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1. Cac quy dinh vé giao dit, cho thué dat
trong phap luat dit dai Viét Nam tir goc do
biao diam tiép cin quyén sir dung dét ciia
doanh nghiép

O Viét Nam, theo phap luat dat dai tir
nam 2013 dén nay, tham quyén giao dit va
cho thué ddt 1a cia Chinh phu va Uy ban
nhan dan (UBND) céc cép, dugc phan cap
theo han mirc dién tich dat, quy mo ctia du 4n
str dung dét va déi twong sir dung dat. Chang
han: Piéu 59 Luat Pat dai nam 2013 quy
dinh, UBND cép tinh quyét dinh giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén d6i muc dich
str dung dat dbi véi to chire, giao dat dbi voi
nguoi Viét Nam dinh cu & nudce ngoai, doanh
nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai. UBND
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cap huyén quyét dinh giao dét, cho thué dat,
cho phép chuyén d6i muc dich sir dung dat
d6i v6i ho gia dinh, c4 nhan. Trudng hop ho
gia dinh, ca nhan thué dat, cho phép chuyén
d6i muc dich sir dung dat nong nghiép dé
sir dung vao muc dich thwong mai, dich vu
véi dién tich tir 0,5 ha trd 1€n thi phai c6 van
ban chap thuan cia UBND cép tinh trudc
khi quyét dinh. UBND cap xa cho thué dat
thudc quy dat nong nghiép sir dung vao muc
dich cong ich cua xa, phuong, thi tran.

Viét Nam c6 63 tinh/thanh phé truc
thudc Trung wong; 713 thi xa, quén, huyén
va thanh phd thudc tinh, va 11.164 don vi
hanh chinh cdp x3. Tong s6 co quan cd
thim quyén trao QSDD tai Viét Nam la
11.940 co quan (Dan theo: Ninh Thi Hién,
2017: 87).

Tham quyén trao QSDD con dugc
giao cho céc by va co quan ngang bd la



cac co quan nha nudc dang quan ly va su
dung dat phuc vu cho muc dich hoat dong
ctia to chirc minh goém try s 1am viéc va
tai san khac gin lién voi dat, QSDD déi
v6i dat dung dé xay dyng tru so lam viée
trong trudng hop cac to chirc nay khong
con nhu cau sir dung hodc viéc sir dung
khong co6 hi€u qua. Luat Quan ly, sir dung
tai san nha nudc (Piéu 8) quy dinh By Tai
chinh chiu trach nhi€ém thuc hién quan
1y nha nudc vé tai san nha nudc va duoc
quyén thanh 1y, ban tai san nha nudc. Cac
by, co quan ngang bd, co quan khic &
Trung wong thuc hién quan ly nha nudc
vé tai san nha nudc thudc pham vi quan 1y
duoc quyén thanh 1y, ban, lién doanh, lién
két, cho thué tai san nha nudc thudc pham
vi quan ly. Cac co quan nha nudc, don vi
vil trang nhan dan dugc quyén thanh 1y,
ban tai san nha nudc.

Bén canh cac co quan cé thim quyén
chung duoc trao QSDD, con ¢6 co quan co
thAm quyén chuyén mén ciing dugc trao
quyén ban tai san gin lién voi QSDD. Nhu
vdy, cAu trac phan quyén dai dién s¢ hitu
toan dan dé dinh doat vé dat dai duoc phan
tan cho nhiéu co quan nha nudc khac nhau.

Nhitng quy dinh trén cho thay sy phan
tan vé tham quyén giao dat, cho thué dat,
diéu nay co6 thé dan dén nhitng hé qua:
Nha nudc khong quan 1y t6t dién tich dat
chua trao cho nguoi sir dung dat; Nha nudce
trong mot sd trudng hop co thé mat kiém
soat vé hoat dong trao QSDD cho ngudi sir
dung dat.

Viéc giao dét, cho thué dt can ctr vao
ké hoach sir dung dat hiang nam cua cip
huyén di duoc co quan nha nuée c6 thim
quyén phé duyét va nhu ciu st dung dat
thé hién trong du an dau tu, don xin giao
dat, thué dat, chuyén muc dich sir dung dét
(Diéu 52 Luat Dat dai nim 2013).
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Ké hoach sir dung dat hang nim cia
cac cap huyén khi thuc hién giao dat va
cho thué dat cho thdy, cdc doanh nghiép
nha nudc va cac co quan quan ly nha nudc
dang quan ly dién tich dat rat 1on, do do6
cac doanh nghiép nha nudc cé loi thé trong
viéc tiép can QSDP khi co quan c6 thim
quyén 1ap ké hoach sir dung dit. Piéu nay
c6 thé dan dén viéc han ché quyén tiép can
QSDD cuia cac thanh phan kinh té khéc,
trong d6 c6 kinh té tw nhan. Van dé dit ra
la: Nha nudc khi 1ap ké hoach 1am cin ctr
giao dat, cho thué dat phai bao dam muc
tiéu phat trién bén virng nén kinh té, cong
bang trong phan bd ngudn lyc giita cac
thanh phan kinh té.

Trinh tw, thu tuc giao dat, cho thué
dat theo phdp ludt dat dai Viét Nam quy
dinh ¢6 hai hinh thirc la ddu gid va khéng
ddu gid.

- Giao dat, cho thué ddt theo hinh thirc
ddu gid 13 hinh thirc ban tai san cong khai
theo phuong thirc trd gid 1én, c6 tur hai
ngudi trd 16n tham gia dau gia. Ngudi mua
duoc tai san ban dau gid 1a ngudi tra gia cao
nhéit so véi gia khoi diém. Viée ban dau gia
tai san duogc thyc hién theo nguyén tic cong
khai, lién tuc, khach quan, trung thuc, binh
dang, bao vé quyén, lgi ich hop phap cua
cac bén tham gia. Xét vé Iy thuyét, hinh thirc
dau gia QSDD dam bao cho Nha nudc tim
kiém chu dau tu co nang luc st dung dat,
tim gia trj dia to cao nhat cho khu dat. Viéc
dau gia co thé loai trir kha ning gian 1an vé
gia nho tinh cong khai, canh tranh, co hi
duoc mé cho tit ca moi nguoi. Tuy nhién,
quy dinh vé trinh tu ddu gia QSDP hién
nay con nhitng han ché nhu: Cac co quan,
t6 chtrc dang quan 1y dat khong c6 dong co
dé 1én phuong an dau gia QSDD nhim thu
loi cho chu s& hitu toan dan; khong co bat
clr ai giam sat qua trinh ddu gia ma hoan
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toan do co quan hanh phéap thyc hién, diéu
nay c6 thé khong dam bao nguyén tic cong
khai, minh bach, khach quan khi to chuc
viéc dau gia; xac dinh gia khoi diém déu
gia QSDP khi Nha nudc giao dat c6 thu
tién st dung dat théng qua hinh thic déu
gia QSDD la gia dat cuy thé.

- Giao dat, cho thué ddt khéng theo
hinh thire ddu gid (con goi 13 hinh thuc
chi dinh chu dau tu) trong trudng hop
nha dau tu c6 QSDD hop phap hodc nhan
quyén chuyén muc dich st dung dit & dé
xdy dyng nha ¢ thuong mai (Piéu 21, 23
Luat Nha ¢ nam 2014). Quy dinh nay cho
phép chuyén muc dich sir dung dat d6i véi
t6 chirc ma phai nop tién sir dung dét; cho
phép chuyén muc dich st dung dat khi
c6 phan hoa doanh nghiép nha nudc ma
doanh nghiép c6 phan sir dung dét thudc
truong hop Nha nudc giao dat ¢ thu tién
su dung dét, cho bén thué dit tra tién mot
lan cho ca thoi gian thué; tinh tién thué dat
dbi voi truong hop doanh nghiép nha nudc
¢6 phan hoa duoc Nha nuée cho thué dat
tra tién thué dat hang nam; truong hop dat
dua ra ddu gia QSDD ma khong c6 ngudi
tham gia hodc truong hop chi c6 mot ngudi
tham gia d4u gia hodc dau gid it nhét hai lan
nhung khong thanh va céc truong hop khéc
do Thu tuéng Chinh phu quyét dinh (Piéu
114 va Diéu 118 Luat Dat dai nam 2013).

Nhu vay, ngudi st dung dat co quyén
duoc sir dung dat théng qua thi tyc hanh
chinh 13 quyét dinh giao dit va quyét dinh
cho thué dit. Mic du Nha nudc cho thué
dat voi hinh thic hop dong, nhung trude
khi nguoi str dung dat dugc thué dat, co
quan c6 tham quyén phai ban hanh quyét
dinh cho thué dat.

C6 thé thay, thii tuc hanh chinh vé giao
dat, cho thué dat & Viét Nam hién nay con
mét sé bdt cdp nhu: Thir nhdt, gia dat ap

dung dé tinh tién st dung dat 1a gia dat cy
thé, khong qua qua trinh thuong luong hay
dau gia dé xac dinh gia thi truong, do do
Nha nudéc khong thu duge gia tri QSDDb
tang 1én trén gia tri dinh gia theo quyét dinh
hanh chinh (gia dau gi4) va phan gia ting
thém thong qua qué trinh canh tranh; Thu
hai, cac co quan nha nuéc chua co sy gin
két hai thu tuc trao quyén QSDD, béi thi
tuc trao QSDD thong qua ddu gia do Bo
Tai nguyén va Moi truong thuc hién, con
tha tuc lya chon chu dau tu lai do Bo Xay
dung thyc hién (giéd tri QSDD khong dugce
két hop véi quyén phat trién trén dat da lam
that thoat luong “dia to tuyét d6i” thu vé
cho ngan sach nha nudc); Thir ba, khong
¢6 van ban tich hop quyén va nghia vu cia
chu dau tu, boi co quan ky hop dong cho
thué dat 1a S& Tai nguyén va Moi truong,
trong khi d6 co quan quan ly viéc tao lap
tai san trén dat lai 1a So Xay dung; Thit tu,
c6 su bat binh dang trong tiép can QSDD
gitta doanh nghi¢p nha nudc véi doanh
nghiép thudc thanh phan kinh t& tu nhan.
Diéu 51 Hién phap niam 2013 da khang
dinh: “Nén kinh té Viét Nam la nén kinh té
thi truong dinh hudng xa hdi chu nghia véi
nhiéu hinh thtrc s¢ hitu, nhiéu thanh phan
kinh té, kinh té nha nudc giit vai tro chi
dao”. Viéc khéng dinh vai tro chu dao cua
kinh té nha nudc giap cac doanh nghiép
nha nude ¢6 nhiéu co hdi va thuan loi hon
cac doanh nghiép thudc thanh phéan kinh té
tu nhan trong viéc nam gitr QSDD (Pham
Hiru Nghi 2018: 72-73).

Vé viéc Nha nuéce trao QSDD khi c6
phan héa doanh nghiép nha nwée: Co phan
hoa 14 viéc chuyén doanh nghiép 100% von
nha nudc thanh cong ty co phan, huy dong
vbn cua nha dau tu trong nudc va nude
ngoai dé nang cao nang luc tai chinh, do6i
méi cong nghé, ddi méi phuong thire quan
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1y nhdm nang cao hiéu qua va stc canh
tranh ctia nén kinh té. Cac doanh nghiép 1a
dbi tuong ctia ¢ phan hoéa bao gdm: Cong
ty trach nhi¢ém hitu han mdt thanh vién
do Nha nudc nim giir 100% vén diéu 1&
1a cong ty me cua Tap doan kinh té, Tng
cong ty nha nudc; Cong ty trach nhiém hiru
han mot thanh vién do Nha nuéc nim gitr
100% vbn diéu 1é 1a doanh nghiép thudc
cac bg, co quan ngang B9, co quan thudc
Chinh phu, UBND tinh, thanh phd truc
thudc Trung wong; doanh nghiép 100% von
nha nudc chua chuyén thanh céng ty trach
nhiém hiru han mét thanh vién.

DPéi voi toan bd dién tich dit doanh
nghiép cb phan hoa dang quan 1y, st dung
lam mit bang xay dung tru s&, vin phong
giao dich; xay dung co sé san xuét, kinh
doanh; dat dé san xuat néng nghiép, 1am
nghiép, nudi trong thiy san, lam mudi
(ké ca dat di dugc Nha nudc giao cb
thu hoic khong thu tién sir dung dét) thi
doanh nghiép ¢6 phan hoa c6 trach nhiém
xdy dung phuong an str dung dit trinh co
quan c6 thAm quyén xem xét, quyét dinh.
Phuong an sir dung dat ctia doanh nghiép
phai bao dam phu hop véi quy dinh vé sip
xép lai, xtr Iy nha, dat theo quyét dinh cta
Thii tuéng Chinh pht va phai dugc giri dén
UBND tinh, thanh phé truc thudc Trung
uvong trén dia ban trude khi thuc hién xac
dinh gia tri doanh nghi€p. Doanh nghi¢p
duoc Iya chon hinh thirc thué dat hodc giao
dat theo quy dinh ctia Luat Dt dai (Khoan 2
va Khoan 3 Piéu 2 Nghi dinh s6 140/2020/
ND-CP ngay 30/11/2020 ctuia Chinh phu).

Khi tinh gia tri QSDD dé ¢6 phan hoa
doanh nghi€p nha nuéc ma doanh nghi¢p
co phan s dung dat thudc truong hop
Nha nuéc giao dat 6 thu tién sir dung dat,
cho thué dét tra tién thué dat mot lan cho
ca thoi gian thué thi doanh nghiép duogc
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ap dung gia dat cu thé, khong théng qua
hinh thic du gia (Piéu 114 Luat Dat dai
nam 2013). Sau khi ¢6 QSDD do ¢6 phan
hoa, doanh nghiép nha nudc duogc tiép tuc
chuyén nhugng QSDD nay cho nha dau tu
trong nudc hodc doanh nghiép co voén dau
tu nudc ngoai. Viéc gia nhap va rut khéi thi
truong cua doanh nghiép nha nudc véi viée
duogc giao QSDP cho thy c6 su chénh léch
gia ddu vao theo gia chi dinh va gia dau
ra theo gia thi truong, khoan gia tri QSDD
chénh 1&ch (goi 1a lgi nhuén tir kinh doanh)
khong phai do dau tu sirc luc, tri tué cua
doanh nghiép nha nudc ma co.

Xem xét viéc Nha nuoc trao QSDD
dudi hinh thire doi ddt ldy co sé ha tang:
Hién nay, viéc trao QSDD dudi hinh thue
d6i dat 14y co so ha ting duoc thuc hién dudi
hinh thitc hop dong xdy dung - chuyén giao
(hop ddng BT - hop dong duoc ky giita co
quan nha nudc c6 tham quyén va nha dau
tu dé xay dung cong trinh két cdu ha tang).
Nha dau tu chuyén giao cong trinh d6 cho
co quan nha nudc co tham quyén va duoc
thanh toan bang quy dat dé thuc hién du 4n
khac theo diéu kién: Viéc sir dung quy dat
dé tao ngudn von thanh toan cho nha dau
tu phai duoc su chip thuin cia co quan cd
tham quyén theo quy dinh ctia phéap luat dat
dai va du an khac duoc trién khai dong thoi
hoic sau khi hoan thanh cong trinh két cu
ha tﬁng theo thoéa thuén tai hop dé)ng du an.

Quy dat thanh toan cho nha dau tu
gdm: Pat xac dinh trong quy hoach, ké
hoach sir dung dat duoc co quan nha nudc
c6 tham quyén phé duyét str dung vao muc
dich phat trién kinh té theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai; DAt cia co s& nha, dat
tai vi tri cli sir dung dé thanh toan du 4n BT
dau tu xdy dung cong trinh tai vi tri méi.
Gia tri quy dat dé thanh toan cho nha dau
tu xac dinh nguyén tic ngang gia, bu trir
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chénh 1€éch gitra gid tri dg an BT va gia tri
quy dit thanh toan. Thoi diém thanh toan
du 4n BT bang quy dat 1a thoi diém UBND
tinh, thanh phd truc thuéc Trung wong ban
hanh quyét dinh giao dét, cho thué dat cho
nha dau tu. Gia dit cu thé duogc ap dung
dé thanh toan trong trudng hop gia tri trao
d6i. Mic du Luat Dat dai nam 2013 quy
dinh quy dat dé thyc hién du an dau tu theo
hinh thitc BT va céc hinh thirc khéc theo
quy dinh cta phap luat vé du tu phai tinh
theo phuong thirc ddu gia QSDP, nhung
ban chat cia viéc doi dat liy co so ha tang
1a “hang ddi hang” khong thé 4p dung hinh
thire dau gia, do dé trong trudng hop nay
gia dat cy thé duoc ap dung.

C6 thé thay, co ché nay c6 thé phat sinh
tiéu cuc trong xac dinh gié tri khu dat ding
dé doi. Trong khi gia tri ha tang ma nha dau
tu xdy dung co thé d& dang dinh gia chinh
xéac véi gia thi truong, thi dé dinh gid mot
khu dit theo gia thi truong lai khong hé dé,
chua ké dinh gia theo gia do UBND cap
tinh d6 ban hanh, dan dén viéc Nha nuéc
thudng bi thiét hai. Tuy nhién, co ché “doi
chac” nay ludn hap dan cac nha dau tu ciing
nhu chinh quyén cic dia phuong trong thoi
gian qua.

Quy dinh d6i dat ldy co s6 ha ting nhu
trén cho thdy hai vin dé can quan tam:
Thit nhat, d6i tugng dem ra trao d6i chinh
la QSDD chua trao cho nguoi st dung
dat - “dat cong” chiu sy diéu chinh cua
Luat it dai; Thir hai, co quan co tham
quyén ky két hop dong trao d6i 1a co quan
duoc trao quyén dé thuc hién quy hoach
ké hoach sir dung dat cling nhu c¢6 thim
quyén vé QSDP dugc quy dinh trong Luat
Pit dai. Co ché nay di tao diéu kién cho
mot lugng dit cong thoat ly khoi su kiém
tra gidm sat cia cac co quan nha nudc cod
tham quyén.

Theo quy dinh vé han muc giao dat
néng nghiép, han murc nhan chuyén nhuong
QSDBP cua ho gia dinh ¢4 nhan, to chic kinh
té khong duoc nhan chuyén nhuong QSDD
trong laa, dat rimg phong ho, dat rimg dic
dung tir ho gia dinh c4 nhan (Khoan 2 Diéu
191 Luét Dat dai nam 2013).

bay la nhitng quy dinh phu hop voi
thoi ky dau cua cong cudc d6i mdi nham
bao dam cho ngudi truc tiép san xuat néng
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thity san,
lam mudi co6 dat dé san xuét. Tuy nhién,
hién nay trong diéu kién day manh cong
nghi¢p hoda - hién dai hoa va hdi nhap quéc
té, nhitng quy dinh nay khong con phti hop;
chiang v6 hinh chung tré thanh rao can
trong viéc tiép can dat nong nghiép cia cac
t6 chuc kinh t& (Nguyén Quang Tuyén va
cong su, 2019: 924).

2. Pinh hwéng hoan thién phap luat gop
phin bio dam cho doanh nghiép tiép cén
quyén sir dung dat

Tu nhiing phan tich, danh gid khai
quat vé thuc trang phéap luat dat dai nhu da
trinh bay ¢ trén, ching toi dé xuat mot sd
dinh hudng hoan thién phap luat gop phan
bao dam quyén tiép cdn QSDD ciia doanh
nghi¢p nhu sau:

Thir nhdt, thuc hién chinh sdch phan
quyén, phan cap giita Trung wong va chinh
quyén dia phirong, thic hién quy hoach
vung, chinh sach vung va chinh sach canh
tranh giita cac ving. M6 hinh phan quyén,
phan cép kinh té, quan 1y hanh chinh c6 sy
phan cong gilta cap Trung tuong va cip
chinh quyén dia phwong 1 phu hop véi xu
huéng va moé hinh to chirc cua cac nudc
trén thé gidi. Pidu nay s& gitp cho quyén
dai dién vé so hitu dat dai dugc phan dinh
0 rang gitta QSDD chua trao cho nguoi su
dung dat va QSDD van con thudc quyén
dai dién cua chinh quyén dia phuong nham
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chuyén QSDD chua trao sang str dung c6
hiéu qua.

Trong bdi canh dat dai thugc so hiru
toan dan thi dai dién quyén dinh doat dat
dai khong nén phan tan cho qua nhiéu co
quan. Quyén nay nén duogc trao cho mét co
quan quan 1y nha nudc. Thong nhét viéc
trao QSDD cho mét cép 1a chinh quyén dia
phuong cap tinh theo co ché phan quyén -
cap d6 phan cp hanh chinh cao nhit, theo
d6 toan bo chirc ning ra quyét dinh, quan
1y va tai chinh duoc chuyén giao cho chinh
quyén dia phuong. Trong céc truong hop cu
thé, chinh quyén dja phuong phai chju trach
nhiém giai trinh trudc cac dai biéu dan cir.
Déng thoi, cac dai biéu dan ctr, co quan dan
ctr s€ chiu trach nhiém giai trinh khong chi
truée chinh quyén cac cap cao hon ma con
trude ca cu tri. Trong pham vi dugc phan
quyén, co quan c6 thim quyén c6 quyén ty
quyén cho co quan chuyén mén thyc hién
cac cong viée duoc uy quyén.

Can phan biét QSDPD di trao cho nguoi
str dung dat voi QSDD chua trao cho ngudi
sir dung dét - dat cong. Viéc phan biét va
quan 1y dat cong dua trén cac tiéu chi sau
(Ninh Thi Hién, 2017: 173, 175):

Mot 13 kiém ké dat cong va co hé thong
thong tin vé dat cong. Ngudn va phan loai
dat cong phai dugc dang ky nhu mot cong
cu dé quan ly dat cong nham phuc vu cho
qué trinh hoach dinh chinh sach cua co
quan nha nudc.

Hai 1a co6 chinh sach va khung phap ly
vé dat cong. Chinh sach dat cong cung cip
nhirng thong tin co ban nhu: khai niém dat
cong, quy trinh trao QSDD cong, nguyén
tac thu hoi, quan 1y, duy tri dat cong va tai
san gan lién voi dat cong; thiét 1ap nguyén
tic phan bd dat cong cho muc tiéu phat
trién kinh té, cac cong trinh cong cong x6a
doi giam ngheo, bao vé€ moi truong, phat
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trién bén viing. Pat cong phai dugc quan Iy
cho céc loi ich kinh té dai han va cac chinh
sach vu tién ctia Nha nudc. Cac muc ti€u
chinh sach can thiét phai dit ra cac tiéu chi
dé quyét dinh ai 1 nguoi duge huong loi tir
dat cong.

Ba 1a xay duyng va thuc hién céc tiéu
chi quan 1y dit cong nhu: tao su hiéu biét
va cong nhan & cap cao nhat trong chinh
quyén trung wong va dia phuong, cac to
chtrc phat trién va xa hoi dan sy vé dong
luc cho cai cach quan 1y dat cong. Chinh
pht nén quan ly va can thi€p vao thi truong
dat cong, xay dung co ché thu thap dang ky
thong tin va quyén truy cap thong tin, xay
dung co ché dinh gia, co ché dang ky dat
cong, xy dung trach nhiém giai trinh, kiém
soat tai chinh, kiém soat ndi bo, nguyén tic
xung dot loi ich, mo hinh giam sat cho qua
trinh ra quyét dinh vé dat cong va phong
chéng tham nhiing.

Thir hai, hoan thién cdc quy dinh vé
phan bé dat dai tai Viét Nam.

Céc co quan quan ly nha nudc khong
tham gia truc tiép vao hoat dong phan bd
QSDD ma chi td chire, kién tao ra cach
thirc va t6 chirc cac chii thé phan bd QSDD,
tach hoat dong quan ly hanh chinh ra khoi
hoat dong diéu phdi tai san cong.

Nha nudc thanh 1ap nhiing doanh
nghiép dé quan 1y kinh doanh quy dat cua
minh, uy thac cho ho thay mat Nha nudc
thuc hién quyén sir dung theo quy trinh: tao
quy dat uy thac, doanh nghiép uy thac co
quyén dua quy dat ay thac vao khai thac
st dung theo co ché thi truong dudi dang
nhing giao dich dan sy dé Nha nudc tranh
duoc cac thu tuc hanh chinh rudm ra, lam
giam hiéu qua s dung dat theo cac quy
dinh vé giao dit, cho thué dat hién hanh.

Thiét 1ap cac chu thé thi truong bang
cach thanh lap nhimg chi thé méi hoic trao



Tiép can quyén su dung dat...

thém quyén cho cac chii thé dang ton tai nhu
t6 chtrc phat trién quy dét, di kém xac dinh
lai tur cach chu thé trong quan hé gitra cac
chu thé nay véi chinh quyén dia phuong voi
danh nghia la phdp nhan hoat dong theo ty
quyén cua chinh quyén dia phuong nham
bao dam su tham gia binh dang véi céac
thanh phan kinh té thuoc khu vuc tu trong
hoat dong giao dat, cho thué dat.

Pé t6 chuc tdt hoat dong trao QSDD
theo nguyén tic thi truong, binh dang va
minh bach, Nha nuéc phai thiét 1ap co ché
canh tranh trong kinh té thi truong. Su lién
hé tit nhién va anh huong qua lai cua noi
b6 kinh té tir @ ma lién két lai hinh thanh
co ché canh tranh. Trong bdi canh nha nudce
doc quyén phan bé QSDD tai thi trudng so
cép s& xudt hién loi thé canh tranh gitra cac
bén mua - tic canh tranh gitra nhitng nguoi
mua cung loai hang hoa la QSDD. Trong
canh tranh giira nhirng ngudi mua cung loai
hang héa 1a QSDD, ngudi ban cho két qua
canh tranh dé huodng lgi tir viéc canh tranh
gitra nhitng nguoi mua. Vi vay, canh tranh
gitra cac bén mua c6 lgi cho bén ban.

Nha nudc nén tang cuong hang hoa
dat cong cho thi truong mot cach minh
bach. Thuc té cho thdy Nha nuéc thuong
khong co chién lugc hd trg thuc ddy nham
dua dat cong vao thi truong khi nhu cau
thi truong 1€n cao. Nha nudc nén quan ly
va chuyén cac khu dit cong hién do cac
co quan quan 1y nha nudc nam gii vao thi
truong dudi hinh thic dau gia nham loai
bo nhirng tiéu cuc tir cac quyét dinh giao
d4t, dong thoi thu hep bot cac trudng hop
trao QSDD thong qua hinh thirc chi dinh
chu dau tu.

Thit ba, can ¢é quy dinh han ché/ kiém
sodt hoat déng chuyén OSDP bang hinh
thire chi dinh chi dau tw, c6 phan héa
doanh nghiép nha mée va doi dat lay co s
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ha tang; b6 sung cac quy dinh vé von héa
ddt cong va tai san céng gan lién véi dt.

Trong thoi gian tdi, cac hinh thirc trao
QSDP dugc diéu chinh theo huéng hoan
thién thé ché dinh gia dat theo nguyén tic
thi truong. Thu hep céc déi tuong dugc giao
dat va mo rong ddi tugng duoc thué dat.
Viéc giao dét, cho thué dat dé thuc hién cac
du 4n phat trién kinh té, xa hoi dugc thuc
hién chu yéu théng qua ddu gia QSDP, dau
thau dy an c6 st dung dat. Chi dao tién
hanh diéu tra, khao sat va xay dung khung
gia cac loai dat, hudng dan, kiém tra, giam
sat viée xdy dung bang gia dat va xac dinh
gia dat cy thé tai cac dia phuong. T6 chirc
thuc hi¢n theo doi, cap nhat bién dong gia
dat trén thi truong, ting budc xay dung co
so dir lidu vé gia dat toi timg thira dat gin
véi co so dir liéu dat dai, trudec mit trién
khai tai cac thanh phd 16n.

Tap trung thanh tra, kiém tra cong tac
quan 1y, st dung dat cua cac co quan, t6
chtrc, doanh nghiép & mot sé dia phuong c6
nhiéu vu viée bue xuc, ndi com. Déy manh
viéc ra soat, sap xép, xir Iy nha, dat thudc so
hitu Nha nuée. Kiém tra chit ché viéc sép
xép, xir Iy nha, dat thudc s¢ hitu Nha nudc
va viéc thyuc hién ddu gia QSDD khi sép Xép
lai tru s&, co s& lam viéc thudc s& hitu Nha
nude dé chuyén sang muyc dich phat trién
kinh té. Tang cuong kiém tra viéc quan 1y,
sir dung dat qudc phong, an ninh nham dam
béao sir dung dat dung quy hoach, ké hoach
st dung dat va phu hop voi nhi€ém vu cu thé
cua tung don vi.

Kiém soat chit chd viéc giao dat, cho
thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat dé thuc hién dy an dau tu, quy
dinh va to chirc thuc hién nghiém tic cac
diéu kién, tiéu chi dé dugc Nha nuée giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung dét dé thuc hién cac du 4n dau
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tu. Tap trung kiém tra, ra soat, xu 1y dat
diém nhiing trudong hop dit da duoc Nha
nudc giao dat, cho thué dat nhung cham
dua vao sur dung, khong str dung, stir dung
lang phi, dau co hodc s dung sai muc dich,
trai phap luat.

Thyc hién cac gidi phap huy dong
ngudn lyuc tir dat dai, xay dung co ché huy
dong ngudn vén bang tién thu tir dat, tur
nguodn tin dung, tir ngan hang phat trién
va cac ngudn khac dé cé kinh phi dap tmg
yéu cau chu dong thu hdi dit theo ké hoach
sit dung dat, tao quy dat sach dé dau gia
QSDb.

Han ché, tién t6i chdm dat viéc trao
QSDD thong qua hinh thirc chi dinh chu
dau tu trong hoat dong kinh doanh bat dong
san, chuyén sang hinh thirc thoa thuén theo
hop ddng. Piéu nay giap Nha nuéc thu
duoc ngudn dia t6 theo gia thi truong.
Cham dut hinh thtc trao QSDP khi ¢
phan héa doanh nghiép nha nudc nham tao
ra su cong bang cho cac thanh phan kinh
té trong viéc tiép can QSDD, dong thoi
gitip chinh quyén dia phuong quan 1y duoc
QSDD tir cac doanh nghiép nay nhim st
dung cho muc tiéu phat trién kinh té cua
dia phuong. Han ché, tién t6i chAm dut trao
QSDD thong qua hinh thirc doi dét lay co
so ha tAng dé chuyén sang du gia dat nham
thu vé cho ngan sach nha nudc gia tri dia
t6 tuong tng v6i gia thi trudng. Chuyén tir
hinh thtic trao QSDP dudi hinh thirc quyét
dinh hanh chinh sang mé hinh hop dong,
day 1a mot trong nhiing cong cu dé nha
nude quan 1y thi trudng bit dong san.

Nhu & cac qudc gia chuyén d6i khac,
& Viét Nam ciing dién ra qua trinh chuyén
mot phan 16n dat cong, tai san cong tir khu
vuc Nha nudc sang khu vuc tu nhan. Pay

Thong tin Khoa hoce xa hoi. sé 3.2021

1a mot qua trinh tat yéu. Qu4 trinh chuyén
dat cong va tai san cong do6 con duoc goi 1a
qua trinh von hoa dat cong va tai san cong.
Céc hinh thtc cy thé cta qua trinh nay &
Viét Nam bao gom: “d6i dat lay ha tang”
(st dung quy dat dé phat trién ha tang, dudi
tén goi “du an BT”), “giao dat dé thuc hién
cac du an du tu”, “ban tai san cong” khi
Nha nude khong con nhu cau sir dung, “co
phan hoa doanh nghiép nha nuéc”, trong do
tai san cta doanh nghiép bao gom dat va
tai san gan lién voi dat. Néu qua trinh vén
hoa nay khong dugc kiém soat tot thi tham
nhiing s& phat sinh lién quan dén phan gia
tri chénh I1¢éch gitra gia tri do Nha nudc xéc
dinh va gia ca thi truong.

Thir twe, phdp ludt ddt dai can dwoc sira
doi, b6 sung quy dinh trao quyén cho t6
chire kinh té, trong dé6 ¢ t6 chirc, kinh té
twr nhdn, doanh nghiép ¢é vén dau tw nude
ngodi dwoc nhdn chuyén nhwong, thué,
thué lai ddt néng nghiép cia hé gia dinh,
cd nhdn, t6 chirc dé dau tw trong linh vire
kinh té néng nghiép. Ciing can xem xét lai
thoi han str dung dat dé nguoi dan, nha dau
tur yén tim dau tu trén dat; xem xét mo rong
han muc sir dung dat dé tao diéu kién ting
nang sut lao dong, hinh thanh san xuit lon
vé ndng nghiép ¢ Viét Nam o
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