danh lam
thang canh. Vi du: khong duge 1am thay déi kién tric, céc
hién vat ctia di tich lich sir, van héa, khong duoe gay anh
hudng xdu dén do bén vitng. canh quan tr nhién cha di tick
lich sir, van héa va danh lam thang cianh. Moi hanh vi cua
bat ky (6 chitc hoac cd nhan nao xam pham dét di tich, gay
anh hudéng xau t6i di tich lich si, van héa va danh fam thing
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canh déu phai bi dinh chi va duoc x{r 1y kip thoi theo quy
dinh cua phdp luat.
Trong truong hgp dac biét cin thiét phai st dung dat co
di tich lich sir, van hod, danh lam thing canh vio muc dich
khic thi phai dugc phép clia cd quan nha nude ¢6 tham quyén.
b. Nhitng quy dinh cit thé

Mic du Ludt dat dai nam 2003 da ¢6 quy dinh vé vige
quan 1y va str dung dat di tich, song quy dinh nay mdai dirng
lai & mic do khdi quat va chua cu thé. Ngay 29/10/2004,
Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP cia Chinh phl ra do1 da cu
th¢ hod Dicu 98 Luat dat dai nam 2003 vé quan 1y va st
dung dat di tich, theo dé:

Tiut nhat, dat c6 di tich lich st vin hod, danh lam thang
canh da duoc x&p hang hodc duge iy ban nhan dan tinh,
thinh phé true thude trung uong quyét dinh bio vé phai
duge quan 1y nghiém ngat nhu sau:

- D1 vat ditich lich str, van hoa, danh lam thing canh do
16 chic, ho gia dinh, ¢4 nhan, cong déng dan cu truc tiép
quan 1y thi ngudi quan 1y chiu trach nhiém chinh trong vicc
quan 1y dat ¢6 di tich lich su, van hod, danh lam thiang canh
thco quy dinh cla phip luat vé di san van hoa.

Trudng hop dat bi 1dn, bi chiém hoac chu sd hiu di tich
sir dung dit khong ding muc dich. trai phap luat thi uy ban
nhan din x4, phudng. thi trdn noi ¢6 dit ¢o trach nhiém phat
hién, ngin chan va xi 1y Kip thoi;

- P61 vén di tich lich st van hod, danh lam thang canh
khong thudc quy dinh trén day thi uy ban nhan xa, phudng,
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thi trén noi ¢é di tich lich sir, van hod, danh lam thang canh
chiu trach nhiém chinh trong viéc quan 1y dién tich dat c¢é di
tich lich sir, van hod, danh lam thang canh.

Truong hop dat bi 14n, bi chiém, sir dung khong ding
muc dich, st dung trdi phdp luat thi cha tich (y ban nhan
dan x&, phudng, thi tran noi ¢é dat ¢d trdch nhiém phdt hién,
ngin chin va xr 1y kip tho,

Thit hai, dat ¢6 di tich lich sir, van hod, danh lam thang
canh bi 1an. bi chiém, st dung khong ding muc dich xay ra
trudc ngay 01/7/2004 thi chh sd hiru di tich, 16 chic hoic ay
ban nhan dan xa, phuong, thi trdn dugc giao quan 1y di tich
€6 trach nhi¢ém bdo cdo Uy ban nhan dan huyén, quan, thj xa,
thanh phd thugc tinh dé xir 1y dit diém;

Thit ba, viec chuyén muc dich st dung dat ¢6 di tich lich
st, van hod, danh lam thang cénh sang slt dung vao muc
dich khdc phai phi hop véi quy hoach, ké hoach sir dung dat
da dugce x€t duyét va phai thuc hién theo quy dinh sau:

- Dat ¢6 di tich lich sir, van hod, danh lam thing canh di
duge Bo van hod - Thong tin x&p hang thi trude khi Gy ban
nhan dan cdp cé thim quyén quyét dinh cho phép chuyén
muc dich sir dung dit phai ¢6 ¥ kién chdp thuan bang van
ban ctia Bo trudng Bo van ho4 - Thong tin;

- Pat ¢6 di tich lich str, van hod, danh lam thing canh di
duoc iy ban nhan dan tinh. thanh phd truc thuode trung vong
quyét dinh bao vé thi trude khi iy ban nhan dan cdp cdé thdm
quycn quyét dinh cho phép chuyén muc dich sit dung dat
phai ¢d y ki€n chdp thuan bang van ban clia cht tich Gty ban
nhan dan tinh. thanh phd true thuoce trung wong.
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2. Thire trang quan 1y va sir dung dat ¢6 di tich lich
stt, van hod, danh lam thang canh

Theo thong ke, hién cd nude ¢6 khoang gén 4 van di tich
lich str, van héa va danh lam thing canh. Nam 1998, Bo van
hod - Thong tin phéi hop vdi cac dia phuong trong ¢a nudc
tién hanh viéc kidm ké so bo dat dai tai cac di tich. Két qua
nhu sau:

- 86 diém kiém tra: 2.183 di tich dugc x&p hang;

- Dién tich dat cta cdc di tich dat x&p xi 22.000 ha
(khong ké dién tich ctia Vinh Ha Long 1a 155.300 ha).

Hién nay, tdng s6 di tich duge xép hang la 2.736 di tich
v toéng dién tich dat di tich da dugc x&p hang khoang
30.000 ha. Trong d6, t6ng dién tich clia cac cong trinh kién
triic ¢6 ¢6 gid tri thudc di tich 13 533.270 m>.9

Thue trang cta viéc thyc hién phdp luat vé dat ¢6 di tich
lich s, van hod, danh lam thing cdnh cho thay cdc hanh vi
xam pham cdc quy dinh vé quan 1y, sir dung dat di tich dang
ngay cang gia tang. Di¢u nay thé hién d nhimg khia canh cu
thé sau day:

Tt nhat, cdc hanh vi xay dung, coi n6i, lan chiém sang
tén. chuyén nhugng nha dat do ngudi dan & trong khu di
tich gay ra. Do nguyén nhéan lich s&r ma hau hét cdc di tich
0 c4c khu do thi déu c¢6 moét s6 hd dan 6. PAu tién 12 do nha
chiia curu mang cho & nho tranh thién tai 1 fut, so tin chién
tranh hoac di viung kinh t&€ mdi vé. Mot s6 ho khic duoge

(1). Bo van hod - théng tin. Bde cdo 56 70/BC-BVHTT ngay 317512002 vé tong
két chinh sdach ddt dai va kién nghi oIt trivomg sia 461 Lidr dat dai dot vei det
di tich Iich six, vén hda va danh Lan théing cdnh e, 5 - 6.
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chinh quyén dia phuong cho & tam thdi hodc mét s6 khdc tu
v vao O, lau din chinh quyén dia phuong va nha chia
khong doi lai duge. Qua thanh tra duge biét ¢ mot s6 it hod
co hop dong thué nha déi véi Nha nude va cé ho duge co
quan nha nuée cho hop thirc hda quyén sir dung dat nhu ¢ip
gidy ching nhan quyén st dung dat, cap gidy phép xay
dung nhi v.v.. Pai bo phin so ho con lai khong ¢6 gidy to
v¢ nha dat hop [é.

Trong qua trinh sinh séng. nhan khiu cta cdc gia dinh
tang lén dan dén nhu ciu vé nha & v tach ho ciing tang theo,
tr do phat sinh viéc tir dong coi ndi, md rong dién tich hoac
stra chita nhi, 1dn chiém dat lam cho khu di tich bi xam hai
va bién dang. Mat khdc, khi dat nuée chuyén sang nén kinh
t€ thi trudng thi dit dai tr& nén ngiy cing ¢d gid di gép phin
lam tang thém cédc hién tuong chuyén nhugng nha, dat trong
Khu di tich, khi¢én cho dat di tich ngay cang bi lan chiém
nhi¢u hon. Theo con s6 thong ke thi Ha Noi 1a dia phuong
co nhi¢u di tich nhat trong ca nude. Trong s6 1.952 di tich
¢o 161 384 di tich bi lan chiém & nhi¢u mirc do khac nhau,
chi¢m 20%. Trong 546 di tich duoc cong nhin ¢ té 127 di
tich vai 881 hé¢ dan dang séng xen k€ trong di tich, chiém
23%. O thanh phd H6 Chi Minh ¢é 47 di tich duge cong
nhan ¢ap quoc gia thi ¢d tdi gan 1/2 di tich bi xam hai. S6 di
tich bi Ian chiém. xay dung cw ngu trdi phép str dung sai muc
dich ¢6 (6t 18 diem'™. Tinh trang 1dn chiém dat di tich xay ra
¢ cac khu vue 3. kKhu vue 2 vivcd Khu vue 1. Day la diéu ding
hio dong. bdi 18 & khu vue 1 do tic dong cua viée coi néi. sta

(1), Beder ciier vé 1ong ket chindt sach deit dai va kic nghi clut traong sia doi Ludt
dar dai doit vai dar di tich Helr sa, van héa va danh Jum thang canh, Sdd. . 7.
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chita, xay dung va ldn chiém, cong véi sur Xudng cip cua di
tich qua thoi gian da khién nhiéu di tich bj hu hai nghiém
trong nhir sp mot phan. nhiéu phan hoac gan nhu bi bién
dang. Vi du: di tich chiia Ngii Xa (quin Ba Dinh, Ha Noi),
nhit t6 va nha mu mdi di gdy gap. anh huong nghiém trong
dén cudc song cha 7 ho dan séng trong khu di tich nay. Hay
nhu di tich dinh Fruong Thi (quan Hoan Kiém, Ha Not) nay
dau vét con lai 12 ban the trén gac cla moét ho gia dinh. Di
tich chtia Ham Long (quan Hoan Kiém) nay chi con lai mot
vai bia dd va thdp t6 nim rai ric, xen ké trong nha dan v.v.:

T'lut hat, céc hanh vi vi pham dit di tich lich si do céc ho
din 6 khu vuc 1ién ké khu di tich 14n, chiém xay nha &. Do
toc do phat trién do thi héa nhanh chéng va s tic dong cha
kinh t€ thi trudng 1am cho gid dat do thi tang 1én mot cach
“nhanh chéng”. ciing nhu tinh trang Khan hi€ém dat dé thi
(nhat a & cdc khu vuc trung tam, mat tién céc dudng pho
chinh). Vi th€, ngudi dan & khu vue lién ké dat di tich cling
dua nhau xay nha, l4n chi€m dat, trong d6 ¢é dat di tich. Vi
du: C6 nhitng nha dan x4y ban cong de 1én hoac trim ién
mdi nha chia nhu di tich chia Quang Minh (quan Péng Pa
- Ha Noi). Tham chi ¢6 nhimg ho xay nha ngay 16t cra chinh
di vao di tich, khi¢n mot s6 di tich phai dong cia chinh va
phai di ctta phu nhu di tich chia Poéng Quang, chiia Sét
(quan Hai Ba Trung - Ha Noi) v.v.;

T/t ba, hanh vi xam pham dat di tich do cy quan nhi
nudc dat tru sd trong khu di tich. Hién tuomg xamn pham dat
di tich khong chi do ngudi dan gay ra ma con do mot s ¢o
quan nha nudc, don vi bo doi, trudmg hoc, I6p méu gido, ty
ban nhan dan phuong va tham chi ca chy cling duoc dat
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trong khu di tich. Vi du: & thanh phé Ha Noi ¢4 mot trudng
tiéu hoc dat trong khu di tich chia Ham Long, di tich Bich
Cau dao quén hién ¢6 hai don vi, co quan nha nude dong tru
s&. Di tich chiia Boc (quan Ddng Da) hién ton tai tru s( cla
mot hop téc xa. Tham chi ngoi nha 46 ph6 Hang Ngang la di
tich lich sir cdp quoc gia nhung hi¢n nay mot phan cha ngoi
nha naty 12 tru s& cha Chi cuc thué quan Hoan Kiém. Viéc
stta chita tru & ciia Chi cyc thu€ quin Hoan Kiém da lam
Anh hudng nghiém trong dén két cdu ban dau cha di tich Iich
sUf quan trong nay...;

Thir e, mot s6 di tich dang ddn dan tré thanh phé tich va
1a diéu kien thuan loi dé cdc ho dan lan chi€m dét di tich dé
iam nha &, C6 nhitmg di tich ¢6 dién tich bdo v¢ 16n hang
nghin ha dat bao vé va c6 gid tn lich str, van hod, duge ghi
trong danh muc di tich cin bao vé. Tuy nhién, do khong cé dl
kinh phi va luc luong dé thudmg xuyén cham nom, bao vé di
tich, cling nhu ddu tu ton tao di tich. Vi vay, theo thdi gian
ddn dan cdc ho dan vao & trong dat di tich. Mot s¢ di tich &
Ha Noi bi 14n chigém da lau, dén nay khong con dau tich nhu
di tich Dinh Pong Thd (phé Hang Nén), dinh Ha Vi, dinh
Noi (ph6 Hang B6), dinh Truong Thi (ph6 Hang Bac), dinh
Anh My (phd Thg Nhuom) va dinh Phat Loc (pho Hang
Buém). Theo khio sdt c6 khodng hon 500 ho dan vdi hon
2.000 nhan khiu dang séng & 53 di tich dugc coi la di tich
pho ¢& Ha Noi, ma nay ddu vét cd con rat it hoge da bién
mat hoan toan. Mic di trén gisy to van goi 1a ddt di tich.”

(1). Bdo cdo tong két chinh sach ddt dai va kiéit nghi chit triong stta doi Lugt
dat dai doi voi dar di tich Iich sit, vdn héa, dank lam thang cdnh. 3dd, 1. 9.
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Mait khac, hé thong phdp luat ve dat di tich con thicu
nhitng co sd phép 1§ cin thict dé giai quyét cdc tranh chap vé
d4t di tich lich sir hodc xir Iy cdc vi pham hanh chinh trong
linh vue quan 1y va sir dung dat di tich. Trén thye t€ khi xay
ra cdc tranh chap vé dat di tich hodc x{r ly cdc vi pham hanh
chinh trong Iinh vuc quan 1y va st dung loai dat nay, céc co
quan nha nudc ¢6 thim quyén phai 4p dung hodc van dung
cac quy dinh & cdc van ban phdp luat khdc nhau dé giai
quyét nén hiéu qua clia cong tac nay khong cao. Dac biét khi
chuyén sang nén kinh (€ thi truomg, nhiéu di tich lich sir, van
hoa va danh lam thang cinh bi xam pham hoac dang bi de
doa xam pham, dat di tich bi ldn chi€ém & nhiéu dia phuong
thi viéc hoan thién, bd sung cac quy dinh chia phdp luat vé
dat di tich 1a mot yéu ciu c¢dp bach va rat can thi¢t. C6 nhu
vy, méi gép phin ning cao hiéu qua clia cong tdc quan 1y
dat dai néi chung va dat di tich néi chung, dau tranh ngan
chiin va ddy lui cdc hanh vi xam pham di tich lich stt, véan
héa va danh lam théing canh.

D. CAC QUY DINH VE QUAN LY VA SU DUNG
DAT LAM NGHTA TRANG, NGHIA DIA

Pat 1am nghia trang, nghia dia 12 mot bo phan cia dat
phi néng nghiép ducc sir dung vao muc dich chon cat, hoa
tang nguol chét.

Pé sit dung loai dat nay tiét kiém, cé hiéu qua va bao
dam vé sinh moi trudng, Luat dat dai nam 2003 quy dinh:

"1. Ddt lam nghia trang, nghia dia phdi quy hoach thanh
khu 1ép trung, xa khu ddn cu, thudn tién cho viéc chon cdt,
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tham viéng, hop vé sinh va 1iét kiém ddt.
2. U¥ ban nhan dan tinh, thanh phd tr we thudc trung

wong quy dinh mitc dat va ché do qudn Iy viée xay dung
phdn mo, trong dai, bia necng niém trong nghia t any, nghia
dia” (Diéu 101).
Ti€p theo, Nghi dinh $6 181/2004/ND-CP duge ban hanh
ngay 29/10/2004 di cu thé hod quy dinh trén day nhu sau:
Tlut nhat, vice bo tri khu dédt dé xay dung nghia trang,

nghia dia mdi phai phd hop véi quy hoach, ké hoach sit dung
dat cia dia phuong;

Thit hai, Gy ban nhan dan tinh, thanh phs truc thude
trung vong quy dinh tiéu chuin, dinh mic st dung dat mai
tdng bao dam tiét kiem dat; (3 chitc va cé chinh sich khuyén
khich viéc an ting ngudi chét khong st dung dat;

Thit ba, nghiém cidm viéce 1ap nghia trang, nghia dia riéng
trdi véi quy hoach, k& hoach sir dung dat da duoc xét duyét.

B. CAC QUY BINH VE QUAN LY VA SU DUNG
DAT SONG, NGOI, KENH, RACH, SUOI VA MAT
NUGSC CHUYEN DUNG

Dat c6 mit nude sir dung vio céc muc dich chuyén duang
£om nhimg dién tich dat thude viing 1anh hai. noi thiy, song,
dam, ho 16n khong thudc san xuit nong nghiép bao gdm:

- Ho chda nude thiy ldi, song, didm, hé tv nhién nam
trong hé thong thuy lui clia timg viing, timg dia phuong;
- Hé chira nude thuy dién;
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- Ao, h6, ddm nam trong cdc khu di tich lich str, van héa,
danh lam thang canh;

- Bam, ho thuge h¢ théng tieu nude thai cha thanh pho,
Khu cong nghiép;

- Bt ¢6 mat nude duge quy hoach dé sir dung vao cic
muc dich chuyén dung khéc.

Can cir vio muc dich sur dung chi yéu da xdc dinh, dat
song, ngol, kénh, rach, susi va mat nude chuyen ding duge
quan ly va sir dung theo quy dinh sau day:

- Nha nude giao cho 16 chire dé quan Iy két hop sit dung,
khai thic dat ¢6 mat nude chuyén ding vio muc dich phi
nong nghi¢p hoac phi néng nghiép két hop véi nusi trong va
khai thic thuy san:

- Nha nudc cho thue dit song, ngdi, kénh, rach, susi thu
tién thu¢ dat hang nam d6i véi 6 chifc kinh &, ho gia dinh,
ca nhan d¢ nuéi trong thuy san;

- Nha nudc cho thu¢ dat song, ngoi, kénh, rach, suéi thu
tién thu¢ dat hang nam déi véi ngudi Viet Nam dinh cu &
nude ngodi, t6 chite, cd nhan nude ngoai dé thue hién dy dn
dau tu nuoi trong thuy sdn.

Viéc khai thic, sir dung dat song, ngdi, kénh, rach, suéi
va mat nuoe chuyén ding phai bao ddm khong anh hudng
dén muc dich sir dung chi yéu di duge xac dinh; phdi tuan
theo quy dinh vé k¥ thuat clia cdc nganh, linh vuc ¢é lién
quan va cac quy dinh vé bdo v¢ canh quan, moi trudng;
khong fam cén tré dong chiy tu nhién; khong gay can trd
giao thong dudmg thuy.
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E. CAC QUY PINH VE QUAN LY VA SU DUNG
PAT CHO HOAT DONG KHOANG SAN

I. KHAI NIEM DAT SU DUNG CHO HOAT BONG
KHOANG SAN

Pat sir dung cho hoat dong khodng san bao gém dat dé
tham do, khai thédc, ché bién khodng san.

Dau hiéu co ban dé nhan biét dat sir dung cho hoat dong
khodng san 1a loai dat duge st dung chu yéu vao cdc hoat
dong tim ki¢m, tham do va khai thic khodng san. Vay hidu
nhu thé nao 1a hoat dong tim kiém, khai thdc kKhodng san?
Theo Luat khodng san duge Qudc héi khéa IX, ky hop tha 9
thong qua ngay 20 thang 3 nam 1996 thi:

“. Khodng sdn la tai nguyén trong long ddt, trén mdt ddt
diedi dang nhitng tich tu tw nhién khodng vdt, khodng chdt co
ich & thé rdn, thé long, thé khi, hién tai hodc sau ndy cé thé
ditoc khai thac. Khodng vat, khodng chdt J bdi thdi ma sax
nay co thé dwoc khai thdc lai ciing la khodng sdn;

- Tham do khodng san la hoat déng nham tim kiém, phat
hién, xdc dinh trit luong, chdt luong khodng san, diéu kién
ky thudt khai thdc, k€é cd cdc viéc ldy, thit nghiém mau cong
nghé va nghién citu khd thi vé khai thac khodng san;

- Khai thdc khodang sdn la hoat dong xdy dung co ban
mo, khai dao, sdn xudt va cdc hoat dong ¢ lién quan tryc
tiép nham thu khodng san’ (Diéu 3).
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II. CAC QUY PINH VE QUAN LY VA SU DUNG
DAT CHO HOAT PONG KHOANG SAN

1. Quy dinh chung

D& quan 1y chat ché va timg budc 1ap lai trit ty trong s
dung dat cho hoat dong khodng san, Nha nudc da ban hanh
cac quy dinh cu thé v& loai dat nay nhu sau:

Thit nhdt, dit dé tham do, khai thac khodng sdn dugc
Nha nudc cho thué thu tién thué dat hang nam d&i véi 6
chitc. c4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, to
chitc. c4 nhan nudc ngoai duge phép thuc hién dy dn tham
do, khai thic khodng san.

P4t dé 1am mat bing ché bién khodng san thugc loai dat
san xudt, kinh doanh phi nong nghiép c¢6 ché do sir dung dat
nhur dit lam mat bing xay dung co s& san xudt, kinh doanh
quy dinh tai Diéu 93 Luat ddt dai nam 2003.

Thir hai, hién nay, trong pham vi ¢d nudc ¢6 hang ngan
md dang khai thic véi quy mo va mic do khdc nhau. Tinh
trdng tham do, khai thac khodng san bira bai, thiéu t6 chirc,
quan 1y & cdc mo thoi gian qua da gy ra nhimg hau qua rat
nghiém trong: gay sut lin bé mat dat, lam thay déi dong
chay, rira troi hang ngan héc ta dat v.v. gay thiét hai Idn vé
kinh t& va anh huéng x4u dén moi truong sinh thai. Pé khic
phuc tinh trang trén va nang cao hiéu qua cia hoat dong
quan 1y, bio vé, khai thac mo, viéc su dung dal vao muc
dich thim do, khai thac khodng san phai tuan theo cac quy
dinh sau day:

- C6 gidy phép hoat dong khoang san vi quy€t dinh cho
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thue dat dé tham do, khai théc khodng san hoac quyét dinh
giao dat, cho thué dét dé lam mat bang ché bién khodng san
cua co quan nhi nude ¢é thim quyén;

- Thue hi¢n cdc bién phdp bao vé moi truong, xu 1y chat
thdi va cdc bien phdp khac d& khong gay thi¢t hai cho nEUOI
st dung dit trong khu vuc va xung guanh;

- St dung dit phu hop vdi tién do tham do. khai thac
khodng san; khi két thic viec tham do, khai thic khodng
san, ngudi st dung dat ¢6 trich nhiém tra lai dat ding véi
trang thdi duge quy dinh trong hop déng thue dit:

- Truong hop tham do, khai thac khodng san ma khong
su dung 16p ddt mat hodc khong anh huong deén viéc sir dung
mat dat thi khong phai thue dat (khoan 3 Didu 94 Luit dat
dal nam 2003).

2. Quy dinh cu thé

Nghi dinh 56 181/2004/ND-CP duge ban hanh ngay
29/10/2004 di cy thé hod cdc quy dinh cta Ludt d4t dai nam
2003 vé dat sir dung cho hoat dong khodng san. Theo d6:

T'hit nhdt, 16 chite, cd nhan dugc phép tham do. khai thdc
khodng san duge Nha nude cho thué dat; truong hop tham
do khodng san khong anh huéng dén viéc str dung dat hoic
khai thdc khodng sdn ma khong &nh huong op dat mat hoac
khong anh huéng dén mat dat thi khong phat thué dat.

Tiut hai. 16 chife, ¢4 nhan ¢é nhu cau si dung dat tam
mat bang dé ché bién khodng san duoc lua chon hinh thite
Nha nude giao ddt ¢6 thu tién sir dung dat hodc cho thue dat;
nhan chuyén quyén st dung dat, thué dat ciia 16 chite kinh
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t¢, h¢ gia dinh, ¢d nhan khic.

Tut ba. 1y ban nhan dan ¢ap c6 thim quyén cho thué dit
va ¢d thim quyén cp phép tham do, khai thic khodng san
thi viée cdp phép dugc thuc hién déng thoi véi viec quyét
dinh cho thué dat.

Truomg hop iy ban nhan dan ¢6 tham quyén cho thué dat
ma khong cé thdm quyén cdp phép thim do, khaj thdc
khodng san thi vi¢e quyct dinh cho thué dit duoce thue hién
sau khi ngudi ¢6 nhu ciu sir dung dat dd duge cap phép tham
do. khat thac khodng san.

Thit e, ngudi sir dung ddt cho hoat dong khodng san phai
thuc hi¢n céc bién phip bao vé moi trudmg, xir 1y chét thai va
cic bién phdp khic dé khong gy thiét hai cho ngudi sit
dung dat trong khu vuc va xung quanh; khi két thic viec
tham do, khai thic khodng sin. ngudi sir dung dat ¢6 tréch
nhi¢m tra fai dat ding véi trang thai duge quy dinh trong
hop dong thué dat.

G. CAC QUY BINH VE QUAN LY VA SU DUNG
DAT BE KHAI THAC NGUYEN LIEU CHO SAN XUAT
GACH NGOI, LAM DO GOM

Luat dat dai nam 2003 quan niém dat san xudt vat licu
xay dyng. lam d6 gom bao gdm dat d€ khai thac nguyén lLiéu
va dat d¢ lam mat bang ché bién, sin xuat vat li¢u xay dung,
lam d6 gom. Hi¢n nay, cdc co s& sdn xudt vat ligu xay dung,
do gom & nudc ta dang hoat dong véi quy mo khéc nhau,
Ngoai cdc doanh nghiép ctia Nha nuée con ¢é hang ngan co
SO sdn xuat vat liéu xay dung nhu: gach ngéi, san xudt da. ..
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cla cdc hop tic x4, clia cac 6 chic kinh (€ o nhan va cé
nhan. San lugng gach ngdi nung san xudt hang nam tir 3 dén
4 ty vién da sir dung hét hang tram hecta dat. Qua trinh san
xudt vat lieu xay dung ciia mot s6 co s¢ kinh € ngoai quic
doanh, do thi€u quy hoach, thi€u su chi dao va quan ly cua
Nha nudc nén da gay ra thiét hai 16n cho san xuidt nong
nghiép, vi pham cdc quy dinh cta phdp luat vé quan 1y va st
dung dat dai...; dong thai, gay thiét hai cho ngudi tiéu dung
vi chit lugng san pham san xuat khong ding tiéu chudn va
anh huong xdu dén méi trudmg sinh thdi.

Viéc nghién citu, tim hiéu, [am sang t6 cdc quy dinh vé
ddt san xuat vat liéu xay dung, 1am d6 gom sé gép phdn
chin chinh céng tac quan ly san xuat gach ngdéi nung, ngan
chin tinh trang tuy tién st dung dat nong nghiép vao san
xudt gach ngdi va dua hoat dong san xuit gach ngdi nung
vao né nép, ding phap luat.

. NHONG QUY PINH CHUNG POI V3I DAT SAN
XUAT VAT LIEU XAY DUNG, LAM PO GOM

Theo Luat dat dai nam 2003, dat san xuat vat liéu xay
dung, lam d6 gém duoc x&p vao nhdém dat phi nong nghiép.
Viéc quan 1y va st dung loai dat nay duge quy dinh nhu sau:

Thit nhdt, dat dé khai thac nguyén lieu dugc Nha nudc
cho thué thu tién thué dat hang nam ddi vai t8 chirc, ho gia
dinh, ¢4 nhan duoc phép khai thac nguyen liéu dé san xuat
vat Liéu xay dung, lam dé gém, doi v6i ngudi Viét Nam dinh
cu O nudc ngodi, t6 chic, ¢4 nhan nudc ngoai duge phép
thuc hién du dn dau tr khai thac nguyén liéu dé san xudt vat
lidu xay dung, lam d6 gém.
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Thit hai, dat d€ Yam mat bing san xudt vat lieu xay dung,
fam d6 gom thuoc loai dat san xuét, kinh doanh phi noéng
nghi¢p ¢é ché do st dung ddt nhu dat lam mat bing xay
dung co sd san xuat, kinh doanh quy dinh tai Didu 93 Luat
dat dai nam 2003.

Thit ba, viéc sit dung dat d€ san xudt vat lieu xay dung,
lam d6 gém phéi tuan theo cdc quy dinh sau day:

- C6 quyét dinh cho thué dat vao muc dich khai thic
nguyén licu hodc quyét dinh giao dal, cho thué dat dé che
bi€n, san xuat vat liéu xay dung, 1am dé gém cia co quan
nha nudc cé thim quyén;

- Thue hién céc bién phap can thiét dé khong gay thiét
hai cho sdn xuat, doi s6ng va anh hudng xdu dén moi trudng;

- Khi ket thic viéc khai thac nguyén liéu, nguoi sit dung
dat ¢ trach nhiém trd lai dat ding véi trang thai duoc quy
dinh trong hop dong thué dat.

II. NHONG QUY DINH CU THE VE SUDUNG DAT
SAN XUAT GACH NGOI, LAM PO GOM

Bén canh viéc ban hanh cdc quy dinh chung vé dat sén
Xudt vat licu xay dung, lam dé gom, phdp luat con dé cap
nhitmg vén d¢ cy thé trong quan 1y va sir dung dat 1am gach
ngdi va lam d6 goém:

Thir nhat, viée sir dung ddt dé khai thdc nguyén liéu cho
san xudl gach ngdi, lam dé gém phai tan dung cic loai dat
doi, go khong canh tic, dat bai hoang. dat long song hoic
a0, ho cdn khoi sau, dat ven song ngdi khong san xudt nong
nghigp, ddt de b6i khong con sir dung, dat do cai tao déng
rudng (goi tat 1a dat tan dung).
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Tt hai, nghiém cam st dung nhimg loai dat sau day dé
khai thac lam nguyén liéu cho san xuat gach ngdi. lam d6 gém:

- bat ¢6 di tich lich sir, van hod, danh lam thing canh da
dugc xEp hang hodc duge Oy ban nhan dan tinh, thanh pho
trye thudc trung vong quyét dinh bao vé:

- D4t ndm trong pham vi hanh lang bdo vé an todn cong trinh.

TIut ba. can cd dé co quan nhd nudc ¢6 thim quyén
quyét dinh cho thué dit st dung vao muc dich khai thic lam
nguyén liéu cho san xudt gach ngéi, lam dé gém bao gom:

- Gidy dang ky kinh doanh nganh nghé san xuat gach
ngéi, lam d6 gom hoic gidy phép dau tu sian xudt gach ngoi.
lam dé gém do co quan nhi nude ¢ thaim quyén cap:

- Nhu cau st dung dat phu hop vdi du dn dau e hoac
nang luc san xudl cua co s& san xuat gach ngdéi. lam do gém;
- Quy hoach, k& hoach st dung dit da duge xét duyét.

Thir ne, trong qua trinh st dung dit d¢ khai thic nguyén
licu cho san xual gach ngdi, lam 46 gom. ngudi s dung dat
phii 4p dung cac bien phap cong nghé thich hop d¢ khai
thdac sir dung dat hop ly, tét kiém; phai thuc hi¢n cac bién
phdp can thiét dé€ khong gay thiét hai cho san xudt, doi song
cha nhitng ngudi st dung dat xung quanh va khong anh
huong xdu dén moi trudng.

H. CAC QUY DBINH VE QUAN LY VA sSU DUNG
PAT XAY DUNG

I. KHAI NIEM DAT XAY DUNG
Pat xay dung 1a mot loai dit phi nong nghiép duge st
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dung vao muc dich xay dung céc co s ha tdng, cdc cong
trinh cong nghiép... cha dat nudc. Dat xay dung bao gdm:
- Dat xay dung cédc cong trinh cong nghiép, khoa hoc, k§
thuat, van hoa, gido duc, y &, thé duc, thé thao, xa héi, dich vu:
- Dit xay dung cédc cong trinh cong cong ¢6 hanh lang
bio vé an toan;
- Dit xay dung tru s& co quarn, xay dung cong trinh sy nghiép;
- Dat lam mat bang x4y dung ¢o s& san xuat, kinh doanh;
- Dat xay dung khu chung cu.

II. NHONG QUY BINH VE QUAN LY VA SUDUNG
CAC LOAI DAT XAY DUNG

1. Pat xay dung khu chung cu

Hién nay, nhu cdu vé nha & cho ngudi dan séng & d6 thi
va cidc khu cong nghiép, khu ch€ xuat, khu kinh t& va khu
cong nghé¢ cao ngay cang tang do sy gia tang dan s6 cd vé
mat sinh hoc va co hoc. M6 hinh nha & chung cu ra doi di
giai quyét duoc mau thuin giira su gia tang nhu cdu nha &
ciia x3 hoi vt gidi han khong gian dién tich dat dai déng
thoi, g6p phan phat trién khong gian do thi theo chiéu cao
phlt hop véi xu hudng phat trién do6 thi van minh, hién dai
trén th¢ gidi. Cdc khu chung cur hién dai, cao tdng moc lén
ngay cang nhi¢u di lam thay ddi sau sic bo mat do thi &
nuoc ta. Tuy nhién, cling véi s ra doi cia cdc khu chung cu
do thi dang dat cac nha quan 1y, hoach dinh chinh sdch trudc
vigc phai giai quyét hang loat cdc vin dé nhu quy hoach kién
tric khong gian do thi, vin dé bao vé mai trudng, su déng
b6, hop 1y ciia h¢ théng co s& ha tdng, dich vy v.v. trong d6
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c6 van dé sit dung dit dé xay dung khu chung cu. Dé tao co
sd phap 1y cho viéc quan 1y chat ché, st dung tiét kiém dat
xdy dung khu chung cu, 14n dau tién Luat dat dai nam 2003
d¢ cép nhitmg quy dinh mang tinh dinh hudng vé quan ly va
sr dung dat xay dung khu chung cu. Theo do:

- P4t khu chung cu bao gém dat dé xay dung nha chung
cu, xay dung cidc cong trinh truc ti€p phuc vu doi s6éng cua
nhing ho trong nhi chung cu theo quy hoach xay dung da
duoc co quan nha nude ¢ tham quyén xét duyét;

- Viéc quy hoach dat xay dung khu chung cu phai bao
dam doéng bo véi quy hoach cic ¢ong trinh cong cong bao vé
mo1 trudng;

- Chinh phil quy dinh cu thé vé ché do sir dung dat khu
chung cu.

2. Pbat xay dung tru sd co quan, xay dung cong trinh
sir nghiép

a. Ddt xay dung tru so co quan, xdy dung cong trinh sy
nghiép bao gom:

- bat x4y dung tru s co quan nha nudc, t6 chifc chinh
tri, té chitc chinh tri - x3 hoi, té chitc su nghiép cong;

- bt xay dung tru s& cta céc 16 chie khdc do Chinh phu
quy¢t dinh;

- Pdt xay dung cac cong triniv su nghiép thudc cic nganh
va linh vuc vé kinh t€, van hod, xa hoi, khoa hoc va cong
nghé, ngoai giao clia vo quan nha nudc, t6 chic chinh tri, 16
chife chinh tri - x4 hoi, (6 chifc sy nghiép cong.

b. Vidc sut dung dat xdy dung try s¢ co quan, xay dung
cong trinh su nghiép phai phu hop véi quy hoach, k&€ hoach
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s dung dat, quy hoach xay dung d¢ thi, quy hoach xay
dung diém dan cu nong thon da duge ¢o quan nha nudc cé
tham quyén xét duyeét.

c. Nguoi ding ddu co quan, 16 chitc diwoe giao ddr ¢6
trach nhiém bao toan dién tich dat duge giao, sa dung dat
dung muc dich.

Nghiém cdm viéc sir dung dat duge giao dé xay dung tru
s& ¢ quan, xay dung cong trinh su nghiép vao muc dich khic.

3. bat xay dung cac cong trinh cong cong ¢é hanh
lang bao vé an toan

a. Khdai niém ddt xay dung cong trinh céng céng ¢ hanh
lung bao vé an toan

bat xay dung cong trinh cong cong ¢é hanh lang bao vé
an toan bao gom dat xay dung cdc hé théng giao thong, thiy
lgi. dé diéu, hé théng cdp nudc, hé thong thodt nudce, heé
théng xir 1¥ chdt thai, hé thdng dan dién, dan xang dau, dan
khi, thong tin lién lac va dat thudc hanh lang bao vé an toan
cdc cOng trinh nay.

b. Quy dinh chung vé ddt xdy dung céng trinh cong coéng
co hanh lang bdo vé an todan

Viéc ra doi céc quy dinh vé dét xay dung cong trinh
cong cong c¢b hanh lang bao vé an toan xudt phat tir nhu ciu
thue tién clia viéc 1ap lai trat tu, ky cuong trong quan 1y va
s dung loai dat nay. Bdi 1€, thdi gian qua hién tugng xay
dung nha, cic cong trinh 14n chiém dat xay dung cong trinh
coOng cong cé hanh lang bao vé an toan dang ¢6 chiéu hudng
gia tang, dac biét 1a & khu vuc d6 thi va ven cde truc dudng
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giao thong dudng bo, duong sit, dé diéu v.v.. Cic quy dinh
vé dit xay dung cong trinh cong cong cd hanh lang bao vé
an toan duge Luat dat dai nam 2003 dé cap bao goém:

Thit nhat, viéc s dung dat xay dyng cong trinh cong
cong c6 hanh lang bao v¢é an toan phai bao dam két hop khai
thic ca phan trén khong va trong long dat, b tri két hop cac
loai cong trinh trén cung mdt khu dat nham tiét kiém dat va
phai tuan theo cdc quy dinh cha phdp luat chuyén nganh ¢
lién quan vé bao vé an toan c¢ong trinh.

Thir hai, ngudi dang st dung dat duge phép luat thira
nhan ma dat dé nam trong hanh lang bao vé an toan cong
trinh thi duge ti€p tuc sir dung dér theo ding muc dich da
dugc xdc dinh va khong duge gay can tr& cho viéc bdo vé an
toan cong trinh.

Thit ba, truong hop viée sir dung dat gay anh hudng dén
viéc bao vé an toan cong trinh thi chi cong trinh va nguoi s
dung d4t phét ¢6 bién phdp khic phuc, néu khéng khic phuc
duge thi Nha nude thu héi dat va boi thuong theo quy dinh
cua phap luat.

Thir e, co quan, t6 chic truc ti€p quan 1y cong trinh cé
hanh lang bao v& an toan cé trach nhiém cong bd cong trinh
moc gidi hanh lang bao vé an toan coéng trinh, chiu trach
nhi¢m chinh vé viéc bao vé an todn ¢ong trinh, trudng hop
hanh lang bao vé an toan cong trinh bi 1an, chiém, sir dung
trdt phép thi phai kip thoi bdo cdo va yéu cau Gy ban nhan
dan x&, phuong, thi trdn noi ¢é hanh lang bao vé an toan bi
lan, chi¢m, st dung trdi phép dé xr 1y.

Thit ndm, 0y ban nhin dan cdc cap noi ¢é cong trinh ¢
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hanh lang bdo vé¢ an toan cé trach nhiém phoéi hop véi co
quan, t3 chitc tryc ti€p quan 1y céng trinh tuyén truyén, phd
bién phap luat vé bao vé an toan cong trinh; cong bé mdc
gidi st dung dal trong hanh lang bdo vé an toan cong trinh;
kip thoi xu 1y nhitng trudng hop 1dn, chi€ém, su dung trai
phép hanh lang bao vé an toan cong trinh.

c. Quy dinh cu thé vé dat xdy ding cong trinh cong céng
co hanh lang bao vé an todn

Khong chi dé cap quy dinh chung vé quan 1y va sir dung
dit xay dumg cong trinh ¢o6ng cong ¢é hanh lang bao vé an
toan, Luat dat dai nam 2003 va cac van ban phap luat co lién
quan cdn ¢6 nhimg quy dinh cu thé nhim quan 1y chat ché va
dau tranh ¢é hiéu qua cic hanh vi xam pham hanh lang bao
v¢ an toan cong trinh cong cong. Cac quy dinh ndy bao gom:

Thir nhatr, dat hanh lang bao vé an toan cong trinh cong
cong di duge co quan nhid nude cé thim quyén quyét dinh
ma cong trinh khong sir dung 16p dat mat thi chi phat thué
dat trong tho gian thi cong xay dung cong trinh.

Thit hai, can cii vao quy dinh vé pham vi ¢clia hanh lang
bdo vé cong trinh di dugc co quan nha nude ¢6 thdm quyén
ban hanh, t6 chitc truc ti€p quan 1y céng trinh cé hanh lang
bao vé an toan c¢ trach nhi¢m cht tri phéi hop véi uy ban
nhan dan not ¢6 ¢ong trinh xay dung phuong 4n cdm moc
gidi xdc dinh hanh lang bao vé an toan cu thé va trinh y ban
nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung vong noi cé cong
trinh phé duyét, déng thoi, théng bdo cho Uy ban nhin dan
cdc c¢dp noi cé cong trinh biét dé phoi hop bdo vé hanh lang
an toan cong trinh.
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Thit ba, trong thoi han khong qua 30 ngay lam viéc, ké
tr ngay duoc Gy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuodc
trung wong phé duyét phuong dn cdm mdc gidi xdc dinh
hanh lang bio vé an toan, t6 chic truc GEp quan 1y cong
trinh ¢6 hanh lang bdo vé¢ an toan ¢é trich nhiém chu tri,
phéi hop vai Uy ban nhan dan huyén, quan, thi x4, thanh pho
thudc tinh, uy ban nhan dan xa, phudng, thi tran noi ¢é cong
trinh trong viéc cong bo cong khai mée gidi hanh lang bio
vé an toan cong trinh va cim moc gidi trén thue dia, ban
giao moc gidi cho Gy ban nhan dan xa, phudng, thi trdn noi
¢6 cong trinh dé quan 1y.

Thit e, 18 chie trye tiép quan 1y cong trinh ¢é hanh lang
bao vé an toan ¢6 trach nhiém chu tri. phéi hgp véi Uy ban
nhén dan xa, phudng, thi trdn va phong tai nguyén va mai
truong noi ¢o6 cong trinh ra sodt hién trang st dung dat trong
pham vi hanh lang bao v¢ an toan céng trinh dé kién nghi co
quan nha nude ¢6 tham quyén gidi quyét theo quy dinh sau:

- Truong hop sur dung dét ¢ anh hudng dén viéc bao vé
an toan cong trinh hoac hoat dong cla ¢ong trinh c¢6 anh
hutng truc tiép dén doi song, siic khoé clia ngudi sir dung
dat thi co quan c6 chiic nang quan 1y nha nudc d6i véi cong
trinh tién hanh tham dinh mitc do anh hudng, néu phai thu
hoi dat thi dé nghi Uy ban nhan dan cdp cé thdm quyén ra
quyét dinh thu hoi dat d6. Nguoi ¢ dat bi thu héi duge béi
thuong, hd trg d6i vai dat v thi san gan lién vdi dit da cé i
trude khi hanh lang an toan cong trinh duge c¢ong bo theo
quy dinh cua phap luat.

Trudng hop viéc st dung dat gay anh hudng dén viéc bao
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v¢ an toan cong trinh thi chl cong trinh va ngudi si dung dat
phai c6 bién phdp khac phuc. Cha cong trinh phai chiu trach
nhiém déi véi viec khic phuc dé néu khong khac phuc duoce
thi Nha nude thu héi dat va ngudi bi thu héi dat duge boi
thudng, hd trg, tai dinh cu theo quy dinh cta phép luat.

- Trudmg hop str dung dat khong thudc quy dinh trén day
thi nguti dang st dung dat trong hanh lang bdo v§ an toan
cong trinh duoc tiép tuc st dung dat theo dung muc dich da
duge xac dinh va phai tuan theo cic quy dinh vé bao vé an
toan cong trinh.

- Dt trong hanh lang an toan cong trinh dugc cdp gidy
chimg nhan quyén su dung dat, trir tredng hop phai di doi
hoac thu héi ma da cé quyét dinh di doi hoic quyét dinh thu
hoi dat.

Nguti duge cdp gidy ching nhan quyén sir dung dét chi
duoc st dung dit ding muc dich.

Thit ndm, ¢o quan, 16 chirc tryc ti€p quan 1y cong trinh ¢é
hanh lang bao vé an todn chiu trach nhiém chinh vé viéc bao
vé an toan cong trinh. Truong hop hanh lang bao vé an toan
cong trinh bi l4n chiém, bi chi€ém, sir dung trdi phép thi phai
kip thi bio cdo va yéu ciu iy ban nhan dan xa, phutng. thi
trin noi ¢6 hanh lang bao vé an toan cong trinh dé xu 1y.

Tiur scu, chi tich uy ban nhan dan cdc cap ndl ¢o cong
trinh ¢6 hanh lang bao vé an toan c6 trich nhi¢m sau:

- Phdt hién va xir ly Kip thoi nhimg trudng hop lan,
chiém, sur dung trai phép phan dat thudc pham vi hanh lang
bao vé an toin cong trinh; ngdn chan kip thot cac ¢ong trinh
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xay dung trdi phép trén dat hanh lang bao vé an toan cong
trinh; budc ngudi ¢6 hanh vi vi pham khéi phuc lai tinh trang
ctia d4t trudce khi vi pham;

- Phoi hop véi co quan, t6 chifc truc ti€p quan 1y cong
trinh trong viéc tuyén truyén, phé bién phdp luat vé bao vé
an toan cong trinh; phéi hop véi co quan, 16 chiic truc tiép
quin 1y cong trinh trong viéc cong b6 mdc gidi hanh lang
bdo v¢ an toan cong trinh;

- Trudmg hop dé xay ra hién tugng 18n, chiém, sir dung trai
phép phan dat thugc pham vi hanh lang bdo vé an toan cong
trinh tai dia phuong thi chi tich dly ban nhan dan cic cap
phai lién déi chiu trach nhi¢m theo quy dinh ciia phép luat.

4. Dat lam mat bang xay dung co'sé san xu:t, kinh doanh

bat lam mat bang xay dung co s& san xudt, kinh doanh
lan ddu tién dugc Luat dat dai nam 2003 dé cap. Quy dinh
nay ra doi xuat phat tir nhu cdu birc xic vé sir dung dat xay
dung cdc co s& san xudt, kinh doanh cia gidi doanh nghiép
(dac biét 1a cac doanh nghiép din doanh) & nudc ta hién nay.
Theo do:

- Dt lam mat bang xay dung ¢o s& san xudt. kinh doanh
bao gom dit d€ xay dung co s¢ sdn xudt cong nghiep, tiéu
cong nghiép, thi cong nghiép; xay dung co s& kinh doanh
thuong mai, dich vu v cdc cong trinh khic phuc vu cho san
xudt, kinh doanh:

- Viéc st dung dat lam mat bang xay dung co s& san
xudt, kinh doanh phii phit hgp vdi quy hoach sir dung dat
chi ti€t. k& hoach sir dung dat chi (iét, quy hoach xay dimg
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do thi, quy hoach xay dung diém dan cu nong thon da duoc
x€t duyét va cdc quy dinh vé bio vé moi trudmg;

- T6 chitc kinh t€, ho gia dinh, ¢d nhan st dung dat 1am
mat bang xay dung co s& sdn xudt, kinh doanh duoc lua
chon hinh thitc nhan giao dat ¢6 (hu tién sit dung dat hodc
thué dat cia Nha nudc; nhan chuyén quyén st dung dat,
thue dat. thue lai dat, nhan gdp vén bang quyén sir dung dat
clia t6 chie kinh t€, ho gia dinh, c4 nhan khic, ngudn Viét
Nam dinh cu & nude ngoai; thué lai dat gin véi ket cau ha
tdng clia t6 chife, ca nhan nude ngoa.

Nguoi Viét Nam dinh cu & nude ngoai sir dung dat lam
mat bing xay dung co s& sin xudt, kinh doanh duoc lua
chon hinh thitc nhan giao dat cé thu tién st dung dat, thue
dat cha Nha nudce tra tién thue dit mot 1an cho c3 thai gian
thu¢ hoac trd tién thué dat hang nam; thué¢ dat, thué lai dat
cla td chic kinh t€, ho gia dinh, c4 nhan, ngudi Viét Nam
dinh cu & nude ngoai khéc; thué lai dat gin véi két cau ha
tAng cla 16 chifc, ¢4 nhan nudc ngoai. Ngudi Viét Nam dinh
cu & nude ngoai thude déi twong duge phép mua nha & gin
lién véi quyén sit dung ddt & tai Viet Nam con dugc nhan
thira ke, dugc tang cho quyén sir dung ddt dé 1am mat bing
xay dung co s& san xudt, kinh doanh.

Té chic, cd nhan nudc ngoai sir dung dat lam mat bing
Xdy dung co s& sin xudt, kinh doanh duoc lua chon hinh
thie thue dat caa Nha nude trd tién thué ddt mot Idn cho ca
thot gian thué hoac tra tién thué dat hang nam, thué dat, thué
lai dat cha t6 chie kinh &, ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoal; thué lai dit gin vdi két cdu ha tdng cia 18 chic, ca
nthan nude ngoai khic.
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I. CAC QUY DPINH VE QUAN LY VA SU DUNG
PAT VAO MUC BicH CONG CONG

I. KHAI NIEM DAT SU DUNG VAO MUC DiCH
CONG CONG

Dat st dung vao muc dich cong cong bao gom dat dé xay
dung dudng giao thong. ciu, cdng, via he, hé thong cip thodt
nudc, song, hd, dé. dap, trudng hoc, bénh vién, chag, cong
vién, vuom hoa, khu vui choi cho tré em, quang truong. san
van dong, san bay, bén cang; dit xay dung nha may dicn,
tram bién thé dién, hé thuy dién. duong day thong tin, dudng
day tai dién, dudng 6ng din xdng ddu, dudng ong dan Khi,
dai khi tugng thuy van, cdc tram quan trac phuc vu nghién
ctru va dich vu cong cong, cong trinh thuy loi, bén tau, bén
xe, bén phia, san ga, vudon quoc gia, khu an dudng, khu nudi
dudng tré¢ em c6 hoan canh khé khan, co s huan luyén, tap
tuyén thé duc, thé thao. co sO phuc héi chiic nang cho e em
khuyét tat, trung tam day nghé, cong trinh van hod, tugng
dai. bia tudng ni¢m, cau lac bo. nha hat, bao tang, trién lam,
rap chié¢u phim, rap xiéc, trung tam cai nghién ma tuy, trai
gido dudng. trai phuc hdi nhan phdm, nghia trang, nghia dia.
khu x& 1y chat thai, bai rac.

Hién nay, nudc ta ¢ gian 896.162 ha dat st dung vao
muc dich cong cong (khong bao gdém dat ¢6 mat nudc sl
dung vao muc dich chuyén dung).'"

(1). T& trink Quoe hoi vé quy hoach sit dung dét dén nam 2010 va ké hoach sie
dung dar dén ndm 2005 cia cd meoc, Ha Néi. thdng 5 nam 2004, Sdd. r.8.

426



CHUGNG VI - CHE DO PHAP LY DAT PHI NONG NGHIEP

[I. CAC QUY PINH VE QUAN LY VA SU DUNG
DAT VAO MUC BICH CONG CONG

Vi¢e quan 1y va sir dung dat si dung viio muc dich cong
cong duge phdp ludt quy dinh nhu sau:

Tt nhdt, viée sir dung dat sir dung vio muc dich cong
cong phai phi hop véi quy hoach sit dung dat chi tiét, ké
hoach sir dung dat chi ti€t, quy hoach xay dung do thi, quy
hoach xay dumg diém dan cur nong thon di duoc co quan nha
nude 6 tham quyén xét duyét.

Tiie hai. Nha nuée khuyén khich viée sir dung dat vao
muc dich phit trién vin hod, y t&, gido duc va dao tao. thé
duc thé thao.

Thit ba, dit d¢ tam mat bang xay dyng cong trinh cong
cong ¢6 muc dich kinh doanh c6 ch€ do sir dung dat nhu dat
lam mat bang xay dung co s& san xudt, kinh doanh quy dinh
tai Dieu 93 Luat dat dui nam 2003.

Tiep d6, Nghi dinh s¢ 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
da cu thé hod quy dinh clia Luat ddt dai nam 2003 vé viéc sir
dung loai dat nay nhu sau:

- Nguoi su dung dat xay dung céng trinh cong cong cé
muc dich kinh doanh thi dugc Nha nudc giao dat ¢é thu tién
su dung dit hodc cho thué dat, duoc mién, gidm tién st dung
dit, tién thu¢ dat theo quy dinh clia Chinh pha;

- Ngudi sir dung dit xay dung cong trinh cong cong
khong ¢d muc dich kinh doanh thi duge Nha nudc giao dat
khong thu tién sir dung dat;

- Nha nude giao dat d€ quan Iy ma khong cap gidy chimg
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nhan quyén st dung dat trong cdc trudng hgp sau:

+ Pt dé xay dung cong trinh dudng giao théng, céu,
cong, via he, bén pha; hé théng cap nude, hé thdng thodt
nudc, hé théng cong trinh thuy lot, dé, dap; quang truong,
tugng dai, bia tuong ni¢m;

+ bt sir dung vao muc dich cong cong giao cho iy ban
nhan dan xa, phuong, thi tran quan 1y.

- Céac truong hgp su dung dat vao muc dich xdy dung
cong trinh cong cong khong thude quy dinh trén day thi nguo
st dung dat dugce cdp gidy ching nhin quyén s dung dat.

K. CAC QUY DINH VE QUAN LY VA SUU DUNG
PAT DO CO SO TON GIAO VA CONG DONG DAN
CU DANG SU DUNG

Luat dat dai nam 2003 ra di da bo sung hai doi tuong su
dung dit méi 1 co s& ton gido va cong déng dan cu nham
phit hop véi thue tién sir dung dat dai ¢ nude ta. Hon nifa,
Luat dat dai nam 2003 con quy dinh vé viéc quan 1y va sir
dung dat do co s ton gido va cong dong dan cu su dung. Tuy
nhién, cic quy dinh nay mdi chi dimg lai & muc do khai quat
va mang tinh dinh hudng ma thi€u noi dung chi ti€t, cu thé.

1. QUY DINH VE DAT DO CO SO TON GIAO SUDUNG

Pat do co s& ton gido sir dung gém dat thude chiia, nha tho,
thanh that, thanh dudng, tu vién, trudng dao tao riéng cua ton
gido, tru sO clia 8 chifc tOn gido, cic co sd khic cha ton gido
duge Nha nude cho phép hoat dong. Theo két qua thong ke dat
dai nam 2000, ca nudc c6 36.290 ha dat xay dung cong trinh
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viin hod, tén gido.'”

Uy ban nhan dén tinh, thanh phé truc thudc trung wong
can cu vao chinh sich ton gido clia Nha nude va quy dat cia
dia phuong, quyét dinh dién tich dat giao cho co s& ton gido.

II. QUY PINH VE DAT DO CONG PONG DAN CU
SUDUNG

Viéc sir dung dat ¢6 cdc cong trinh 12 dinh, dén, miéu,
am, o dudng, nha thd ho phai ding muc dich, phit hgp véi
quy hoach sir dung dat chi tiét, k€ hoach st dung dat chi tiét,
quy hoach xay dung d6 thi, quy hoach xay dung diém dan
cu noéng thon da duge ¢o quan nha nudc cé thim quyén xét
duyét. Viéc xay dung, md rong cdc cong trinh cla cong
dong phai duge phép clia co quan nha nudc c6 tham quyén.

L. CAC QUY DINH VE QUAN LY VA SU DUNG
DAT SAN XUAT, KINH DOANH PHI NONG NGHIEP

I. CAC QUY PINH VE QUAN LY VA SU'DUNG PAT
KHU CONG NGHIEP

L. Khai niém dat khu cong nghiép

a. Khai niém khu cong nghiép

Keé tir khi nude ta thyc hién cong cude déi mdi, xay dung
nén kinh t€ thi truomg va timg budc hoi nhap vao nén kinh €
thé gidi, linh vuc dan tu nude ngoai duge Nha nude dac biét

coi trong dinh ddu bang viée ra doi Luat dau tu nude ngoai

(D). T trinh Quoc hoi vé quy hoach sit dung ddt dén ndm 2010 va ké hoach sit
ding dar dén nam 2005 cila cd mede, Ha Noi thang 5/2004. 1r. 8.
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tai Viet Nam nam 1987. Phdp luat vé dau tu nude ngoai ting
budc duge hoan thién va gép phan tao lap khung phap ly
déng bo cho méti truong dau tu ¢ nude ta. Khu vye Kinh ¢ ¢6
von dau tw nude ngoal duge hinh thanh va da dong gép ddng
ké vao su ting trudng cla nén kinh (& “Kinh 16" ¢6 von dau
ne e ngoai 1a mét bo phdin cra nén kinh ¢ Viét Nam,
diwoe khuyén khich phdt trién, hiecng manh vao sdn xudt,
kinh doanh hang hod va dich vu xudt khdu, hang hod va
dich vu ¢6 céng nghé cao, xay ditng két cau ha tang” "' Mot
trong nhimg dia ban thu hit, hidp dan ciac nha dau tu nude
ngoai dé [a khu cong nghiép.

Khai niém khu cong nghiép duong nhu khong ton tai
trong nén kinh t€ k€ hoach hod, tap trung cao do. Chi khi
nudc ta chuyén sang kinh € thi trudng thuc hién chinh sach
khuyén khich ddu tu ctia cdc thanh phan kinh t€ (trong d6 ¢6
dau tur cua cdc nha diu tr nudc ngoai) thi maét xudt hién khai
niém khu cong nghiép. Khu cong nghiép 1a noi tap trung cac
co s¢ san xuat, kinh doanh néi chung va cac co s¢ diu tu
nudc ngoai ndéi riéng. Theo Ludt dau tu nude ngoal tai Viét
Nam nam 2000 thi khu cong nghiép 1a khu chuyén san xuat
hang cong nghiép va thuc hién cdc dich vu cho san xuat
cong nghiép, do Chinh pha thanh lap hodc cho phép thanh
lap (Diéu 2). Hién nay, dang ton tai hang tram khu cong
nghié¢p v4i quy mod khac nhau trong pham vi ca nudc. Su ra
doi cac khu cong nghiép da gép phan giai quyét bai toan vé
quy hoach cdc khu cong nghiép tap trung; van d¢ giai quyét
viéc tam cho ngudi lao dong: vin dé moi trudmg va van dé

(1). Dang Cong san Viet Nam, Vin kién Dai ot dai bién todn quoe an thit 1X,
Nxb. Chinh tri guédce gia, Ha Noi 2001, tr. [91-192.
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chuyén dich co ciu san xuat, phan cong lai lao dong ...
b. Khai niém dat khit cong nghiép

Thyc tién cho thdy rang mudn ti€n hanh hoat dong dau
tu trong khu cong nghiép thi mot trong nhilng diéu kién cén
thi€t 1a phai c6 dat d€ xay dung nha xudng, ¢o s& san xuit -
kinh doanh. Tu dé xudt hien khai niém dat khu cong
nghiép. Dién tich dat nay ngay cang tang dat ra yéu cau
phai xdc lap co s phdp ly dé diéu chinh cdc quan hé dat
dat trong khu cong nghiép. Luat dit dai nam 2003 di cé
quy dinh vé loai dat nay va lan déu tién khdi niem déat khu
cong nghi¢p duge phdp luat ghi nhan: “Ddt khu cong
nghiép bao gom dar dé xay dung cum cong nghiép, khu
cong nghiép, khu ché xudt va cdc khu sdn xudt, kinh doanh
Wp trung khde o6 cing ché do sit dung ddr” (khoan 1 Piéu
90). Theo két qua thong ke ddt dai nam 2000, hién ca nudc
¢6 34.725 ha dat khu cong nghiép.”

2. Nhitng quy dinh vé quan Iy va sir dung dat khu
cong nghiép

a. Nguyén tdc ctia viée qudn Iy va sic dung ddt khut cong n ghiép

bat khu cong nghiép 1a mot thanh phin doc 1ap clia vén
dédt qudc gia, nén chiu sy chi phéi clia nguyén tac Nha nudc
quan 1y dat dai theo quy hoach va phap luat duoc ghi nhan
tai Dicu 18 Hién phdp nam 1992. Hi¢n nay, cdc khu cong
nghiép (dac biét 14 khu cong nghiép thudc cic tinh phia

(1) T trinh Quac hoi vé quy hoach sit ding dat dén ndm 2010 va ké hoach s
dung dat dén nam 2005 ciia cd mede. Ha Not thing 52004, tr. 8.
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Nam) 12 noi thu hiit ngiy cang nhiéu luc lugng lao dong o
nong thén vao 1am viéc. Song, cdc khu cong nghi¢p nay la
chua quy hoach quy dat dung dé xay dung nha & cho nhiing
déi tuong lao dong nay. Vi vay, ngudi lao dong trong cdc
khu cong nghi¢p gip rat nhiéu khé khan trong viéc thué
nha & dé 6n dinh cudc séng va ¢6 thé yén tam lam viéc lau
dai. D& khic phuc tén tai nay, Luat dat dai nam 2003 da dé
ra dinh huéng cho viéc quan 1y va sit dung dat khu cong
nghi¢p nhu sau:

“Viéc sir dung ddt dé xay dung khw cong nghiép phdi phii
hop voi quy hoach st dung ddt chi tiét, ké hoach sit dung ddt
chi tiét, quy hoach chi tiét xay dung khu cong nghiép da
dwoc co quan nha nuée cé thdm quyén xét duyét. Khi ldp
gy hoach chi tiét xdy dung khu cong nghiép phdi bdo dam
dong bo vai quy hoach nha &, cong trinh cong cong phuc vu
doi séng ngioi lao dong lam viéc trong khi cong nghiép™.

b. Hinh thitc sit dung dat trong klut cong nghiép

Cac khu cong nghiép ra doi di cu thé hod duong 16i cong
nghiép hod, hién dai hoa dit nude cha Dang nham phan dau
dén nam 2020 dua nudc ta ¢o ban tre thanh mot nudc cong
nghiép phét trién déng thoi thé hién chinh sich cia Nha
nudc trong viéc quy hoach cic cu sd san xual, co s& cong
nghiép tap trung va cach xa khu dan cu sinh song tap trung.
Tuy nhién, hién nay nhiéu khu cong nghi¢p chua duoc “lap
day” hay noi cich khdc 1a mot s6 khu cong nghi€p chua tao
ra sttc huit hip din cac nha dau tu, cdc doanh nghiép vao lam
an. Vi vay, dé khic phuc tinh trang nay thi co ch€ quan ly
trong khu cong nghiép phai duge thuc hién hét sic linh hoat

432



CHUGNG VL CHE PO PHAP LY BAT PHI NONG NGHIEP

va mém dc¢o nham tao diéu kién thuan loi cho hoat dong ddu
fu, san xudl cla gioi kinh doanh. Xem xét trong linh vuc dat
dai, phdp luat da ¢6 nhimg quy dinh hét sic mém déo cho
cdac doanh nghiép cé nhu ciu st dung dat trong khu cong
nghiép thong qua viéc thyc hién nhiéu hinh thic sir dung dat
khéc nhau. Cu thé:

Thir nhdt, ap dung phuong thic Nha nude giao dat ¢6 thu
tien st dung dit hodc cho thue dat va thu tién thué dat hang nam
d6i véi 16 chite kinh €, ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai.

T'hir hai, bén canh d6 con thue hién viéc cho thué dat va
thu tien thué dat mot 14n cho ca thoi gian thué hoac thu tién
thué dat hang nam d6i véi ngudi Viét Nam dinh cu & nudce
ngoai, 16 chifc, c¢d nhan nudc ngodi dé ddu tr xay dung kinh
doanh két cau ha tdng khu cong nghiép.

Hon nita, Nha nudc con thuc hién chinh sach doi véi
di¢n tich dat xay dung két cdu ha tang sir dung chung trong
khu cong nghiép thi nha diu tu khong phai tra tién st dung
dat, tién thué dat.

c. Quyén cita ngudi sie dung ddr trong khu céng nghiép

Mot trong nhimg wu dii cla phép luat danh cho cac nha
dau tr vao lam an trong khu cong nghiép 1a viéc quy dinh
cho ho dugc huong nhiéu quyen lgi hon so véi viée sir dung
dat bén ngoai khu cong nghiép. Theo dé, bén canh viéc duge
huong cac quyén chung clia ngudi sit dung dat quy dinh tai
Dic¢u 105 Lujt dat dai nam 2003 thi ngudi sir dung dat trong
khu ¢ong nghiép con ¢6 cdc quyén sau day:

Thit nhar, 16 chic kinh (&, ho gia dinh, cd nhan dau tu
vao san xuat. kinh doanh trong khu c¢oéng nghiép duoc lua.
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chon hinh thic nhan giao dat ¢é thu tién sit dung dat hoac
thué dat ctia Nha nude; nhan chuyén nhuong, thué dat, thué
lai dat gan vdi két cfu ha ting cla td chic kinh t€ khac,
ngudi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai diu tu xay dung kinh
doanh két cau ha tang khu cong nghiép; thué lai dat gin vai
két cdu ha tang cua 18 chitc, cd nhan nudc ngoai diu wr xay
dung kinh doanh két cau ha tang khu cong nghiép.

Tlur hai, ngudi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai dau tu
vao san xudt, kinh doanh trong khu céng nghiép duogc lua
chon hinh thitc nhan giao dat ¢6 thu tién sir dung dat, thué
dat cua Nha nudc tra tién thué dat mot 1an cho ca thdi gian
thué hodc tra tién thué dat hang nam; thué dat, thue lai dat
gan véi két cdu ha tdng cta 16 chifc kinh t€, ngudi Viet Nam
dinh cu & nudc ngoai diu tu xay dung kinh doanh két cdu ha
ting khu cong nghiép; thué lai dat gin véi két cau ha tang
cla 16 chife, ¢4 nhan nuéce ngoai dau tu xay dung kinh doanh
két cau ha tang khu cong nghiép.

Thit ba, 16 chic, ¢4 nhan nudce ngoai ddu tur vio san xuat,
kinh doanh trong khu cong nghiép duge lua chon hinh thic
thue¢ dat cha Nha nudc va tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué hoac tra tién thué dat hang nam: thué dét, thué
lai dat gin véi két cau ha tang clha t6 chitc kinh t€, ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dau tu xay dung kinh doanh
két cau ha ting khu cong nghiép: thue lai dat gan véi két cdu
ha tang cha 6 chirc, cd nhan nudc ngoai khic diu tu xay
dung kinh doanh két cdu ha tang khu cong nghiép.

Thir e, nguoi thué lai dat trong khu cong nghiép trude
ngay 01/7/2004 ma da tra tién thué lai dat cho ca thoi gian
thué lai hoac tra trude tién thué lai dat cho nhiéu nim ma
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thoi han thué lai dat dd tra tién con lai it nhat 12 5 nam thi 6
chic kinh t&€ ¢é cic quyén tuong ty nhu quyén va nghia vu
cla & chitc kinh t& dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién sir
dung dat; h¢ gia dinh, ¢ nhan cé cdc quyén tuong tu nhu
quyén va nghia vu cia ho gia dinh, ¢4 nhan s dung dat
khong phat la dat thue.

d. Nghia vu ctia nguoi sit dung ddt trong khu cong nghiép

Tuong thich véi cac quyén ma ngudi st dung dat trong
khu céng nghiép duge hudng, ho con ¢é trach nhiém thuc
hién cdc nghia vu sau trong qua trinh str dung dat:

Thit nhdt, ngudi st dung dat trong khu cong nghiép phai
s dung dat ding muc dich da duoe xdc dinh, duge cap gidy
chimg nhan quyén sit dung dat va ¢é céc quyén va nghia vu
theo quy dinh ctia Luat dat dai nam 2003,

Thit hai, trudng hop chuyén nhuong quyén st dung dat
trong khu céng nghiép thi ngudi nhan chuyén nhuong phai
tiép tuc st dung dit ding muc dich da duge xdc dinh.

d. Quy dinh cu thé vé qudn Iy va sit dung ddt khi cong nghiép

Mac db tan dau tién Luat dat dai nam 2003 va cac van
ban hudng dan thi hanh dé cap viéc quan 1y va st dung dat
khu cong nghiép song do yéu cau bitc xic cha thuc tién nén
cdc quy dinh hién hanh vé dit khu cong nghiép dia dé cap
kha cu thé viéc quan 1y va sk dung loai dat nay. Theo do,
khu céong nghiép dugc thanh lap trén dat ma truée d6 Nha
nude da giao, cho thué ¢% san xuat, kinh doanh thi ngudi sit
dung dat dugce lua chon hinh thite sir dung nhu sau:

Thir nhdt, tiép tuc gilt nguyén hinh thic duoe Nha nudce
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giao ddt, cho thué dat; (8 chirc kinh t€, ngudi Viét Nam dinh
cu ¢ nude ngoai di duge Nha nude cho thué dat néu ¢é nhu
cau thi duge chuyén sang hinh thic giao dat ¢é thu tién sir
dung dat.

Thué lai dat cta doanh nghiép diu tu xay dung kinh
doanh k¢t cdu ha ting khu cong nghiép. S6 tién sir dung dat,
tien thué dat ma nguoi su dung dat da ud trude cho Nhi
nuce duge tinh vao s6 tién ma doanh nghiép dau tu kinh
doanh két cau ha tang khu cong nghiép phdi nop cho Nha
nude va khau trlr vao tién thué dat, tién thué két cfu ha tang
khu cong nghiép cua nha ddu tu xay dung kinh doanh két
cdu ha tang khu cong nghiép thco thoa thuan gitra hai bén.

Thir hai, ngudi ¢6 nhu ciu st dung dat trong khu cong
nghi¢p duoc nhan chuyén nhugng quyén st dung dat, thue
dai, thué lai dat trong khu cong nghiép clia doanh nghiép
dau tu xay dyng kinh doanh két cdu ha tang khu cong nghiép
theo quy dinh sau:

- TS chic kinh t€, ho gia dinh, ci4 nhan duoc nhan
chuyén nhugng quyén sir dung dat hoac thué dat cha doanh
nghiép daa tr xay dung kinh doanh két ciu ha tang khu céng
nghiép da duge Nha nude giao dit ¢é thu tién st dung dat;

- Nguoi Viet Nam dinh cu & nude ngoat, 16 chitc, c4 nhan
nudc ngoai duge thué dat cua doanh nghiép ddu tr xay dung
kinh doanh két cau ha tang khu cong nghiép da duoc Nha
nude giao ddt ¢ thu tién st dung dat;

- TS chic kinh t€, ho gia dinh, cd nhan, nguoi Viét Nam
dinh cu & nude ngoai, to chic, ca nhan nudc ngoai duge thue
lai dat cua doanh nghi¢p dau tu xay dung kinh doanh két ciu
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ha tang khu cong nghiép di duge Nha nude cho thue dat,

Thit ba, ngudi ¢6 nhu cdu sir dung dat trong khu cong
nghi¢p dugc ddu tu bang ngudn von c6 nguén géc tir ngan
sdch nha nudc thi duge Nha nude giao dit ¢6 thu tién sit
dung dat hoac cho thué dt theo quy dinh sau:

- To chifc kinh t&, ho gia dinh, c4 nhan, ngudi Viét Nam
dinh cu & nude ngoai duge Nha nude giao dit ¢6 thu tién s
dung dat hoac thué dat;

- T8 chifc, ¢4 nhan nude ngoai duge Nha nude cho thue dat;

Thit o, ngudi sir dung dat trong khu cong nghiép, ké ca
truong hop thue lai ddt duge c4p gidy ching nhan quyén sif
dung dat.

Thoi han st dung dat trong khu cong nghiép theo thoi
han ciia dy 4n ddu wr da duge co quan nha nude cé thim
quyén xét duyeét.

Trudng hop théi han ctia du 4n ddu tr dai hon thai han sir
dung dat con lai ctia khu cong nghiép thi doanh nghiép dau tr
xay dung kinh doanh két c4u ha ting khu cong nghiép phai
xin phép co quan nha nudc c6 thim quyén cho phép didu
chinh thoi han sir dung dat cho phi hop nhung téng thdi han
sit dung dat khong qud 70 ndm va phai nop tién sir dung dat
hozc tién thué dat d6i v6i phan dién tich dugc gia han sir dung.

Tlur ndm, khi lap quy hoach chi tiét xay dung khu cong
nghi¢p, by ban nhan dan tinh, thanh phé truc thugce trung
uong can ci vao hién trang cic khu dan cu tai dia phuong,
nhu ciu nha & ctia ngudi lao dong lam viéc trong khu cong
nghiép d¢€ bd tri quy dat cho khu chung cu, cac cong trinh
van hod, xa hoi, dich vu ngoai khu cong nghi¢p phuc vu doi

437



GIAQ TRINH LUAT DAT PAI

sdng cha nguoi lao dong lam viéc trong khu cong nghi¢p
phit hop véi quy hoach chung cua dia phuong.

II. CAC QUY PINH VE QUAN LY VA SU DUNG
PAT KHU CONG NGHE CAO

1. Khai niém dat sir dung cho khu cong nghé cao

Nudc ta thuc hién cong cudc d6i méi va hoi nhap vao
nén kinh t&€ thé giéi trong boi canh cudc cach mang khoa
hoc, cong nghé dang phét trién vo cling manh mé trén pham
vi toan cdu; khoa hoc, cong nghé¢ ngay cang tham gia truc
tiép va déng vai trd quan trong vao viéc tao ra cla cha cai
vat chat cho xd hoi. Su phat trién khong ngimg cua cude
cach mang khoa hoc, cong nghé di dat nén tang cho viéc ra
d&i nén kinh t€ tri thic. D€ tranh nguy co tut hdu va ting
budce thu hep khodng cach véi cdc nudc phat trién thi van dé
dat ra 1a ching ta phai nhanh chéng ti€p can va lam chi
duoc cac nganh khoa hoc, k¥ thuat, cong ngh¢ miii nhon tién
tién; cdc nganh san xudt k&t tinh ham lugng chdt xdm cao.
Viée thanh 1ap cdc khu cong nghé cao & nude ta khong niam
ngodi chién luge clia Pang va Nha nudc, doéng thoi, day
cling 14 con dudng ngéan nhat dé nhanh chéng dua céc thanh
tyu khoa hoc, cong ngh¢, cdc phit minh mdi vao tmg dung
trong thuc tién san xudt nham khong ngimg nang cao nang
suit lao dong, nang cao hidu qua san xudt. Viéc cic khu
cong nghé ra doi dat ra nhu cu st dung dét va kéo theo su
ra di cla khai niem dit st dung cho khu cong nghé¢ cao.
Khdi niém nay 1an dau tién duge dé cap trong Ludt dat dai
nam 2003, theo dé: “Pdt sir dung cho khu cong nghé cao
theo quyét dinh thanh lap cia Thi tudng Chinh phit bao
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gom cac loai ddt cé ché do s dung khdc nhau phue v sdn
xudt, kinle doanh sdn phdm cong nghé cao; nghién citu phdat
trién va ing dung cong nghé cao; dao tao nhéan luc céng
nghé cao” (khoan | Diéu 91).

2. Cac quy dinh vé quan ly va sit dung dat khu cong
nghé cao

a. Quy dinh chung doi voi ddt s dung cho khu cong
nghé cao

Deé tao lap co sd phap 1y cho viéc quan 1y vi sir dung dat
trong cdc khu cong nghé cao, Luat dat dai nam 2003 da ¢é
nhimg quy dinh mang tinh dinh hudng déi vdi loai dat nay
nhur sau:

Tha nhat, ban quéan ly khu cong nghé cao duge iy ban
nhéan dan tinh, thianh phd truc thudc trung uong giao dat mot
lan cho toan khu cong nghé cao, dugc giao lai dat, cho thué
dat thu tién thué dat hang nam déi vai 16 chifc, cd nhan; giao
lai dat, cho thué ddt thu tién thué ddt mot 1dn cho ca thoi
gian thué hoac thu tién thué dat hang nam dai vdi ngudi Viét
Nam dinh cu & nude ngoai; cho thué dat thu tién thué dat
mot 1dn cho ca thoi gian thué hoidc thu tién thué dat hang
nam d6i vai t6 chie, cd nhan nudc ngoai si dung dit trong
khu cong nghé cao.

Ngudi st dung dat duge ban quan 1y khu cong nghé cao
giao lai dat trong khu cong nghé cao ¢6 cic quyén va nghia
vu nhu duge Nha nude giao dit theo quy dinh ¢la Luar dat
dat; ngudi st dung dat duge ban quan 1y khu cong nghé cao
cho thu¢ dat trong khu cong nghé cao ¢6 cdc quyén va nghia
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vu nhu duge Nha nude cho thué dat.

Tlut hai, quy hoach sur dung dit chi Liét, k€ hoach sir dung
dat chi tiét dugce 1ap chung cho toan khu cong nghé cao.

T'lur ba, Nha nude Khuyén khich cdc 16 chie. ngudi Viet
Nam dinh cu & nudc ngoai. t6 chiic, ¢4 nhan nudc ngodi ddu
tu xay dung kinh doanh két cdu ha ting trong khu cong nghé
cao va khuyén khich t6 chite, ¢4 nhan, ngudi Viét Nam dinh
cr & nude ngoai, té chifc, cd nhan nude ngoai sk dung dat
vao muc dich phat trién khoa hoc va céng nghe.

Tiue v, nguoi st dung dat trong khu cong nghé cao phai
sir dung dat ding muc dich da duge xdc dinh, duge cap gidy
chimg nhan quyén sir dung dat va ¢6 cdc quyén va nghia vu
theo quy dinh clia Luat dat dai.

Trudng hop chuyén nhugng quyén sir dung dat trong khu
cong nghé cao thi ngudi nhan chuyén nhugng phai tiép tuc
str dung dat ding muc dich da duoc xdc dinh.

b. Quy dinh cu thé vé qudn Iy va sit dung ddt khu cong
nghé cao

Trén co s¢ cdc quy dinh mang tinh dinh hudng ctia Luat
dat dai nam 2003, Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay
25/10/2004 da cu thé hoa viéc quan 1y va skt dung dat khu
cong nght¢ cao nhu sau:

Thit nhdt, ban quan 1y khu cong nghé cao 1ap quy hoach
slt dung dat chi tiét, k& hoach sir dung dét chi 1iét chung cho
toan khu cong nghé cao va trinh ty ban nhan dan tinh, thanh
pho truc thugce trung uvong noi cd dat xét duyét.

Thit hai, ban quan ty khu cong nghé cao giao lai dit, cho
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thué dat theo quy dinh sau:

- Giao dit khong thu tién sir dung dat déi véi td chie, c4
nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai: cho thué dat
mién nop tién thué dat déi véi 16 chiic, cd nhan nude ngoai
stt dung dat trong khu cong nghé cao dé xay dung ha ting k¥
thuat chung cua khu cong nghé cao; xay dung khu dao tao,
khu nghién ciu phét trién va ing dung cong nghé cao; xay
dung khu vom tao doanh nghiép cong nghé cao nhiam ho tro
cac hoat dong nghién c\u, san xudt thir, hinh thanh doanh
nghi¢p san xuat san pham cong nghé cao;

- Ngudi duge giao dat khong thu tién sir dung dat, ngudi
thué dat duoc mién nop tién thué dat ¢é quyén ban, cho thug,
th& chap, bao ldanh, gép von d6i vai tai san da dau tu trén dat;
khong dugc quyén chuyén nhuong, cho thué hoic cho thué
lai, thé chdp, bao lanh, gép von ddi véi quyén str dung dat;

- Giao dat ¢6 thu tién sir dung dat hodc cho thué dit doi
véi 16 chiic, c4 nhan, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoii;
cho thu¢ dat déi véi t6 chic, ¢4 nhan nudc ngoai dé xay
dung kinh doanh cdc cong trinh ha tang k¥ thuit khu cong
nghé cao, nha xudng, co sd dich vu cong nghé cao va san
xudt, kinh doanh san phdm cong nghé cao, dich vu dan sinh,
xay dung nha & dé cho thué.

Thit ba, ngudi str dung dat trong khu cong nghé cao duge
nhan chuyén nhuong quyén sit dung dat, thue dat, thué lai
ddt cta doanh nghiép phat trién khu cong nghé cao, doanh
nghiép phat trién ha tdng theo quy dinh sau day:

- Trudng hop doanh nghiép phdt trién khu cong nghé
cao, doanh nghiép phat trién ha ting duoc giao dat cé thu

441



GIAO TRINH LUAT DAT DAI

tién sir dung dat thi (8 chic kinh €, ¢4 nhan, nguoi Viet Nam
dinh cu & nudc ngoai duoc nhan chuyén nhuong quyén st
dung dét, thu¢ dat; 18 chic, cd nhan nude ngoai duoc thue dat;

- Trudng hop doanh nghiép phat trién khu cong nghé cao,
doanh nghiép phét trién ha tang duge ban quan 1y khu cong
nghé cao cho thué dar thi nguot c6 nhu cdu s dung dat trong
khu cong nghé cao duge thué lai dat cta doanh nghiép phdt
trién khu cong nghé cao, doanh nghiép phat trién ha ting.

Thir ne, nguoi su dung dat trong khu cong nghé cao phai
stir dung dat dang muc dich duge ghi trong quyét dinh giao
lai dat hoac trong hgp déng thué dat.

Thit ndm, 16 chic, cd4 nhan duoc ban quan 1y Khu cong
nghé cao giao lai dat, cho thué dat dé ddu tu xay dung nha &
chi duge quyén cho thué nha & di xay dung.

11l. CAC QUY PINH VE QUAN LY VA SU DUNG
PAT KHU KINH TE

1. Khai niém dat sit dung cho khu kinh té

Nham muc dich nang cao kha nang canh tranh cia moi
truong diu tu va tang sitc hdp dan, thu hit cdc nha diu
nudc ngoai, Nha nudc dd ban hanh va thuc thi hang loat
chinh sich uwu dai dau tu nhu cai thién moi truong diu o,
hoan thién hé thong phdp luat, cai cach tha tuc hanh chinh,
uu ddi vé thué, tién thué dit cho cdce nha dau tu... Mot trong
nhimg chinh sich dé la Nha nwdéce thanh 1ap cdc khu kinh (&
vOi co ché va ché dé vu dii dac biét (trong dé ¢6 cdc uu dai
v¢ sl dung dat dat) danh cho cdc nha dau tu nude ngoai dau
tu vao khu kinh t&€ Viéc ra doi hang loat cdc khu Kinh 1€ &
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cdc dia phuong dd lam gia tang dién tich dat su dung vao
muc dich kinh t&. Trén co s¢ d6, khdi niém dat s dung cho
khu kinh t& di ra d&i va lan ddu tén duge dé cap trong Luat
dat dai nam 2003.

Theo Luat dat dai nam 2003 thi dat su dung cho khu
kinh t& bao gém dat dé xay dung khu kinh t€ md, khu kinh
t¢ clra khdu va ciac khu kinh t€ khidc duge thanh lap theo
quyét dinh cia Thi tuéng Chinh phi. Dat sir dung cho khu
kinh t& bao gém céc loai dat ¢6 ché do sur dung khdc nhau
trong khu vuc riéng biét nham khuyén khich dic biét cho
cd~ hoat dong dau tu va xuit khau (khoan 1 Diéu 92).

2. Céc quy dinh vé quan 1y va sit dung dit khu kinh t&
a. Quy dinh chung déi voi dat sit dung cho khu kinh 1€

Nhu di dé cap & phéan trén, khu kinh € dugc thanh lap
nham muc dich khuyén khich ddu tu nudc ngoai dau tu san
xuit cac loai hing hod phuc vu cho hoat dong xuét khiu. Vi
vay, cdc khu kinh t€ dugc Nha nuéc danh nhiéu vu ddi va
cho phép thuc hién mot co ché quan ly dac bi€ét. Mot trong
nhitmg wu dai d6 ta vu dai vé viéc sir dung dat trong khu kinh
€ va duge thé hién trong Luat dat dai nam 2003 trén nhiing
khia canh chu y&u nhu sau:

Thir nhdt, 0y ban nhan dan tinh, thanh pho truc thudc
trung wong giao dat cho ban quan 1y khu kinh € d6i vdi dien
tich da thu héi theo quy hoach phét trién khu kinh t€ da duoc
co quan nha nudc ¢ thim quyén xét duyét.

Ban quan ly khu kinh t¢ dugc giao lai dat, cho thué dat
thu tién thué dat hang nam d6i véi 10 chic, ho gia dinh, ca
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nhan; giao lai dat, cho thué dat thu tién thué dat mot 1dn cho
ca thdi gian thué hoic thu tién thu¢ dat hang nam d6i véi
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai; cho thue dat thu tién
thué dat mot 1an cho cd thai gian thué hodc thu tién thue dat
hang nam doi véi 6 chite, ¢ nhan nudc ngoai sir dung dat
trong khu kinh té.

Ngudi sir dung dat duge ban quan 1y khu kinh t& giao lai
dit trong khu kinh t€ ¢6 cdc quyén va nghia vu nhy duoc
Nha nuéc giao dat theo quy dinh clia Luat dat dai: ngudi st
dung dat dugc ban quan ly khu kinh t& cho thué dit trong
khu kinh 1€ ¢6 cdac quyén va nghia vu nhu duge Nha nudce
cho thué dat theo quy dinh coa Luat dat dai.

Thit hai, quy hoach st dung dat chi tiét, ké hoach sir
dung dat chi ti€t duge 1ap chung cho toan khu kinh t&.

Thit ba, Nha nudc khuyén khich ddu tu xay dyng kinh
doanh két ciu ha tang trong khu kinh t€ va khuyén khich st
dung dat vao muc dich phat trién kinh t&.

Thit tue, ché do sir dung dat, quyén va nghia vu cia ngui
st dung dat trong kKhu kinh t& duoc dp dung dei van timg loai
dat theo quy dinh cua Luat dat dai.

b. Quy dinh cu thé vé qudn Iy va sit dung dar sir dung cho
khu kinh 16

D¢ tao diéu kién thuan lgi cho viéc quan ly va sit dung
dat trong khu kinh t€, phap luat dit dai khong chi ¢é cac quy
dinh chung ma con ¢6 nhitng quy dinh chi tiét vé vin dé nay
nhu sau:

Thit nhdt, ban quan ]y khu kinh t€ 1ap quy hoach sir dung
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dat chi 1ét, k€ hoach sir dung dt chi tiét trong dé xdc dinh
10 ranh gidi s dung dit gita khu phi thué quan, khu thué
quan va trinh uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuoc
trung uong xét duyét,

Thut hai, sau khi quy hoach str dung dat chi tiét, k& hoach
st dung dat chi tiét ctta khu kinh 1€ d3 dugc xét duyét, ty
ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong chi dao
thuc hién viéc thu hoéi dét déi véi dien tich dat duge quy
hoach dé¢ xay dung khu phi thu& quan va cdc khu cong
nghiép thudc khu thu€ quan; thu héi dat theo ké hoach su
dung dat chi tiét da duge xét duyét déi véi dién tich dat con
lai thudc khu thué quan.

Thit ba, Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuoe trung
vong giao dat cho ban quan 1y khu kinh € dé 16 chic xay
dung khu kinh t& theo quy dinh sau:

- Giao dat mot lan cho ban quan 1y khu kinh & dé xay
dung khu phi thué¢ quan; khu céng nghi¢p thuoc khu thué
quan cua khu kinh t¢;

- Giao dit theo k€ hoach str dung dat chi tiét da duge xét
duyét ciia khu kinh € déi v6i dien tich dat con lai phai thu
hoi thude khu thué quan.

Thit ne, ban quéan 1y khu kinh 1€ ¢4 trach nhiém thuc hién
viéc boi thuong. gidi phéng mat bing dsi v6i dién tich dat
dugc co quan nha nude ¢6 thdm quyén thu héi dé giao cho
minh trude khi giao lai dit, cho thué dat. Ban quan 1y khu
kinh 1€ duge giao dat ¢6 thu tién sir dung dat, glao dat khong
thu tién su dung dat, cho thué dat cho ngudl ¢ nhu cau sir
dung dat theo quy dinh cla phép luat vé dat dai.
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Thai han sir dung dat dé san xudt, kinh doanh trong khu
kinh t& la khong qué 70 nam.

Tlur nam. ban quan 1y khu kinh t& quyét dinh mic thu
tién sir dung dat, tién thué dat, mic mién, giam tién slr dung
dat, tién thué dit theo timg du dn nhim bio dam Khuyén
khich ddu wr trén co s6 gia dat do dy ban nhan dan tinh,
thanh phé truc thude trung vong quyét dinh doi vé trudng
hop giao lai dit, cho thué dit ma khong thong qua dau gia
quyén sir dung dit hoac dau thiu du 4n ¢6 sir dung dat.

Thit sau, ngudi st dung dat trong khu kinh € duge dau tu
xay dung kinh doanh nha &, két cdu ha tang. duge san xuat
kinh doanh. hoat dong dich vu va ¢6 cdc quyén, nghia vu
tuong ung véi hinh thitic duge giao dat, thué¢ dat theo quy
dinh cta phdp luat vé dat dai.

Thit bay, ban quan ly khu kinh € thuc hién nhiém vu 1ap
quy hoach sir dung dit chi tiét, k& hoach st dung dat chi tiét,
giao lai dat, cho thué dat ddi véi dat da thu hoi; cdc nhiém
vu khac vé quan ly dat dai trong khu kinh t¢ do co quan
hanh chinh cédc ¢dp thuc hién theo quy dinh cta phip luat vé
dat dai.
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CHUONG VIII
THANH TRA, KIEM TRA, GIAI QUYET
TRANH CHAP, KHIEU NAL TO CAO VE DAT DAI
VA XULY VI PHAM PHAP LUAT PAT PAI

I. THANH TRA, KIEM TRA VIEC CHAP HANH CAC
QUY DINH CUA PHAP LUAT VE DAT DAl

1. Khai niém

Thanh tra, ki¢m tra 1a mot chiic nang quan 1y chit yéu va
la khau lam hoan chinh quéd trinh quan 1y nhi nudc néi
chung. Thong qua cdc hoat dong thanh tra, kiém tra ma pht
hién ra nhimg vi pham cic ché do quan 1y hodc phét hién su
bat hop 1y clia bdn than cdc ché do, dé tir d6 rit ra nhimg
giai phdp phit hop.

Trong linh vuc quan 1y va si dung dét dai, hoat dong
thanh tra, ki€ém tra déng vai trd hét sitc quan trong, 1 bién
phdp co ban d€ thuc hién ché do s& hiru toan dan va quyén
quan 1y thdng nhat cia Nha nudc doi vdi dat dai.

Thuc chat, thanh tra dat dai 12 xem xét mot cach khich
quan viéc chap hanh cdc quy dinh cla phap luat dat dai, dam
bao cho cic quy dinh dé duge thyc hién va thuc hién diing.

447



GIAO TRINH LUAT DAT DAL

Kiém tra dat dai 1a xem xét lai nhimg két qua da thuc
hién theo dung phap luat.

Tuy thanh tra va kiém tra dat dai déu huéng (6i viéc phat
huy nhitng nhan td tich cue, phat hién va phong nglra nhimg
vi pham nhung giita hai hoat dong nay c¢6 khic nhau & muc
do thuc hién va cach thitc xem xét. Kiém tra, 14y tiéu chuan.
chinh sdch. ché do, quyét dinh lam méc dé so sdnh va
thuong dugc thuc hién theo bé rong, lién tuc, véi nhiéu hinh
thitc phong phid. Con thanh tra dat dai khong chi lam nhu
kiém tra ma con tim nguyén nhan va dé ra nhiing giai phép
kbac phuc. Nhin chung, pham vi cta hoat dong thanh tra
thuemg hep hon hoat dong kiém tra va do noi dung cta thanh
tra thudng 1a phic tap nén chu thé tién hanh thanh tra trudc
hét phai la nhitng t6 chic thanh tra chuyén nghiép, khong da
dang nhu chi thé tién hanh hoat dong kiém tra.

Song sur phan biét dé chi ¢é ¥ nghia tuong déi. Khi tién
hanh thanh tra, phai thuc hién cong viéc kiém tra va trong
mét s6 trudmg hop tién hanh Kiém tra 1a dé lam rd vu viéc dé
lra chon ndi dung thanh tra cho phi hop. Chinh vi thé nén
cap khéi niém thanh tra, kiém tra luon di ciing véSi nhau khi
tién hanh xem xét timg 1inh vuc cu thé.

2. Y nghia, muc dich ctia cong tac thanh tra, kiém tra

Trén thue &, qud trinh quan 1y dat dai gin bé chat ché
vdi viec té chie va thuc hién phép luat dat dai. D6 1a nhiing
hoat dong rat phic tap, ddi hoi phai cé su thong nhat gilra
hiéu biét phap luat véi viéc 4p dung phdp luat. Mudn cé su
tic dong ding hudng, ding hic, ding chd vao qud trinh van
dong d6 thi phii tién hanh hoat dong thanh tra, kiém tra dé
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biét duge két qua tic ddng cua co quan quan ly doi véi doi
twong bi quan 1y & ca khia canh tich cuc vi han ché, tir do dé
ra cic bicn phip ding dé phdt huy mat 16t, khac phuc mat
xau. dam bao cho phap luat dét dai duge chap hanh nghiém
chinh, tang cudng ky cuong trong cong tic quan 1y dat dai,
dam bao phap ché xa hdi chu nghia.

Vi y nghia dé, hoat dong thanh tra, ki€m tra nham cdc
muc dich sau:

- Phit hién va kién nghi v&i co quan quan ly dat dai sta
chita nhimg thi€u sét trong qud trinh quan 1y nhim hoan
thién co ¢hé quan 1y, hoan chinh cdc ché do, thé 1¢ vé quan
1y va sir dung dat dai;

- Qua thanh tra nham tham gia vao hoat dong kiém tra
viéc thuc hién chitc nang cia cdc ¢ quan quan ly nha nudc
doi véi dat dai. Viée thuc hién quyén va nghia vu cua ngudi
su dung dat;

- Phat hién. ngin ngira va xir 1y kip thoi nhitng hanh vi vi
pham phip luat dat dai, qua dé, dam bio thyc hién ding dan
cdc chinh sach phdp luat dat dai, tang cudng trach nhiém doi
véi co quan quin 1Y va ngudi sir dung dat, bdo vé quyén loi
cha Nha nude v6i 1 cdch 1a ngudi dai dien cho chii so hitu,
quyén va lgi ich hgp phap clia ngudi sir a g dat, duy tri trét
tr 6n dinh, doan két trong ndi bo nhan dan.

3. Chitc nang, nhiém vu thanh tra dat dai
a. Co guan the hién viée thanh tra ddt dai

Chirc nang thanh tra la xem xét su van hanh cua bo mdy
quan 1y nha nude vé dat dai, dam bdo sif tudn thi triét dé cic
quy pham phap luat dat dai, Luat dat dai nam 2003 xac dinh

29 Luat 64t da 449



GIAO TRINH LUAT DAT DAl

thanh tra dat dai la thanh tra chuyén nganh vé dit dai. Bo tai
nguyén va moi trudng chiu trach nhiém chi dao, t8 chiic thuc
hién thanh tra dat dai trong ci nude. Ca quan quan ly dat daj
¢ dia phuong chiu tréch nhiém 6 chic thuc hién thanh tra
dat dai tai dia phuong. Céc co quan nay ¢d nhiém vu cha yéu
la thanh tra vice chap hanh phédp luat cha cic co quan nha
nude, ngudi st dung dat déng thdi ngan chan, xtr 1y theo
thim quyén hoac kién nghi véi co quan nha nudc cé thim
quyén x{r 1y hanh vi vi pham.

Theo Dicu 133 Luat dat dai nam 2003, khi tién hanh thanh
tra doan thanh tra va thanh tra vién ¢8 quyén han sau day:

- Yéu cdu co quan nha nudc, ngudi sir dung dat dai va
cac doi tuong khic c6 lien quan cung cdp tai lieu va giai
trinh nhiing vén d¢ can thiét cho viéc thanh tra;

- Quyét dinh tam thoi, dinh chi viéc sir dung phan dat
khong diing phdp luat va chiu trdch nhi¢m truéce phdp luat vé
quy¢t dinh d6, dbng thoi bdo cdo ngay vdi co quan nha nudc
c6 thdm quyén quyét dinh xir 1y;

- XU 1y theo thdm quyén hoac kién nghi véi co quan nha
nudc c6 thdm quyén xit 1y cdc vi pham phép luat vé dat dai;

- Doan thanh tra va thanh tra vién ciing c6 trach nhiém
xuat trinh quyét dinh thanh tra va thé thanh tra vién véi déi
tuong thanh tra, thue hién chic ning, nhiém vu va trinh tu
tht tuc thanh tra, theo quy dinh cla phap l[uat, chiu wrich
nhi¢m trude phdp luat vé két luan, quyét dinh ctia minh.

b. Noi dung thanh tra

Dé dam bdo dat dai duge st dung mot cich hop phép,
hop 1y, tiet kiém va dat hiéu qua Kinh t€ cao, not dung thanh
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tra phai thé hién cu thé duoc muc dich ctia viéc thanh tra, tirc
ka phai phl hop véi d6i tugng thanh tra va pham vi thanh tra.

- D61 véi cdce co quan quan by

Céc co quan quan 1y thue hién chic ning quan Iy nha
nudc doi véi dit dai. Chitc nang d6 dugc thé hién bing
nhitng nhiém vu quin 1y d4t dai trong timg giai doan cu thé.
No6i dung thanh tra viéc thuc hién cic chitc nang va nhiém
vu quan ly, bao gém: thanh tra viéc thyc hién thim quyén
giao dat, cho thué¢ dat, thu héi dét, cho phép thay déi muc
dich sir dung dat, xr 1§ cdc vi pham phdp luat dat dai. ..

Thanh tra viéc quan 1y cdc quy hoach st dung dat,
nham sir dung dat hgp 1¥, ¢6 hi¢u qua. Quy hoach sir dung
dat dai dd duoc co quan nha nude cé thdm quyén xét duyét
1a cong cu phédp 1y quan trong dé quén ly dit dai, theo d6i
céc bién dong vé dat dai va dé x€t duyét cac thii tuc cho
ngudi s dung dat.

- D&i véi nguoi s dung dét, noi dung thanh tra duge thé
hién trén cic phuong dién sau:

+ Thanh tra quyén sir dung dat

Quyén sir dung dat hop phdp 12 st dung d4t khi duoe co
quan nha nude ¢6 thdm quyén cap gidy chitng nhan quyén sir
dung dat. Viéc xdc dinh mot chi thé nio dé ¢é quyén sk
dung dat bao gio cling gin lién vdi cdc yéu 16 vé dién tich, vi
tri va loai dat. Khi tién hanh thanh tra phai chd v téi noi
dung do. Ngoai ra, con thanh tra viéc diang k¥ va khai bao
bién dong vE dat daj...

+ Thanh tra tinh hinh str dung dat, tirc 1a thanh tra viéc six
dung ddt ¢6 ding véi quy hoach, k& hoach di duoc co quan
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nha nudc ¢ tham quyén xét duyét va ding muc dich da ghi
trong quyét dinh giao dit, cho thué dat khong? Néu chu thé
stt dung dat vao muyc dich phi néng nghiép thi phai kiém tra
qud trinh thuc hién du an dau tr véi viée sir dung va ba tr
mat bang di dugc duyét, qua d6 xem xét qui trinh sir dung
ddt ¢6 hop 1y hay khong? Dot véi chi thé sir dung dat vio
muc dich ndng nghiép thi phai xem xét ¢dc bién phdp canh
tdc trén dat, bao vé dat, cai tao dat... Nghia 1a thanh tra viéc
thuc hién cac nghia vu cia ngudi sir dung dat.

Thanh tra tinh hinh sir dung dat 13 ndi dung quan trong
nhat dam bao cho dat dai duge st dung hop 1¥ va ¢6 hicu qua.

¢. Plueong phdp thanh tra

Phuong phap thanh tra la céch thic cu thé vé nghiép vu
duge quy dinh mot cdch théng nhat nham dam bao thue hién
duge muc dich, nhiém vu clia thanh tra d6i véi cdc déi tugng
quan 1y va sir dung dat dai.

Két qua cha cong tic thanh tra phu thudc vao rit nhiéu
yéu to, trong dé viée xay dung k& hoach thanh tra va chon de

tat thanh tra chi€ém vi tri dac biét quan trong.

Ké& hoach thanh tra dugc xay dung dua vao phuong
huéng, nhiem vu cua cdc co quan quan 1y ddt dai va hudng
dan cong tac thanh tra cha cdp trén.

Noé1 dung cta k¢ hoach thanh tra gdm ba phan:

Phan thi nhat: nhan dinh. danh gid tinh hinh thuc hién
chinh sdch ché do. the 1¢ vé quan 1V vh sir dung dédt & tér ca
cac nganh. cac cap.

Phian thtr hai: néu n6i dung nhitng van d¢ can thanh tra,
pham vi, d6i tuong, dia diém thanh tra, nhu ciu cin bo va
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cdc diéu kién vat chat ¢dn thiét khac.

Phin tht ba: t6 chitc, chi dao thuc hién trén co s& ké
hoach thanh tra da dugc xay dung va can cf vao nhitng vin
dé ndi com, nhitng mau thudn cdn thiét phai dugc giai quyét
O 1img noi, timg thdi diém ma tién hanh chon dé tai thanh
tra. D¢ tai thanh tra 13 vdn dé dién hinh nhét, néi com nhat
cin phai giai quyét (vé quan 19. strdung...). Giai quyét van dé
do s€ gidp cho cong tdc quan ly va sit dung dat dai dat duoc
hi€u qua mong muon. Nguage lai, néu van dé khong duoce thdo
g0 thi € phit sinh nhing tiéu cuc trong quéan 1y, sir dung
dat, trong viéc chdp hanh chinh sdch va phap luat dat dai.

Vi du: Thanh tra van dé giao d4t khong ding tham quyén,
vin dé thu hoi dat va béi thudng gidi phéng mat bing; van dé
chuyén nhugng quyén sir dung d4t nong nghiép trdi phép. ..

Tuong tr thanh tra hanh chinh, thanh tra chuyén nganh
vé dat dai ciing duoc ti€n hinh theo hai hinh thic 13 thanh
tra theo chuong trinh k& hoach va thanh tra dot xuat. Cho du
cudc thanh tra dé dugce tién hianh theo hinh thic nao thi cling
can phdi trai qua ba budc co ban sau day:

Budc 1: Chudn bi muc tiéu, lue lugng va dia ban thanh tra.

Khi b6 tri lye lugng thanh tra, can phai can cit viio muc
dich. néi dung ctia cu¢c thanh tra ma thanh lap doan thanh
tra bao g0m nhimg c4n bo 6 trinh do chuyén mon phir hop.

Bude 2: Truc uép thanh tra.

Trong tam cha bude nay 1a tham tra, xdc minh va két
luan timg vin dé.

BPoan thanh tra tiép xiic véi doi tugng thanh tra, thong
bao cho do1 tugng thanh tra bi¢t k€ hoach thanh tra. yéu ciu
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doi twong thanh tra bdo cdo va cung ¢dp nhitng tai liéu cdn
thiét. Poan thanh tra tién hanh xdac minh tim ra sy that ding,
sai dé 1am can cu cho nhimg ké&t luan nhit dinh. Trén co s&
tham tra s0 sdch, gidy 10, tai licu, ban d6 va so sdnh nhimg
tal liéu d6 véi hién thuc, dong thoi dua vao chinh sdch, ché
do, thé 1¢, nhimg quy dinh ctia phdp luat dé di dén nhitng két
luan, lam ré mitc do, tim ra nhitng nguyén nhan khich quan
vii chu quan coa hién tugng, su viéc.

Budc 3: Bude két thiic.

Vian dé co ban cua budc nay Ia lam bdo cdo vé cudc
thanh tra va néu nhitng kién nghi d¢ giai quyét nhimg van dé
da két luan. Bdo cdo clia cudc thanh tra phai duge thong qua
co quan cha tri cude thanh tra va doan thanh tra, sau dé
thong qua doi tugng thanh tra dé d6i tuong do cé y kién vé
nhimg két luan cua doan thanh tra.

Cuoi cung 1a luu trit hd so thanh tra. HO6 so bao goém:
quyét dinh, bao cdo ket qua thanh tra, cdc van ban, chimg tir
khi tham tra, x4c minh tai liéu, van ban, ban dé, sé sach. D6
1a nhitng can ¢t phap 1y nhit dinh, ¢é thé ding dé nit kinh
nghiém cho nhimg cudc thanh tra sau.

II. TRANH CHAP DAT DAl VA GIAlI QUYET
TRANH CHAP VE DAT DAI

1. Khai niém va dac diém cua tranh chap dat dai

Tranh chip dat dai 13 hién tugng thuong xay ra trong doi
sOng xd hoi 0 moi thoi ky lich sit. Trong mét xa hoi ton tat
su doi khang gilra cac giai cap thi dat dai ludn la doi tuong
tranh chdp gifta chua dat va néng no, gifta dia cha va nong
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dan, gilra dong dado quan ching nhan dan khong cé dat va
bon chu dat ton. Tém lai, d6 14 tranh chap gifta nhimg ké ap
bic va nhimg ngudi bj dp bitc. Nhitng tranh chdp niy biéu
hién mau thudn d6i khang gifta cdc giai cip, khi xung dot
khong thé diéu hoa dugc thi tat yéu phai giai quyét bang céc
cudc cach mang xa hoi dé thay thé ch€ do s& hitu dat dai nay
bang ch& do s& hitu dat dai khic tién bo hon.

Trong ch& dé cta ching ta hién nay, Nha nudc 13 ngudi
dai dién cho toan thé nhan dan lao déng thuc hién quyén s&
hitu doi vai dit dai. Vi thé, tranh chdp dat dai trong thai ky
nay mang ndi dung kinh t€ ¢ling nhu ¥ nghia chinh tri khac
vGi tranh chap dat dai trong xa hoi ¢6 giai cap doi khang.

Tuy nhién, cac chtt thé khi tham gia quan hé phdp luat
dat dai khong phai ldc nao cling nhét tri vé&i nhau vé 14t ca
cac van de trong quan hé phap luat, vi the s& xudt hién
nhimg y kién khac nhau, nhimg mau thuin, nhitng bat déng
nhdt dinh. Hién tuong dé duge thé hién trén thuc t€ bing
nhimg hanh dong cu thé va ngudi ta goi d6 1a sy tranh chap.

Vay tranh chap dat dai la si bdr dong, mdu thudn hay
xung dot vé loi ich, vé quyén va nghia vu gifta cdc chii thé
khi tham giu vao quan hé phdp ludr dat dai.

Puong nhic¢n, can phai luu v réng chi cé thé phdt sinh
tranh chdp dat dai khi cdc chil thé tryc tiép thé hién thai do
thong qua nhitng hanh vi nhat dinh clia minh.

Tranh chap dit dai ciing thé hién d&u &n manh mé trong
cac thai ky lich sir khdc nhau cia cdc quan hé phdp luat dat
dai. Chang han, truée nhitng nam 1980, khi Nha nudc con
duy tri ba hinh thic s& hitu dat dai 1a: s& hitu nha nudc, s&
hitu tap thé va s& hitu tu nhéan thi ¢6 thé c6 tranh chip vé
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quyén s& hitu. vé quyén - nghia vu trong qua trinh quan 1y vi
su dung dat dai. Hién phdp nam 1980 duoc ban hanh, Nha
nude trd thanh ngudi dai dién cho toan dan thuc hién quyén
s¢ hitu dat dai, vi thé khong thé ¢6 tranh chip vé quyén s&
hitu. Boi tuong cua moi tranh chip dat dai thoi k¥ nay chi ¢é
thé la quy¢n quan 1y va quyén sir dung nhitng dién tich dat
dai nhat dinh. Budc sang nén kinh 1& thi trudng ¢6 su quan ly
cua Nha nude theo dinh hudng x& hoi chl nghia cing vdi
nhing quan h¢ kinh t€ xa héi khac cdc quan hé dit dai cling
phit trién hét sitc da dang, phic tap, doi hoi phip luat phai
¢6 co ché€ diéu chinh phl hgp. Nhiéu quan hé trude kia bi
nghiém c¢dm nay duge phdp ludt cho phép thuc hién. Cac
giao dich dan su vé dat dai duge xdc lap nhu chuyén déi,
chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai, thé chip. bdo ldnh,
g6p von lién doanh bang gid tri st dung dat... ciing tir dé ma
doi tuong clia tranh chap ddt dai dd cd su thay déi, khong chi
1a quyén quan ly. quyén sir dung dat dai ma con tranh chap
trong qud trinh xdc 1ap va thuc hién cédc giao dich vé dat dai.

NGi tom lai, clng voi viée xu 1y cic quan hé phap luat
dat dai theo nhimg cach thic khdc nhau & timg giai doan ma
tranh chdp dat dai clng chita dung nhimg yéu 16 vé noi
dung, hinh thitc khong hoan toan gidng nhau & mdi thoi k.

C6 thé néu ra mot s diac diém cla tranh chap dat dai
nhu sau:

- P61 tugng cua tranh chdp dat dai la quyén guan 1y,
quyén sir dung va nhimng loi ich phat sinh tit qua trinh st
dung mat loal tai san dac hiét khong thude quyén sd hiru cua
cac bén tranh chap;

- Cdc chii thé tranh chap dat dai chi 1a chl thé quan 1y va
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st dung dat. khong ¢d quyén sd hitu déi vai dat dai;

- Tranh chap dat dai luon gin lién véi qud trinh sir dung
dat clia cdc chd thé nén khong chi anh hudng dén loi ich truc
ti€p cla cic bén tham gia tranh chdp ma con dnh hudng dén
lot ich cua Nha nude. Vi trude hét, khi xay ra tranh chap,
mdt bén khong thyue hién duoce nhimg quyén ctia minh, do dé
anh huémg dén viée thuc hién cdc nghia vu d6i véi Nhi nude.

Tranh chap dat dai xay ra s€ tdc dong khong nho dén tam
Iy. tinh than cta cdc bén, gy nén tinh trang mat 6n dinh, bat
dong trong nodi bo nhan dan, lam cho nhitng quy dinh cia
phdp ludt dat dai cling nhu nhitng chinh sach cta Nha nudc
Khong dugc thuc hién mot cach triét dé.

2. Cac dang tranh chap dat dai

Su tén tai cla cdc dang tranh chap dat dai, tu than né la
su phan dnh nhimg dac trumg cta quan hé phdp luat dat dai ¢
timg thoi ky nhat dinh. Can ¢ vao tinh chdt phap 1y clia céc
tranh chdp, c6 mot s6 dang chi yéu sau day:

a. Tranh chap vé quvén su dung dat

- Tranh chdp gifta nhitmg ngudi sir dung dit véi nhan vé
ranh gidi gilta nhimg viing dat duge phép st dung va quan
ly. Loai tranh chip nay thudng do mot bén tu ¥ thay déi
hoac do hat bén khéng xdc dinh duge véi nhau;

- Tranh chdp vé quyén sir dung dit, tai san gan lién vdi
ddt trong quan hé thira k&: quan h¢ ly hon gita vo va chong:

- Poi lai dat, tai san gan lién vdi dat cha ngudi than trong
nhing giai doan trude day ma qua cac cudc diéu chinh
ruong dat da dugce chia cdp cho ngudi khic;
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- Tranh chap gifta dong bao dan toc dia phuong véi dong
bao di xay dung ving kinh té mdi; gita déng bao dia
phuong véi cdc nong trudng, 1am trudng va cdc té chie su
dung d4t khac.

b. Tranh chdp vé quyén va nghia vu phdat sinh trong qud
trinh st dung ddt

Viéc mot bén vi pham, lam can trd tdi viéc thuc hién
quyén cha phia bén kia hodc mot bén khong 1am diing nghia
vu cila minh cling phét sinh tranh chdp. Loai tranh chdp nay
thudng thé hién & cic hinh thite nhu:

- Tranh chap trong qué trinh thyc hién hop déng vé chuyén
déi, chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat,
thé€ chap, bao 1anh, gép von bing gia tri quyén sir dung dat;

- Tranh chip vé viéc boi thuong giai phéng mat bang khi
Nha nudce thu héi dat dé st dung vao muc dich an ninh, quéc
phong, loi ich qudc gia, lgi ich ¢cong cong.

c. Tranh chdp vé muc dich su dung ddt

bic biét 1a tranh chip trong nhém dit ndng nghiép, giita
dat trong lda vdi dat nudi tom, gifta dat trong ca phé véi
tréng cay cao su; giita dal huong hoa vai dat thé cu... trong
qud trinh phan bé va quy hoach sir dung dat.

Nhi¢u khi, su tranh chdp vé quyén st dung dat din dén
nhimg tranh chdp vé dia gidi hanh chinh. Loai tranh chip
nay thuong xay ra gitta hai tinh, hai huyén, hai xa vdi nhau,
tap trung & nhiing noi ¢6é ngudn 1am tho san quy, ¢é ¥ nghia
quan trong trong viéc phat trién kinh t€, van hoa, & vi trf doc
theo cdc trién song Ién, nhing ving ¢6 dia gidi khong rd
rang, khong ¢6 méc gidi nhung 14 vi tri 6 tdm quan trong.
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3. Nguyen nhan dan dén tranh chap dat dai

Moi tranh chdp dat dai xdy ra déu do nhimng nguyén nhan
nhat dinh. trong d6 yéu ¢ chl quan, khach quan, yéu 15 co
ban, tam thei can duge nghién cdu than trong va xir 1y mot
cach kip thoi. Nhimg nam vira qua, tranh chap dat dai dién ra
¢ hau hét cée dia phuong trong ci nude. Tuy mitc do, tinh
chét va pham vi khdc nhau nhung nhin chung tranh chip dat
dai dd gay ra nhiing hau qua ning né, anh hudng dén trat tu,
an toan xd hot. Vi vdy, cdn phai can ¢t vao thuc trang sir
dung dat, vao duong 16i, chinh sich cia Nha nudc, vio
nhitng viin ban phap luat d€ tim ra nhimg nguyén nhan dan
dén tranh chdp, tir d6 cd nhimmg bién phdp gidi quyét mot
cach thoa ddng, gép phan ngin ngira vi han ché téi mic thap
nhat nhiing tranh chdp c6 thé xay ra.

Tir thue 1€ cha hién tugng tranh chap dat dai cé thé rit ra
mot 6 nguyén nhan chi yéu sau:

a. Nguyén nhan khach guan

- Chién tranh kéo dai da d€ lai hau qua khac nhau trén ca
hai mién. O mién Bic sau Cich mang thang Tam va sau nam
1953, Dang va Chinh phi da tién hanh cai cdch ruong dat,
x6a bo ché dé chi€m hitu ruong dat cta thue dan, phong
ki€n, xdc lap quyén so hitu ruong dat cho ngudi nong dan.
Nam 1960, thong qua con dudmg hop tic héa nong nghiép,
ruong dat cua ngudi noéng dan duge dua vao lam tu liu san
Xudt chung, thudc s hitu tap thé, do d6 tinh hinh sir dung
dat dai twong d6i én dinh.

- 3 mién Nam. sau hai cuoc khdng chién, tinh hinh sir
dung dat dai ¢6 nhi¢u dién bién phiic tap hon. Trong 9 nam
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khang chién, Chinh phu da tién hanh chia cdp rudong dat cho
ngudi nong dan hai ln viao nam 1949 — 1950 va nam 1954,
Nhig dén cudi 1957, nguy quyén Sai Gon da thuc hién viéc
cai cich dién dia, thuc hién vice “trudt hiru” nhim xoa bo
thanh qua cua cach mang, gay ra nhiing xdo tron lon vé
quyén s& hitu ruong dat cla nguoi nong dan.

Sau nam 1975, Nha nudc da tién hanh hgp tdc hda nong
nghiép, dong th&i xay dung hang loat cic nong truong, 1am
truong, tram trai. Nhin chung, nhitng (6 chiic dé bao chiém
nhiéu dién tich nhung st dung kém hi¢u qua. Dac hiét, qua
hai Ian di¢u chinh ruong dat vao nam 1978 — 1979 va nam
1982 — 1983, cling v&i chinh sich chia cap dat theo kiéu
binh quan da dan d¢n nhing xdo tron 16n vé ruong dat, vé
ranh gidi, dién tich vi muc dich str dung.

Hién nay, trong qua trinh hién dai hoa, ¢cong nghi¢p hdéa
dat nudc vice thu hoi dat dé ma rong do thi, xay dung két
¢du ha tang thue hién cdc du dn dau ta lam cho quy dat canh
tdc ngay cang giam. Trong khi dd, su gia tang dan s6 vin &
ty 1€ cao, co cau kinh t¢ chua ddp tng dugc van dé giai quyét
viéc lam va cude song cho ngudi lao dong. Pac biét do tac
dong manh mé cta co ché thi truong lam cho gia dit tang da
va dang la nhimg 4p luc 16n gdy nén tinh trang khi¢u kién,
tranh chip dat dai mot cdch gay git.

b. Nguvén nhan chit quan

- V& co ché quan 1y: thdi gian qua, cong téc quan ly dat
dai con nhiéu yéu kém. Nha nude phan ¢éng. phan ¢dp cho
qud nhiéu nganh dan dén viéc quan 1y dit dai thiéu chit ché.
Cé thoi Ky mdi loai didt do mot nganh quan 1y, Pat lam
nghiép do nganh lim nghi¢p quan ly. Pat chuyén ding

460



CHUONG VI - THANITTRA, KIEM TRA, GIAF QUYET TRANIT CHAP. KINEL NAL..

thude nganh nio thi nganh d6 quan Iy. Cling ¢6 tinh trang,
¢o loai dat khong duge co quan nio quan 1y. Bén canh d6, 8
chiic co quan quan 1y dat dai tir trung wong dén co s& khong
6n dinh, hoan toan khong dU sae gitip cho Nha nuée trong
Iinh vue nay.

Cong tac phan ving quy hoach dét dai 1am cham, thiéu
dong bo. viec phan chia dia gidi hanh chinh ¢6 nhiéu thay
doi nhung xdc dinh méc gid khong kip thoi hoac khong ré
rang lam cho tinh trang tranh chdp dat dai phuc tap thém,
phuong ti¢n va ho so phuc vu cho cong tic quan ly dat dai
con thiéu, chua c6 ddy db nhitng co s khoa hoc va phuong
phiap quan 1y can thiét dé xdc dinh quyén sir dung dat cho
cdc chu thé nén di lam giam hiéu luc cha Nha nudc trong
VI€C giai quyét tranh chdp dat dai.

- V¢ chinh sich, phap luat dat dai chua hoan thién, thigu
dong bo, c6 mit khong 3 rang v dang con nhiéu bién dong.
Hon nira. thyc 1€ dp dung cédc chinh sich con nhiéu su tuy
tién. Bén canh d6, cde van ban hudng dan thi hanh nhimg
diéu luat da quy dinh chiam duoc ban hanh lam cho viéc ap
dung phdp luat duge thuc hién mot cich cdm chung, thi¢u
hi¢u qua.

- Cong tdc tuyén truyén, phé bién phap luat dat dai chua
that su duge coi trong, vi the trinh d¢ hi€u biét phap luat va ¥
thitc chép hanh phdp luat trong nhan dan con han ché. Nhiéu
van ban phdp luat dat dai chua thue su di vao cuge song.

- Viéce dién tra, xem xé1 idi quyél tranh chap ddt dai con
y€u kém, hiéu luc thap, chua that su quan tam dén nhiing
gidi phap mang tinh quan ching.

- V& cdn bo, cong chde thyc hién cong vu lién quan dén
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dil dai: mot bo phan cdn bd cong chic con thiéu guong
miu, tuy tién trong quan 1y, vi pham ch& d6 quan ly va su
dung dat dai.

Viéc tranh chdp dat dai & mdi dia phuong khac nhau con
¢é nhimg nguyén nhan dic thdl. Viéc tim ra nhiing nguyén
nhan cu thé cua tranh chap phéi cén cif vao thue t€ sir dung
dat. phong tuc tap quin cla timg dia phuong dé c6é duge
nhitng giai phdp t6t nhat cho tlng vu viéc.

4. Hoat dong giai quyét tranh chap dat dai

a. Muc dich, y nghia ctia viéc giai quyét tranh chdp

Phdp luat 1a phuong tién quan trong dé Nha nuéc quan 1y
x4 hoi, quan 1y nén kinh t€ nhung néu Nha nudc chi ban
hanh phédp luat ma khong ¢6 nhiig bién phap bao dam dugc
thuc hién thi phap luat ciing khong the phat huy dugc vai tro
tac dung cha minh. Vi th€, ciung vdi viéc ban hanh phép ludt,
Nha nudc con ddm bao cho phdp luat duge thi hanh.

Viéc xem x€t giai quyét dat dai 12 mot ndi dung quan
trong trong hoat dong quan 1y nha nudc déi véi dat dai va la
phitng bién phap dé phap luat dat dai phat huy dugc vai tro
rong doi song x4 hoi. Thong qua viée giai quyét tranh chdp
dat dai, ma cdc quan hé dat dai duge diéu chinh cho phit hop
véi loi ich clia Nha nude, clia x3 hoi va ciua nguoi sir dung
dat, cdn gido duc ¥ thiic phdp luat cho cong dan dé ngan
ngira nhitng vi pham phdp luat khic c6 thé¢ xay ra. Véi y
nghia dé thi viéc giai quyét tranh chdp dat dai la tim ra gidi
phdp ding dan trén co s& phdp luat nham gidi quy¢t nhing
bat déng, mau thudn trong ndi bd nhan dan. Trén co s do
phuc hoéi cac quyén loi hop phdp cho bén bi xam hai dong
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thoi bat buoc bén vi pham phai génh chiu nhitng hau qua
phap 1y do hanh vi clia ho gay ra. D6 cling la cong viéc c6
nghia quan trong d¢ tang cudng phdp ché trong linh vuc
quan ly va sir dung dat dai.

b. Nguyén tac gidi quyét tranh chdp ddt dai

- Dam béo dat dai thude s& hitu toan dan, Nha nuéc thyc
hién vai tro 1a nguai dai dién cho chi s hitu.

Day la nguyén tic rat co ban trong hoat dong giai quyét
tranh chap dat dai, doi hoi khi xem xét giai quyét moi van dé
phét sinh trong quan h¢ phap luat dat dai déu phai thuc hién
trén co s¢ dat dai thudc s& hiu toan dan, bao vé quyén lgi
cho ngudi dai dién clia ch sé hite, bio v¢ thanh qua cich
mang vé ruong dat. Cin quédn triét duong 161 Nha nude
khong thira nhan viéc doi lai dat da giao cho ngudi khac st
dung trong qud trinh thuc hi¢n chinh sdch d4t dai ctia Nha
nuoc Viet Nam dan chl céng hoa, Chinh phlt Cach mang
lam thoi Cong hod mién Nam Viét Nam va Nhi nudc Cong
hoa x& héi chii nghia Viét Nam.

- Bao dam lgi ich ciia ngudi sir dung dat nhat 1a loi ich
kinh 1€, khuyén khich viéc tu hoa gidi, thuong lugng trong
né1 bo quan ching nhan dan.

Thyc hién nguyén tac nay, hoat dong giai quyét tranh
chdp dat dai da thé hieén duge tr wong ddi méi trong qua
trinh Nha nude diéu hanh cdc quan he xi hoi vé dat dai. Xét
cd mat 1y luan va thuc tién. 1oi ich bao gi0 ciing [a vin dé cot
[6i trong hdu hét cdc quan h¢ xa hoi va dat dai 1a mot trong
nhimg loi ich quan trong nhat cha moi tang 16p. Néu loi ich
cua ngudi sir dung dat khong duge dam bao thi viée sir dung
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dsit khong thé dat duge hiéu qua mong muén. day 13 giai
phép thuyét phuc khi gidi quyét cdc tranh chép dat dai. pé
bao vé mot cdch tot nhét nhimg lgi ich thi¢t than dé, tude
hél cac bén tranh chap phai gap nhau dé ban bac, thao luan
v thuong luong. D6 cing ki co s gquan trong dam bado
quyén tr dinh doat cho cdc duong su. Co quan nha nudc ¢
tham quyén giai quyét tranh chap dat dai chi thy 1y don khi
cdc bén di tién hanh qua tha tuc ndy ma khong dat duge su
nhat ur{ can thiet.

- Viéc giai quyét tranh chap dat dai phii nham muc dich
én dinh tinh hinh kinh & xd hol, gén vigc giai quyét tranh
chap dat dai véi viéc 1§ chie lai sdn xudt. tao diéu kién cho
lao dong & nong thon c6 viéc lam phi hop véi qua trinh
chuyén déi co cilu sir dung dat va co cau kinh t€ theo huong
cong nghiép héa, hién dai hoa.

¢. Hoa gidi tranh chdp ddt dai

Hoa gidi tranh chap ddt dai 1a mot bién phap mém déo,
linh hoat va hiéu qua nhim gidp cho cdc bén tranh chap tim
ra mot gidi phap thong nhit d¢ thdo g& nhiing mau thudn,
bit déng trong quan hé phip ludt dat dai trén co SO w
nguvén, tu thoa thuan.

Trong hoat dong gidi quyét tranh chdp noi chung vi
tranh chap dat dai ni riéng, hoa gidi cé tdm quan trong dac
bict. Néu hoa gidi thanh, ¢6 nghia la tranh chap s& két thic,
khong nhitmg han ché duge s phién ha 6n kém cho cac hén
duong su mit con gidm bét duge cong viée dgi val cdc co
quan ¢6 trach nhi¢ém gidi quyé€t tranh chip. phi hgp vai
truyén thong dao 1y tuong than, tuong di cla dan 1oc, gilt
duge tinh lang nghia xém, ddm bio doan két trong ndt b
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nhian dan. Pong thii qua hod gidi, cic duong su sé& hiéu
them v¢ phdp [uat va chinh sdch clia Nhi nuée dang nhu 1o
day cua Chu tich H6 Chi Minh: “Xét xiz diing la t6t, nlumg
khang phai xér xit thi cang 161",

Vdi ¥ nghia d6. Luat dat dai nam 1993 1an déu tién da
th¢ hién thii do cua Nha nude trong viée khuyén khich hoa
giai cdc tranh chap dat dai. Va Luat dat dai nam 2003 tiép
tuc phdt trién quy dinh vé hoa giai theo huéng hoa giai 1a tha
tuc ddu tién cla qud trinh gidi quyét tranh chdp dat dai.

Truomg hop cdc bén wranh chap khong thé tu hoa giai
thuong lugng duge véi nhau thi viée gial quy¢t tranh chap sé
thong qua 16 hoa giai ¢ co s&. Néu hod gidl & co s van
khong dat duge su thong nhat thi cdc bén ¢6 quyén gini don
dén uy ban nhan dan xa, phudng, thi trdn noi ¢6 tranh chdp
d¢ yéu cdu 16 chire viec hoa giai. Thoi han hoa giai Ja 30
ngay lam vi¢e k& tir ngay Uy ban nhan dan cap xa nhin duoc
don. Va d€ dam bao gid tri phap 1y cho két qua hoa giai
bicu 135 Luat ddt dai nam 2003 va Diéu 159 Nghi dinh s6
181/2004/ND-CP thi hanh Luat dat dai quy dinh: “Ké1 qud
hoda giai phdi dwoc Idp thanh bién bdn, ¢é chit kv ciia cde
bén va ¢é xdc nhdn hoa giai thanh hode hoa gidi khong
thanh cra iy ban nhan dan xa, phiong, thi tran. Bién bdn
fioa giai duge giri dén cde bén tranh chap, ha tai iy ban
nhdn ddn xd, phucng, thi tran noi ¢o dat tranh chap”.

Trudng hop hoa gial thanh ma ¢6 thay déi hién trang vé
ranh giGi. chi st dung dat thi dy ban nhan dan xa. phudng.
thi tran g bién ban hoes giai dén phong tai nguyén va mai
truomg do1 véi tranh chap dat dai gifta ho gia dinh, cd nhan,
cong dong dan cu véi nhau; glii dén s& tai nguyén va moi
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truong doi véi cac truong hop khdc. Phong tai nguyén va
mol trudmg, s& tai nguyén va moi trudng trinh Gy ban nhan
dan cung cdp quyct dinh cong nhén viéc thay déi ranh gidi
thira dat va cap mdi giay chimg nhan quyén sir dung dat.

d. Thdm quyén gidi quyvét tranh chdp ddt dai

K& thira nhitng quy dinh ctia Luét dat dai nam 1993, Luat
dat dai nam 2003 dd thé hién xu (hé€ tat yéu vé viéc giao
trdch nhi¢m cho toa dn giai quyét hau hét cic tranh chdp dat
dai khi Nha nuéc da hoan thanh vin d¢ cip gidy ching nhan
quyén sir dung dat cho moi d6i tugng va thu hep thdm quyén
gial quyét tranh chdp cha Uy ban nhan dan. Hé théng co
quan nay chi giai quyét nhitng tranh chidp ma nguoi st dung
dat khong ¢é nhiing gifly t& theo quy dinh cta phap luat.
Viéc giai quyét chi dimg lai & hai cdp va cap thit hai 1a ¢4p
giai quyét cudi cing.

Vé gidi quyét tranh chdp ddt dai trong tricomg hop cdc
bén tranh chap khéng cé gidy to vé quvén sit dung ddt

- Can cit dé giai quyét tranh chdp:

Tranh chap dat dai trong trudng hgp cdc bén tranh chip
khong ¢6 gidy chiing nhan quyén sir dung dat hoac khong cé
maot trong cac loai gidy 10 quy dinh tai cdc khoan 1, 2 va 5
biéu 50 Luat dat dai nam 2003 thi viéc gidi quyét tranh chip
dugc thue hién dua theo cdc can cif sau:

+ Ching ¢t vé ngudn goc va qué trinh st dung dat do
cac bén tranh chép dua ra;

+ Y kién ciia hoi déng tu van vé giai quyét tranh chép dét
dai cua x&, phudng, thi trdn thanh lap bao gém: chu tich
hoac phd chu tich uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran la
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¢ht tich hoi dong; dai dién cda Mit tran T6 quée Viet Nam
cua x&, phudng, thi tran; dai dién mot s6 ho dan sinh song
lau doi tai xa. phuong. thi trdn biét rd vé nguén gdc va qud
trinh su dung déi véi thira dat do; 16 trudng té dan pho dsi
vl khu vuc d6 thi, trudng thon, dp, ban, phum, s6c dor vai
khu vire nong thon; cdn bo dia chinh, can b tu phdp x4,
phuomg, thi tran;

- Thye & dién tich ddt ma cdc ben tranh chap dat dang st
dung ngoai di¢n tich dat dang ¢6 tranh chdp va binh quan
dién tich dit cho mét nhén khéu tai dia phuong;

- Su phir hop cua hién trang sir dung thita dat dang c6 tranh
chdp véi quy hoach sir dung dat chi ti€t di duoc xét duyét;

- Chinh sach wu dai ngudi ¢6 cong ctia Nha nude

- Quy dinh clia phdp lvat vé giao dat, cho thué dat.

Viée xdc dinh nhimg cin ¢t néi trén trong Nghi dinh
hudng déan thi hanh Luat dat dai 1a mot tién bo vuot bac cha
phdp luat nham dura ra 16 trinh cdn thiét, hop 1y va c6 hiéu
qua trong viéc gial quyét nhimg tranh chap giia nhimg
nguot da ¢ qud trinh sir dung én dinh lau dai nhung khong
co cdc loai gidy to theo quy dinh cha phép luat. Day 1a loai
tranh ¢hdp ¢4 s6 luong t6n dong nhiéu nhit hién nay.

- Tham quyén giai quyét:

Tranh chip dit dai trong trudmg hop cdc bén tranh chédp
khong co gidy ching nhan quyén sir dung dit hoac khong 6
mot trong cac loal gidy t& theo quy dinh tai cdc khoan 1, 2
va 5 Diéu 50 Luat dit dai nam 2003 thi cdc bén tranh chap
gui don dén co quan hanh chinh dé duge giai quyét.

+ Chu tich iy ban nhan dan huyén, quan, thi x4, thanh

467



GLAG TRINH LUAT DAT DAL

phé thude tinh gial quyét tranh chap diat dai gita ho gia
dinh. ¢d nhan. cong dong dan cu véi nhau.

Trudmg hop khong dong ¥ véi quyét dinh gial quyét cua
chu tich Gy ban nbhan dan huyén, quan. thi xa, thanh pho
thudc tinh thi cic bén tranh chap ¢ quyén gui don xin giai
quyét tranh chip dén chl tich 1y ban nhan dan tinh, thanh
pho truc thude trung wong: quyét dinh giai quyet tranh chap
dat dal cta ¢hd tich 2y ban nhan din tinh, thanh phé truc
thude Trung uong la quyct dinh cudi cung.

+ Chit tich iy ban nhan dan tinh. thianh pho truc thudc
trung vone gidi quyét déi véi tranh chiip dat dai giita 18
chire, co 0 ton gido, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoal,
to chic nude ngoai. cad nhan nude ngoai véi nhau hoac gilta
10 chie, ¢o s¢ 1on gido, nguoi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai, 16 chitc nudc ngoal, ¢i nhan nude ngoai véi ho gia
dinh. ¢4 nhan, cong dong dan cur.

Truomg hop khong dong ¥ véi gial quyet cia chi tich iy
ban nhin dan tinh. thanh phd truc thuoe trung vong thi cic
bén tranh ¢hdp ¢é quyén gl don xin gidi quyét tranh chdp
dén B tai nguyén va mdi trudmg. Quyét dinh gidl quyét
tranh chap dit dai cda Bo truong Bo tal nguyén va moi
truong [a quyvét dinh giai quyét cudi clng.

Tham quvén gidi quvét rranh chap ddt dai ciia toa dn
nhan dan

- Tranh chip vé quyén sir dung di ma duong su <6 gidy
ching nhian guyén su dung dat hoac ¢ mot trong cac loal
gidy 1 quy dinh tai cic khoan 1, 2 va 5 Biéu 50 Luat dat dai
niam 2003, tranh chap vé tai san gan lién véi dat thi do tod an
nhan dan giai quyeét.
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e. Gidi quvél tranh chap dat dai lién qitan dén dia gioi
hanh chinh nha e

- Tranh ¢hip dat dai lién quan dén dia giGi hanh chinh
gilta cdc don vi hanh chinh véi nhau (gita cdc tinh, thanh
pho tryc thude trung uong: gitta céc quan, huyén, thi xi,
thianh phé thudce tinh: gitras cic xd, phutmg, thi tran), trudc
hét do Uy ban nhan dan cta cap 6 tranh chdp cung phoi hop
gidi quyét. Néu khong dat ducce su nhat trf hodc két qua cila
Viec gidi quyét lam thay déi dia gi6i hanh chinh thi tham
quyén giai quyét duge quy dinh nhu sau:

- Tranh chép lién quan dén dia gidt clia don vt hanh chinh
tinh, thinh phé tryc thuge trung uong do Quéc hoi quyét dinh:

- Tranh chdp lién quan dén dia gi6i cha don vi hanh
chinb dudi ¢ap tinh do Chinh phii quyét dinh.

B¢ gitip cho Qudc hoi va Chinh phi giai quyét loai tranh
chdp ndy luit quy dinh cdc co quan chuyén moén vé quén 1y
dit dai nhu Bo tai nguyén va moi truong. ¢o quan quan 1y
ddt dai clia cdp tinh, c4p huyen, ¢é trich nhiém cung cap
nhimg thong tin. ta1 liéu can thiét va phoi hop vé6i co quan
nhd nude ¢6 tham quyén dé giai quyét tranh chip.

HI. GIAI QUYET KHIEU NAIL TG CAO VE DAT DAI

1. Khai niém

Neu tranh chap dét dai 14 hién tugng thudng xdy ra trong
Xd hot & bat ky thot dai ndo thi hai pham tris khicu nat va to
¢do cting xudl hién tir khi xi hoi ¢6 su phan chia giai cap, cé
su ra doi cua nha nude va 6 hién tuong vi pham phdp luat.

Trude het can phai hidu khi€u nai. 16 cdo 13 hai van dé
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khéc nhau nhung ¢é lién quan mat thiét véi nhau, déu phan
4nh nhitng mau thuin bét binh trong cic moi quan hé xa hoi
pilfa co quan nha nudc véi cong dan, giita cap trén va cdp
dudi, gitta ca nhan va tap thé, gifta ngudi nay véi nguol
khac... Cong tac xét giai quyét khi€u t6 nham gidi quyét
nhimg van dé do.

Trong linh vuc quan 1y va sir dung dat, viéc gidi quyét khi€u
nai, t6 cdo nhim dam bao cho moi quan hé gitta Nha nudc
véi ngudi sit dung dat va gilta nhitng nguoi st dung dat voi
nhau duge thue hién theo ding chinh sach, phap luat dat dai.

Khiéu nai vé dat dai a viec cdc co quan, to chic, cong
dan dé nghi c¢o quan nha nudc c¢é thidm quyén xem xét lai
cdc quyét dinh hanh chinh hoidc hanh vi hanh chinh trong
quan ly ddt dai khi ¢6 can cit cho ring cdc quyél dinh, hanh
vi d6 ta xam pham dén quyén va gt ich hop phap ctia minh.
Quyét dinh hanh chinh by khi€u nai trong quan ly dat dai
bao gém: quyét dinh giao dat, cho thu¢ dat, thu hoi dat,
trung dung dit, cho phép chuyén muc dich sit dyng dat;
quyét dinh béi thudng gial phéng mat bing, tdi dinh cu;
quyét dinh cdp hodc thu hoi gidy ching nhan quyén sk
dung dat; quyét dinh gia han thoi han sit dung dat. Hanh vi
hanh chinh trong quan ly dat dai bi khi€u nai 1a hanh vi cua
cdn bo cong chitrc nha nuée khi thue hién cong vite lien
quan dén cdc hoat dong nél trén.

T6 cdo vé dat dai 12 su phdt hién vt co quan nha nude ¢
thdm quyén vé nhitng hanh vi vi pham phdp luat vé quan 1y
va st dung dit clla co quan nha nuée, 8 chifie kinh t€, t6
chitc x3 hoi, don vi vil trang nhan dan, ca nhan thude cac
don vj d6 hoac clia nhimg ngudi khdc, gay thiét hai hodc de

470



CHUONG VI THANH TRA. KIEM TRA, GIAI QUYET TRANH CHAP. KHIEU NAI..

doa gy thiét hai dén loi ich Nha nudc, loi ich tap thé va loi
ich cia nguoi sir dung dat.

Vidu:

- T6 cdo ve viéc iy ban nhan dan xa ban dat trdi phép;

- Uy ban nhan dan huyén giao dit khong diing tham quyén;

- Nguoi sir dung dat sir dung sai muc dich, huy hoai dit dat.

Tom lai, Aiién nai, 15 cdo vé dat dai 1a viéc cong ddin (co
quan, t6 chiic) dé nghi co quan, t6 chitc, cd nhédn 6 thdm
quyen xem xér két ludn vé noi dung 16" cdo hode xem xet lai
nhitng quyét dinh hanh chinh, hanh vi hauh chinh khi ¢é can
cit cho rang nhitng hanh vi dé la trdi phdp ludr, xam pham
dén loi ich ciiu Nha nuse, quyén va loi ich hop phdp ciia
nguot si dung ddt.

Trén thue &, trong nhiéu truomg hop, cing mot 14 don
nhung duong su dé c¢ip ca khi€u nai va 16 cdo, do t6 cdo ma
sinh ra khi€u nai, 1ay khi€u nai dé yéu cdu giai quyét viéc t5
cdo. Chinh vi vay, cdn tim hiéu sau sic va diy di moi quan
hé¢ nay d€ ¢6 phuong phép gidi quyét hop 1y, diing thim
quyén, dam bdo cho quyén khiéu nai - t& cdo clia cong dan
duge thuc hién.

2. Quyén va nghia vu coa nguoi sir dung dat trong
viéc khi€u nai, to cao vé dat dai
a. Quyén khiéu 16 ciia nguei sit dung ddt

Khi€u nai, t6 cdo 1a mot trong nhitng quyén co ban clia
ngudi dan duge phdp luat ghi nhan.

Di¢u 74 ctia Hién phap nam 1992 quy dinh: “Céng dan
cé quyén khiéu nai, 16" cdo voi co quan nha nude cé tham
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quyén vé viéc lam trai phdp ludt cia co quan nha noc, 10
clute kinlt 1616 chite xd héi, dom vi vil trang nhdn ddan hodc
cria hat ky cd nhan nao... Mot hanh vi xam pham loi ich cria
Nha micée, quyén va loi ich hop phdp cida tap thé va ciia
cong dan phai dwoc kip thod xie Iy nghiém minh. Nguoi bi
thict hai cé quyén ditoe boi tlniong vé var chdt va phuc hoi
danft di...”.

Trong quan hé phdp tuat dat dai, ngudi su dung dat
duge Nha nudc bao hd khi bi ngudi khdc xam pham dén
quyén st dung dat hop phdp cta minh, duge guyén khiéu
nai, t6 cdo. khdi kién vé nhitng hanh vi vi pham quyén st
dung diat hgp phdp cla minh va nhitng harh vi khic wvi
pham phap luat dat dai.

- Dot véi nguai khiéu nai:

+ DPugc quyén tu minh khiéu nai hodc thong qua nguoi
dai dién hop phap dé khi¢u nai;

+ Pucce nhan viin ban tra 101 vé viée thu 1y dé giai quyét
khiéu nai, nhan quyét dinh giai quyét khiéu nai;

+ Buge khor phuc quyén, 1gi ich hop phdp da bi xam
pham, dugc boi thudmg thiét hai theo quy dinh cta phap luat:

+ Puge quyén khiéu nai tiép hodc rit khi€u nai trong bat
kv giai doan nao cua qua trinh giai quyét.

- P61 véi ngudi to cdo:

+ Gui don hoic true HEp 16 ¢do véi co quan, 16 chic, ca
nhan ¢4 tham quyén;

+ Yeéu cau giit bi mat ho. 1én, dia chi, bt tich cua minh:

+ Yeéu cau duge thong bao két qua giai quyét té cio;

472



CHUONG VI THANH TRA. KIEM TRA, GIAL QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAI..

+ Yéu ciu co quan, 16 chiic ¢ thidm quyén bao vé khi bi
de doa, tri dap, tra thi

b. Nghia vu ctia ngueoi sw dung ddt trong quan hé khiéu
nai, 1 cdo

Ngudi sir dung dat phai chiu trdach nhiém vé noi dung
khiéu - 10 ctia minh,

+ Khi¢u nai dén ding ngudi ¢ tham quyén gidi quyét;

+ Trinh biy trung thuc su viéc, cung cap thong tin taj
li¢u cho ngudi gial quyét khiéu nai;

+ Chdp hanh nghiém chinh quyét dinh giai quyét khiéu
na: da ¢o hicu luc phdp luat.

- P61 véi ngudi 16 cdo:

+ Trinh bay trung thuc vé ndi dung 8 cdo;

+ Néu 16 ho tén, dia chi cia minh;

+ Chiu trich nhiém trude phdp luat vé viéc t6 cdo sai su that.,

Nhu vay. nguyén nhan phat sinh khi€u nai ia khi quyén
va loi ich hop phdp cba ban than ngudi khi€u nai bi xam
pham, con nguyén nhén lam phdt sinh t6 cdo cé ndi dung
rong hon. Hanh vi can phai t6 cio khong chi xam pham dén
quyén td cao ma con gay thict hai hoidc de doa gdy thiét hai
fgi ich cua Nha nude, cla tap thé, cla ngudi khic. Do do,
khiéu nai. 1o cdo vé dit dai vira 1a quyén, vira 1a trich nhiém
cha ngudi su dung dat trude xa hoi déi véi hanh vi vi pham
phip luit dat dai.

3. Nguyén tac giai quyét khiéu nai, to cio trong quan
Iy va st dung dat dai

D¢ dim bao cho nhitng quan hé x@ hoi phat sinh trong
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qua trinh quan 1y va s dung dat dién ra phit hop vai y chi
cua Nha nudc va nguyén vong cha ngudi sir dung dat, viec
giai quyét khi€u nai, t§ cdo vé dit dai ¢6 y nghld hét sic quan
trong nham dap tng kip thoi ddy dii cdc yéu cdu clia duong
sy theo ding phdp luat. Vi thé, viéc gidi quyét khidu 16 vé
dét dai cén phdi tuan theo nhitng nguyén tic co ban sau day:

- Giai quyet khiéu t6 vé dat dai theo ding phap luat. Pay
la nguyén tic co ban nhat trong qua trinh gial quyct khiéu
nai, t6 cdo. Phai cin cif vao phdp luit mdi xdc dinh dugc
dung, sai, tinh chat, mtc do vi pham; giai quyét triet dé, cham
dut viée khi€u nai, t6 cdo bdo vé nhig lgi ich hop phép:

- Nguyen tic dan chi, cong khai. Thue hién nguyén tic
nay, ngudi duge giao gidi quyét khigu nai, t6 cio phai ling
nghe ¥ ki€n cta cdc bén, dam bdo dan cha, binh ding trudce
phap luat;

- Phai that su khéich quan, than trong va vo tu. Nguyén
tac nay dodi hoi nhin nhan su viec phai trung thuc, khong phu
thuge vao ¥ muén cta céc bén duong su;

- K€t hop gidi quyét khidu t6 vé dit dai véi viee gido duc,
thuyét phuc, tuyén truyén phé bi¢n phdp luat dat dai. Thong
qua qud trinh nay lam cho moi ngudi hiéu, thita nhan va
nghiém chinh chdp hanh quyét dinh ciia co quan da giai
quyét khiéu 16;

- Gidi quyet kip thdi, nhanh chéng, ngan chan va loai trir
cac hanh vi vi pham phap luat dat dai.

4. Tham quyén giai quyét khidu nai, t6 cdo vé dat dai
a. Gidi quyét khiéu nai
- Trudng hop khi€u nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi
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hanh chinh v¢ quan ly dat dai do chu tich 1y ban nhan dan
huyén, quan, thi x4, thanh phd thudc tinh giai quyét lan dau
va ngudi khiéu nai khong dong v vdi quyét dinh gidi quyét
thi c6 guyén khdéi kién tai toa dn nhan dan hoac ti€p tuc khiéu
nai dén dén chd tich Gy ban nhan dan tinh, thanh phd truc
thudc trung uong. Trong trudng hop khidu nai dén cha tich y
ban nhan dan tinh, thanh phd truc thude trung wong thi quyét
dinh cla Gy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thuge trung
uong la quyét dinh cudi clng.

- Trudng hop khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi
hanh chinh vé quan 1y dat dai do chd tich uy ban nhan dan
tinh, thanh phd truc thudc trung wong giai quyét 1an dau ma
ngudi khi¢u nai khong déng v véi quyét dinh giai quyct thi
¢6 quyén khoi kién tai toa dn nhan dan.

- Th&i hiéu khiéu nai quy€t dinh hanh chinh, hanh vi
hanh chinh vé quan ly dat dai 1a 30 ngay, ké tlit ngay nhan
duge quyét dinh hanh chinh hoédc biét duge ¢d hanh vi hanh
chinh d6. Trong thdi han 45 ngay, ké tir ngay nhan duge
quyét dinh giai quyét khiu nai ldn dau ma ngudi khi€u nai
khong déng ¥ thi ¢é quyén khi€u nai dén co guan nha nudc
c6 tham quyén hoac khoi kién tai toa an nhan dan.

Quyét dinh vé viéc gidi quyét cac truong hop khi€u nai
vé dit dai néi trén Khong bao gém trudng hop khicu nai vé
quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai.

b. Giai quyét té cdo

- TS cdo hanh vi vi pham phdp luat ma ngudi bi t6 cdo
thuoc thdm quyén quéan 1y clia co quan, t8 chitc nao thi co
quan, t6 chitc d6 c6 trach nhiém gidi quyét.
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- T6 ¢do hanh vi vi pham quy dinh vé nhiém vu. cong vu
cua ngudi dimg diu co quan 16 chite nio thi ngudi dimg diu
¢ quan, 16 chite cdp trén truc tiép clia co quan, t6 chie dé
¢o trach nhi¢m gidi quyét.

5. Trinh tur giai quyét khiéu nai, té cao vé dat dai

a. To chiic tiép dan va nhdn don khiéu 16

Trong quan hé¢ phép ludt dat dai, quyén lam chl cia nhin
dan thé hi¢n & viec thye hién cdc quyén vi nghia vu ma phép
luat quy dinh cho ngudi sir dung dat: thé hién & viée giam
st cdc co quan quan ly dat dai, cdn bo quan 1y dat dai thuc
hién chiic néng quan |y nha nudc vé dat dai. Cong tdc tiép
dan tao ra nhimg di¢u kién cho nhan dan cé thé bay to
nguyén vong, yéu cau cua minh.

Co quan quan 1y dat dai phai 6 chitc bo phan cdn bo xét
giai quyet khicdu t6 vé dat dai d€ thuce hién viec ti€p dan va
nhan don khiéu t5.

Khi ti€p dan, cdn bo ti€p dan phai chi dong ling nghe
nhimg sy viéc ma duong sy trinh bay vdi thii do mém déo,
nhd nhan, thang thin, vo tu va phai ghi chép ddy da nhimg
thong tin quan trong vao s6 tiép dan.

Cu6i budi ti¢p dan phdi thu nhan don vi nhitng gidy to
kém theo. Néu khong cé gidy t& can thiét thi phai lap bién
ban ghi 161 khai, yéu cdu cta duong su ¢6 chit kv xdc nhan.

b. Quan Iy va xuwe Iy don thie khiéu 16

Quan 1y don la viéc theo ddi ndm tinh hinh dom, trén co
50 d6 nghién ciu phdt hién nhimg van dé mau thuin. nhimg
bit dong cla ngudi sl dung dit dé ¢6 bien phdp ngan ngira
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tin goéc nguyén nhan phit sinh khiéu t8. Quan ly chit ché
don thu khiéu 6. 16 chie t6t cong tdc xir 1y don 1a didu kién
d¢ bao diam giai quyct cdc kKhidu nai, 16 cdo theo diing thai
han quy dinh. Cidc ¢o quan dia chinh phai nam chéc nhiing
don thudc trach nhiém cla minh va theo ddi, don doc viee
gial quyct. Sau dé tién hanh phan foai don thu g 16i dé xéc
dinh r6 tinh chit cta don va trach nhiém giai quyét cla co
quan nha nude ¢d thim quyén. Cac don khiéu 6 sau khi da
duoc phan loail phai xir Iy kip thot. Néu nhimg don khong
thugc pham vi chiic nang. nhiém vu ctia ngianh dia chinh thi
chuyen dén nhiing co quan ¢6 trich nhiém giai quyét. Pon
do duong su gai vugt cdp hode do co quan khac chuyén dén,
néu thude nhi¢m vu cla ¢dp ndo thi giao cho cdp do xem xél
gidl gquyct. Nguoi xr 1y don phai tuyét d6i bi mat vé noi
dung va tén nguot to cdo. Trong thol han 60 ngay, ké tir
ngay nhan duge don 16 cdo phat xtr Iy don xong va biao cho
duong su biét.

. Gidt quyet don th khiéu nai, 64 cdo vé ddat dai

- Nghién cttu don la cong viée dau tién cua nghiép vu xét
khi¢u to, do d6. phai tap trung vio su viée tim ra mau thuén,
ban chal cua viin dé. phdn dodn nguyén nhan déng thoi
chuan bi tai licu. van ban phdp ludt lam co sd dé gidi quyét
nhimg van dé ma duong su yéu cau.

- Gap duong su la yéu cu khong thé thi€u duoc trong
viéc xét don. Khi gap duong sur ¢édn tao ra khong khi thoai
mai gidp duong su tin tudng vao ché do chinh sdch cla nha
nudc. Sau khi gap duong su. cdn tién hanh ti€p xdc vdi co
quan nal phat sinh su viéc, yéu cdu ¢g quan dé bido cdo laj
qui trinh di¢n bién cua su viéc, dong thoi thu thap tai lieu dé
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lap ho so day du, gitp cho viéc nghién ctu, phan tich moi
chi uét cua su viéc tré nén cé hé théng.

- Diéu tra xdc minh su viéc va tién hanh kiém tra lai chimg
Iy rong ho so.

- Viét bdo cdo két qua xdc minh, hoan chinh hd so. Vin
dé chu y€u cla bdo cdo la phai néu 1o nhitng mau thuln clia
hai bén, nhitng du kién va cich giai quyét.

Béo cdo gdm ba phin chinh:

+ Phén thit nhat: Gidi thiéu va khai quat su viéc.

+ Phén thit hai: Néu két qua su viée di xdc minh.

+ Phan thi ba: Nhan xét. két luan va kién nghi bién phap
giai quyét doi véi hai bén.

- M¢& hoi nghi dé xét giai quyét van dé khiéu t3. Co quan
dia chinh c¢édc cap ¢6 trach nhiém gitip Uy ban nhan dan cap
minh m& hoi nghi xét giai quyét khi€u t6 déi véi nhitmg don
khi€u 16 vé dat dai, vé thim quyén clia Gy ban nhan dan.
Néu don khiéu t6 thudc thdm quyén xét va gidi quyét cia
thi trudng co quan thi sau khi diéu tra xong, co quan thanh
tra clia nganh & cac cdp gidp thu trudng minh md hoi nghi
x€t giai quyét khiéu to.

IV. VI PHAM PHAP LUAT DAT DAI VA XULY VI
PHAM PHAP LUAT DAT DAI

1. Khai niém vi pham phap luat dat dai

a. Vi pham phdp tuat ddt dai

Ngan ngta vi pham phdp luat 1a mot trong nhitng hoat
dong chinh nhdm duy trl sy 6n dinh trat (r x4 hoi va tang
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cuong phap ché xd hoi chli nghia. Mudn vay, Nha nudc phai
d¢ ra nhimg quy dinh phap luat d¢ diéu chinh hanh vi x{t sue
cua con ngudt, huéng nhimg hanh vi dé theo hudng tich cuc
nhung trong qué trinh thuc hién khéng phai lic ndo céc chi
th¢ cling 1am ding nhimg quy dinh dé, tham chi cdn 1am
trai, lam ngugc lai cac khuoén méu c6 san, vi th€ ma c6 hién
tuong vi pham phdap luat.

Truéce heét, vi pham phdp luat 12 nhitng hanh vi xam hai
dén cdc quan hé xa hoi, dén cac loi ich dugc phdp luat bao
ve. Tuy khic nhau & mic d6, ban chat va cach thire thé hién,
song tat ¢a cdc vi pham déu c6 mot diém chung nhat dé 12,
hanh vi gdy nguy hai cho x4 hoi.

Trong quan h¢ phdp luat dat dai, nhimg hanh vi nhu giao
dat, cho thué ddt, cho phép chuyén muc dich sir dung dat
khong diing thim quyén, 14n chiém dat dai, chuyén quyén sir
dung dat trdi phép... 1a nhitng hanh vi vi pham phap luat.

Nhu vay, vi pham phdp luat dat dai [ hanh vi trai phap
luat, duge thue hién mot cach c6 ¥ hoic v6 ¥, xam pham t6i
quyén loi cla Nha nudc, véi vai trd 1a dai dién cho chi sé
hitu, quyén va loi ich hop phdp cla ngudi st dung dét dai,
cling nhu cdc quy dinh vé ché do sit dung cdc loai dat.

b. Ddu hiéu ciia hanh vi vi pham phdp ludt ddt dai

- C6 hanh vi trdi phép luat.

Hanh vi trai phédp luat dat dai 1a hanh vi kh(‘)ng thuc hién
hoac thyc hién khong ding nhitng quy dinh cla phdp luat
dat dai, xam pham t6i nhimg khach thé duoc phdp luat bao

vé. D¢ nhan biét mot hanh vi 13 trai phdp luat cdn phai can
ci nhiing quy dinh cta phdp luat va doi khi can cd vao ca
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nhifng phong tuc tap quan cla timg dia phuong dé xem xét
hanh vi nhat dinh. Hanh vi khong thuc hién nhitng quy dinh
cua phdp luat dat dai nhu str dung dat khong diing muc dich
dudce giao, khong dp dung cdc bién phdp cdi tao, boi bo dat
dai... hoac thuc hién khong ding nhitng quy dinh cua phap
luat dat dai: giao dit vuot qud han mic, chuyén nhugng dat
trdi phép, vi pham quy hoach stir dung dat di duoce cong bo,
huy hoai dat... Co6 thé khéi quét rang hanh vi trdi phap luat
dat dai duge thuc hién bang hanh dong hodc khong hanh
dong, di nguge lai nhitmg yéu ciu trong c¢ic quy dinh cla
phép luat, ¢0 tdc hai cho cdc quan h¢ xa hoi trong linh vuc
quian 1y va su dung dat dai.

Can phai luu y. viée thue hién khong ding nhimg quy
dinh cta phap luat dat dai, khong duge col la hanh vi trai
phap tuét khi ¢d lién quan dén viée thue higén mot ménh I¢nh
khan cap cia co quan nha nude ¢ tham quycén hodc do
nhitng su ki¢n xay ra ngodi ¥ chi va kha nang clia ngusi su
dung dat.

- Yéu 18 i61.

Néu hanh vi trdi phidp ludt dat dai chi la dau hiéu bén
ngoai dé xem xét hanh vi do ¢6 vi pham phdp luat dat dai
hay khong thi 161 chinh 12 trang thdi tam 1y, Ja ¥ chi chi
quan cua chi thé thuc hién hanh vi vi pham.

Léi ¢6 thé 12 ¢6 v hoac vo y. the hién nhan thic clia ban
than ngudi vi pham d6i véi hanh vi vi hdu qua cia hanh vi
do ho gay ra. Vi thé s¢ khong bi coi 1a ¢6 1561 néu ngudi dé
khong nhan thirc duge hanh vi clia minh. Xét yéu td 161 mot
cach chinh xdc s& xdc dinh dugc hinh thic xir ly pht hop
nhat déi véi mot hanh vi vi pham. Hanh vi trai phap luat 1a
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sy thyc hién trén thyc € con 161 thé hién muc dich cin dat
duoce cha hanh vi d6. '

Khéc véi can ciif d€ truy citu trach nhiém phap 1y dai véi
mot hanh vi vi pham trong cac loai quan hé x3 hoi khéc thi
doi v6i hanh vi vi pham phdp luat dat dai, trong da s6 cac
trudng hop chi cdn hai ddu hiéu nhu trén 12 d0 can cii dé truy
ctiu trach nhiém phdp 1¥ ma khong cdn phai ¢ nhitg yéu t§
nhu c6 thiét hai thyc € xay ra, ¢6 méi quan hé nhan qua
gilta hanh vi va hau qua. B&i vi, Luat d4t dai diéu chinh
nhém quan hé xa hoi phdt sinh truc ti€p qué trinh s& hitu,
quan Iy va s dung d4t dai, trong d6, Nha nudc 13 chll thé
duy nhét c6 quyén dai dién cho chi s& hitu thuc hién quyén
quan ly thong nhat d6i voi toan bo dat dai. Vi thé, moi hanh
vi lam x&m hai dé€n quyén va loi ich cia Nha nudc déu la
hanh vi vi pham phédp Iuat. Hon nita, dat dai 12 mot tai san
ddc biét mang tinh ty nhién. Thiét hai do hanh vi vi pham
gy ra nhiéu khi khong biéu hién rd rang nhung c6 thé dé lai
h&u qua rat nghiém trong va viéc khéc phuc hau qua khong
chi thue hién trong nhiing khoang thdi gian cu thé.

Vi dy: Quyét dinh cho phép chuyén d6i muc dich sir
dung tir dat rimg dac dung, d4t rimg phong ho sang muc dich
nuodi iréng thuy san ma khong can ¢ vao quy hoach, k€
hoach sir dung dat da duge co quan nha nude ¢6 thim quyén
xét duyét, c6 thé trén thue t& chua 6 thigt hai thuc t& xay ra
song hanh vi d6 dd xAm pham dén quan hé duge phap luat
bio vé - bién phap dé thuc hién quyén dai dién cho chd s&
hit khi diéu tiét cic quan hé dat dai.

2. Phan loai vi pham phap luat dat dai
Trén thue € ¢6 rat nhi€u loai vi pham phap luat dat dai,
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néu can cif vao khéch thé cta hanh vi vi pham ¢6 thé phan ra
thanh hai loai vi pham chi y€u sau day:

a. Vi pham xdm hai dén quyén dai dién cho chit s0 hitu
dat dai cita Nha mieée

Loat vi pham nay thudng ducgc thé hién trong viée dinh
doat mot cach bat hop phédp s6 phan phap 1y cua dat dai nhu:

- Khong thuc hién ding trinh ty, quy dinh cua phdp luat
vé trinh ty, thii tuc giao dat cho thu¢ dat, thu hoi dat;

- Giao dat khong ding tham quyén, khong ding d6i
tugng, khong tuan theo quyét dinh thu héi dit cua co quan
nha nude ¢6 thAm quyén di ¢ hiéu luc clia phap luat;

- Chuyén d6i, chuyén nhuong cho thué, cho thué lai, thita
ké, tang cho quyén sir dung dat hodc thé chédp, bao ldnh, gép
von bang gid tri quyén sir dung dit ma khong thuc hién ding
tht tuc hanh chinh theo quy dinh cia phap luat;

- Sir dung dat khong diing muc dich ghi trong quyét dinh
giao dat, quyét dinh cho thué dat, quyét dinh cho phép
chuyén muc dich sir dung dat hoac khong ding muc dich
theo quy hoach, ké hoach sir dung dat da dugce cong bé, hoac
sit dung dat khong ding véi muc dich, loai dat ghi trong
gidy chiing nhan quyén sit dung dat;

- Huy hoai dat, lam bién dang dia hinh, suy giam chat
lugng dat, gay 6 nhiém, lam madt kha ning sit dung dat theo
muc dich da duge xac dinh. ..

b. Vi pham, xam pham dén quyén ciia ngudi s dung ddt
Loai vi pham nay thudng duoc biéu hién qua nhimng hanh

vi cu thé nhu:
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- Lan chiém dat dai. khong tuan theo nhimg nghia vu do
phédp luat quy dinh vé ranh gidi, dién tich, loi ich. ching han:

+ Tu tién chuyén dich ranh gidi ra ngoai phan dat duoc
giao dé ma rong dién tich;

+ Lay qud mic dat ma Nha nudc giao cho minh;

+ Muon tam mot manh dat dé sir dung trong moéi thoi
gian nhat dinh, khi hét thdi han khéng tra lai cho chd ¢l ma
chiém ludn dé sir dung.

- Gay can trd cho viée sit dung dat cua nguoi khac nhu
dua vat liéu xay dung, chat thai hay cdc vat khac lén thua dat
cua ngudi khiac hoac dio bdi dé gay can trd, lam gidm kha
nang st dung dat cua ngudi khic hodc gay thiét hai cho viéc
sir dung ddt ciia ngudi khac.

3. Cac hinh thirc trach nhiém phap Iy trong viéc xir 1y
cac hanh vi vi pham phap luat dat dai

Xir 1y vi pham phép luat dat dai la viéc 4p dung cédc hinh
thifc trach nhiém phép 1y d6i véi ngudi vi pham nham muc
dich budc ho phai ganh chiu nhitmg hau qua phap 1¥ do hanh
vi va hau qua cia hanh vi vi pham gay ra.

V6i nguyén tic moi vi pham phai dugc phat hién, dinh
chi va xir Iy kip th&i. Viéc x{ phat vi phat 1 hinh chinh, xit 1y
ky luat va tradch nhiém vat chit can phai duge ti€én hanh
nhanh chéng, cong minh, triét dé. Moi hiau qua phai duoc
khac phuc theo quy dinh cliia phdp luat. Viéc 4p dung céc
hinh thdc trach nhiém phap 1y khdc nhau déi voi ngudi vi
pham la tuy thudc vao tinh chdt va mic do clua hanh vi vi
pham. Theo dé vi pham phap luat dat dai c6 thé bi d4p dung
trach nhi€ém hanh chinh, trdch nhiém Kky luat, wach nhiém
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vat chat hay trdch nhiém hinh su.
a. Trach nliém hanh chinh

- D6i tugng c6 thé bi xr 1y bién phap hinh chinh la
nhitng ngudi sit dung dat va nhing ngudi khic néu ¢6 hanh
vi lam trdi v6i cdc quy dinh cha phdp luat, vé ché d6 st dung
dét, phd v& trat tr quan 1y d4t dai nhu: 14n chi€m dat dai,
khong sir dung dat hoac s dung khong ding muc dich,
chuyén muc dich sir dyng dét trai phép, huy hoai dat, khong
thuc hién hodc thuc hién khong ddy dd cdc nghia vu tai
chinh, cdc thi tuc hanh chinh, cic quyét dinh cia Nha nudc
trong quan 1y dét dai, chuyén quyén sir dung dat trai phép
hodc céc hanh vi khdc vi pham phép luat vé dét dai nhung
nguot vi pham mdi thye hién hanh vi d6 14n ddu hoac thiét
hai do hanh vi gy ra khong I6n, kha nang phuc héi thiét hai
dé dang va ngudi gay thiét hai da kip thoi khic phuc nén
chua can thiét phai truy citu trach nhiém hinh SUI.

Ngoai ra, d€ bao toan phén gid tr] tai san cla Nha nudc
va nang cao trich nhiém cda nhitng 6 chitc duge Nha nudc
giao dat khong thu tién s dung dat hoac dang sir dung dat
dugc Nha nude cong nhan quyén st dung dat nhung khong
phdi chuyén sang thué dat hoac khong phai tra tién sir dung
dat ma dé dét bi ldn chigm, that thodt thi phai béi thuong va
xu 1y theo quy dinh cha phdp luit d6i véi gid tri quyén sit
dung dat ctia dién tich d4t bi 1dn chi€m, that thoat.

- Tham quyén x{ 1y vi pham hanh chinh: ngudi cé thim
quyén dp dung céc bién phdp ché tai d6i v6i nhimg hanh vi
vi pham n6i trén la iy ban nhan dan cdc cip va cdc co quan
thanh tra chuyén nganh vé dat dai.
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- Hinh thie xir phat vi pham hanh chinh: ngoai viéc ap
dung hai hinh thitc phat chinh nhu 1a canh cdo, phat tién tiy
theo timg trudng hop ngudi vi pham c6 thé bi dp dung hinh
thic phat b6 sung va cdc bién phdp hanh chinh khic nhu:
thu héi dét, budc khoi phuc lai tinh trang dat nhur trude khi
bi thay ddi do vi pham hanh chinh gay ra.

b. Trédch nhiém ky ludt

- Doi tugng chiu tréch nhiém ky luat 13 nhimg ngudi thuc
hi¢n chic nang quan 1y nha nuéc vé dat dai c6 hanh vi vi
pham nhw: 10i dung chitc vy, quyén han, 1Am trdi véi quy
dinh cta phép luat trong giao dét, cho thué dat, thu héi dat,
chuyén quyén sir dung dt, chuyén muyc dich sir dung dat,
thyc hi¢n quy hoach, k€& hoach st dung dat, xé4c dinh nghia
vu tai chinh vé d4t dai, quan 1y hé so dia chinh, ra quyét
dinh hanh chinh trong quan 1y dat dai, thi€u trach nhiem
trong quan ly d¢ xay ra vi pham phap luat vé dét dai hoac c6
hanh vi khac gay thiét hai dén tai nguyén dat dai, quyén va
nghia vu cla ngudi sir dung dat. D6 1a nhimg hanh vi vi
pham nhung & mitc d6 nhe, chua dén mitc phéi truy citu
trach nhtém hinh sur.

- Vige xu ly cdc can b, cong chidc ¢6 hanh vi vi pham
trong khi thyc hién chitc nang quan Iy nha nudc vé dat dai,
do ngudi ding ddu co quan quan |y cong chitc 6 hanh vi vi
pham ra quyét dinh ky luat.

Néu ngudi ding ddu co quan, don vi vi pham ky luat thi
ngudi dimg dau co quan don vi quin 1y cdp trén truc ti€p ra
quyét dinh ky luat.

Vé hinh thic ky Iuat: ngudi quan 1y dat dai vi pham ky
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luat thi tuy theo mitc do6 ma bi xtt 1y bang mot trong cic hinh
thie ky luat nhu: khién trich, canh cdo, ha bac luong, ha
ngach, cich chiic, budc thoi viée.

- Khién trach: 1a hinh thic ky luat 4p dung véi ngudi
quan ly dat dai ¢6 hanh vi vi pham Ian dau, & mdc do nhe.

- Canh céo: duge dp dung d6i véi ngudi quan ly dat dai
da bi khién trach vé hanh vi vi pham phdp luat dat dai ma
con tal pham hodc vi pham & mitc d¢ nhe nhung khuyét
diém ¢6 tinh chit thudng xuyén hoac tuy mdéi vi pham lan
dau nhumg ¢6 tinh chat twong d6i nghiém trong.

- Ha bac luong: dap dung d6i véi ngudi quan ly dat dai cé
hanh vi vi pham nghiém trong trong khi thyc hién chifc nang
guan 1y nha nudc vé dat dai.

- Ha ngach: dp dung doi véi ngudi quan ly dat dai c6
hanh vi vi pham nghiém trong, xét thay khong du pham chat
dao dire va tiéu chuin nghi¢p vu chuyén mon ctia ngach dang
dam nhiém.

- Cach chitc: dp dung d6i véi nguoi quan ly dat dai ¢6
chitc vu ma hanh vi vi pham phdp luat nghiém trong xét thay
khong thé tiép tuc dam nhan chic vu duge giao.

- Buoc thoi viéc: day 1a hinh thitc ky ludt nang nhat ap
dung doi vai ngudi quan iy dat dai khi ¢6 hanh vi vi phum
nghiém trong phap luat dat dai.

Ngoii ra, d€ khic phuc hon nita tinh trang y&u kém,
trong quan 1y dat dai, nang cao tinh than trach nhiém. chong
ticu cuc, tham nhiing va cdc hanh vi vi pham phdp luat khéc,
Piéu 143 Luat dat dai nam 2003 dac biét nhidn manh trich
nhiém cia chu tich Gy ban nhan dan cdc cap trong vige phat
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hién. ngan chin va xir 1y vi pham phap luat vé quan 1y va st
dung dat dai ciing nhu x& 1y trach nhiém cta thd trudng,
cong chic, vién chire thude co quan quan ly dat dai cdc cap
va can by dia chinh xad. phudng, thi trin trong viéc vi pham
trinh tu thuc hién cac thu tuc hanh chinh.

c. Trach nhiém hinh su

Cin ctt dé truy ctiu trdch nhiém hinh su déi véi ngudi cé
hanh vi vi pham phdp luat dat dai 1a nhitng vi pham dugc
quy dinh trong Diéu 140, 14} Luat dat dai nam 2003. Theo
dé ngudi sit dung dat ¢6 hanh vi vi pham da bi xir phat hanh
chinh ma con vi pham hoac vi pham gay hau qua nghiém
trong thi s€ bi xtr ly theo Di¢u 173 Bo luat hinh su.

P61 vai nguoi quin 1y ¢6 hanh vi vi pham phdp ludt dat
dai dd bi xir Iy ky fuat ma con vi pham hoac vi pham gay hau
qud nghiém trong thi bi x{r 1y theo Diéu 174 Bo luat hinh su.

d. Trach nliém dan su

a1 teong chiu trdch nhiém dan sy i ngudi sir dung dat,
ngudi cé trach nhiém quan 1y dat dai hoac nhitmg ngudi khac
cO hanh vi vi pham phdp Juat dit dai ma gay thiét hai cho
Nha nude, cho nguoi khdc thi ngodi viéc bt dp dung mot
trong nhimg bién phap trach nhiém hanh chinh, trich nhiém
ky luat, trich nhi¢m hinh sy con phai boi thuong theo mite
thiét hai thue t¢ cho Nha nude hoac cho ngudi by thiét hai.

Viée boi thuong thiét hai trong trach nhiém dan su dugce
ap dung theo nguyén tic ngang gid. toan bo va Kip thoi.
Nghia 1a nguoi gay thiét hai dén dau thi phai béi thudng dén
dé, viéc boy thuimg phai ddy dt va thuc hién nhanh chong.
Khac vai cac hinh thic trach nhiém khidc, trong trich nhi¢m
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dén su c6 mot dic di€m néi bat 1a cdc bén c6 thé tu thoa
thuén v6i nhau vé viéc boi thudmg thiét hai. Néu khong thoa
thuan dugc vé mic boi thudmg thiét hai thi bén thi thiét hai
c6 quyén khai kién yéu cdu tda dn gidi quyét.

Tém lai: X 1y vi pham phédp luat dat dai 12 nham ngan
ngira va tring phat nhimg hanh vi vi pham déng thoi gido
duc y thic chdp hanh phdp luat, bdo vé nhimg quan he,
nhimg gia tri dugc phdp luat ghi nhan. D6 ciing 1a van dé ¢é
tinh quyét dinh dé duy trl trat ty ky cuong va nang cao hiéu
qua trong hoat ddng quan 1y dat dai & nudc ta hién nay.
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VE NGANH LUAT DAT DAI
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vé ddt dai & Viet Nam
Vén dé cung c& va hoan thién ché d6 s& hitu
toan dan vé dt dai trong nén kinh t& thi trudng
Khai niém ch€ do s& hitu toan dan vé dat dai
Chi thé, khach thé va 16i dung cla quyén s
hitu dat dai
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Chuong 111

CHE DO QUAN LY NHA NUGC VE DAT DAl
Hé théng co quan quan 1Y nha nude vé dat daj
Vai trdo cta hé thong co quan quyén iuc nha
nude
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Hé thong co quan chuyén nganh quan iy dat dai
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Cac quy dinh vé dang ky quy¢n stt dung dat, cip
gifly ching nhan quyén su dung dit
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Khai niém ngudi sir dung dat theo quy dinh cia
phap ludt Viét Nam

Cic quy dinh cu thé vé dia vi phap 1y cia nguoi
su dung dat

Dia vi phdp ly clia cdc té chic trong nudc sir
dung dat

Pia vi phap Iy cha ho gia dinh, cd nhan, co sd
ton gido va cong dong dan cu dugc Nha nudc
giao dat, cho thué dat nhan chuyén quyén sir
dung dat va cong nhan quyén sur dung dat

Dia vi phip 1y cla nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai, 10 chiic, cd nhan nudc ngoai si
dung dat & Viét Nam
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hi¢n cdc quyén chuyén quyén sir dung dat cia
ngudi su dung dit
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Khéi niém va su phan loai nhém dat néng nghiép
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bt wiong duge giao, duge thué nhém dat nong nghiép
Thoi han st dung nhém dat nong nghiép

Céc quy dinh vé€ han mitc dat
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Cédc quy dinh vé viéc sir dung dit ¢é mat nude
dé nuéi trong thily san
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Chuong VII
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Khai niém dat khu dan cu
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thi va khu dan cu noéng thon
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Khdi niém dat sir dung vao muc dich quéc phong,
an ninh (hay con goi 1a dit quéc phong, an ninh)
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Céc quy dinh vé& quan Iy va sit dung @4t co di
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Khai niém dat ¢6 di tich lich st - van hoa, danh
lam thdng cénh
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Cac quy dinh vé& quan 1y va six dung dat lam
nghia trang, nghia dja

Céc quy dinh vé quéan 1y va sir dung dat song,
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Cac quy dinh vé quan Iy va sir dung dit cho
hoat dong khodng san

Khai niém dét str dung cho hoat dong khodng san
Cac quy dinh vé quan Iy va sir dung dit cho
hoat dong khoang san

Céc quy dinh vé quan 1y va sir dung dt dé khai
thac nguyén liéu cho san xuit gach ngdi, lam
d6 gém '
Nhimg quy dinh chung d6i v6i dit san xuat vat
lieu xay dung, 1am d6 gom

Nhimg quy dinh cu thé vé sir dung dat san xuat
gach ngdi, lam dé gém

Cac quy dinh v& quén 1y va sir dung dét xay dung
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Nhimg quy dinh vé quan 19 va st dung cdc loai
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Cac quy dinh vé quéan 1y va s dung dat vao
muc dich cong cong

Khai niém dat sir dung vao muc dich cong cong
Cac quy dinh vé quan ly va sir dung dat vao
muc dich cong cdng
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Quy dinh vé dat do cong dong dan cu st dung
Cac quy dinh vé quan ly va sir dung dét san
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Cac quy dinh vé quan 1y va sit dung dat khu
cong nghé cao

Céc quy dinh vé quan ly va sir dung dat khu
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I Tranh chap dat dai va giai quyét tranh chap vé 454
dat dai

I Giai quyét khi€u nai, 16 cdo vé dat dai 469
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Gido trinh

LUAT DAT DAI

rach nhiém xuat ban

T

BUI ANH TUAN

Thiét k& bia
DANG VINH QUANG

Trinh bay va ché ban tai
PHONG BIEN TAP SACH VA TR| SU TAP CHi
TRUGNG DAI HOC LUAT HA NOI

In 4.000cudn khd 14.5 x 20,5cm tai Xi nghiép in Céng nghé - 260
Cau Gidy - Ha Noi. S6 dang ky KHXB: 43-2008/CXB/252-2506/CAND.
Quyét dinh xu&t ban sé 126/CAND ngay 14/4/2008 ctia Giam doc
Nha xuét ban Céng an nhan dan. In xong, nop iuu chiéu quy Il nam 2008.



TRUONG DAI HOC LUAT HA NOI

GIAO TRINH

LUAT DAT DAI

Gia: 50.000d
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