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TU VAN CHINH SACH

MOT SO VAN BE DAT RA QUA VIEC
“pOlI DAT LAY HA TANG” O NUO'C TA HIEN NAY

TOM TAT

“D6i dat Idy ha tang” Ia mot gidi phap hitu
hiéu trong béi cdnh ngén séch cho phat
trién ha tdng con han hep, c6 thé khoi day
mot nguén lyec tai chinh déang ké ter quy dat
dé cac dia phuong phét trién ha tang trong
tinh hinh kinh té con khé kh&n nhw nuéc ta
hién nay. Bai viét néu lén thuc trang cia
tinh hinh “déi dat l4y ha tang” trong qué
trinh céng nghiép hoéa, dé thj hba cua nwéc
ta va mét sé suy nghi vé giai phép dé nang
cao tinh hiéu qua cda co ché nay.

1. DAN NHAP

D4t dai 14 tai nguyén qudc gia vo cung quy
gia, 1a tw liéu san xuat dac biét, 1a thanh
phan quan trong hang dau ctia méi trwdng
sbng, la dia ban phan bd cac khu dan cuw,
xay dwng cac co s& kinh té, van hoda, xa
héi, an ninh va qudc phoéng... Trong tinh
hinh thwc té hién nay, dat dai vira co gia tri
st dung vira c6 gia tri kinh té, tr& thanh
mot loai hang héa dac biét duoc trao dbi
trén thi trwong bat dong san. Van dé lam
sao quan ly, s&¢ dung va phat huy tiém
nang dat dai cé hiéu qua, phuc vu cho
cong cudc phat trién dat nwdc, cai thién va
nang cao ddi séng cho nguwdi dan la vo
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clng quan trong va cap thiét. Tuy nhién,
nhiéu ndm qua viéc s dung, quan ly dat
dai c6 nhiéu han ché, yéu kém, gay nhiéu
birc xUc trong xa hoi. Tiém nang dat dai
chwa dwogc phat huy dung murc.

Hién phap nam 1992 (stra ddi, bd sung
nam 2001) va Luat P4t dai 2003 hién hanh
quy dinh d4t dai thudc s& hivu toan dan, do
Nha nuéc théng nhat quan ly theo quy
hoach, ké hoach va phap luat. D& cong tac
quan ly dat dai dwoc chat ché, han ché
nhirng tiéu cwc phat sinh trong qua trinh
quan ly va st dung, can thiét phai cé
nhirng hinh thirc khac nhau trong giao va
cho thué dat.

Nghi dinh s& 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
cta Chinh phd vé& viéc thi hanh Luat DAt
dai ndm 2003 tai Diéu 62 quy dinh viéc st
dung quy dat dé tao vén cho dau tw xay
dwng két cau ha tang dwoc thwe hién theo
moét trong hai hinh th&rc sau: Dau gia
quyén s dung dat tao ngudn vdn bang
tién dé st dung truc tiép cho dau tw xay
dwng két ciu ha tang; dau thdu xay duwng
coéng trinh va dau gia quyén sir dung dat
dé tao vén xay dwng cong trinh d6 trong
mot géi thau.

Chung ta van goi trwdng hop the hai noi
trén & “doi dat lay ha tang”, tuy nhién cac
diéu, khoan di kém trong Nghi dinh néi trén
bat budc phai thwc hién theo nguyén tac:
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thang diém dé chdm thau xay dwng cong
trinh va thang diém dé& chdm dau gia
quyén str dung dat dwoc xay dwng riéng
ngay trong mét goi thau khi ap dung hinh
thirc th& hai néi trén. Hang nam, Uy ban
nhan dan tinh, thanh phd trwc thudéc Trung
wong lap va trinh Hoi ddng nhan dan cung
cép théng qua danh muc cac dw an dau tw
xay dwng két cdu ha tang, dwoc sk dung
quy dat dé tao vén va dién tich khu déat
dwoc st dung dé tao vén thwe hién cac dw
an do.

Thuwe hién tét viéc “déi dat 14y ha tAng” rut
ngan dwoc thdi gian rat nhiéu, tao nén mat
bang ha tang kha hién dai cho dia phwong.
Hon nira, khi ha tang phat trién nhanh sé&
tao lwc hat diu tw phat trién manh hon,
cling sé lam gia dat tdng cao, ngudi dan
dwoc hwéng gia tri tang thém trén manh
dat minh dang nam gitr.

O khia canh khéc, lai c6 thé thdy cach dbi
dat nhw vay gay thiét hai cho Nha nuéec.
B&i néu gia tri khu dat dem dbéi dwoc xac
dinh khach quan va phu hgp véi gia thi
trwdng thi hiéu qué sé con cao hon, ha
tang con phat trién hon, nhung khi thuc
hién co ché “ddi dat 1y ha tang” trong
hoan canh chwa cé quy dinh cliia phap luat
khung, chac chén sé& cé nhirng “sai sét” do
vo tinh hay c6 y, tham chi nhirng sai sét d6
cling chwa cé chudn muc phap luat dé
danh gia.

2. “DbOI PAT LAY HA TANG”: MOT SO
VAN BE CAN LUU Y

Thuc té, gia dat do co quan nha nwéc dinh
gia hién nay con qua nhiéu bat cap, chua
séat v&i gia chuyén nhwong quyén str dung
dét trén thi trwong; d6 chénh léch gia dat
cao trong nhirng trwdng hop gidp ranh

gitra cac tinh, thanh phé trwc thudc Trung
wong, cac thira dat lién k& nhau cé diéu
kién tw nhién, kinh t&, xa hoi, két ciu ha
tang nhw nhau, cé cung muc dich s dung
hién tai, cung muc dich st dung theo quy
hoach. Thuc té nay dan dén tén tai chinh
sach “hai gia” (tén tai song song gia dat do
Nha nwéc quy dinh va gia dat trén thi
trwdng) trong mot thdi gian dai cho dén
nay van chwa khac phuc duoc.

Gia dat do Nha nwéc dinh gia va gia dat do
dau gia quyén sir dung dét la hai truong
hop dan dén hinh thanh gia dat khac nhau
nhwng c6 mdi lien hé chat ché véi nhau.
Trong d4u gia quyén s dung dat, gia khoi
diém phai do co quan nha nwéc co thdm
quyén quyét dinh. Quy ché dau gia quyén
st dung dat dé giao dat co thu tién st
dung d4t hodc cho thué dat ban hanh kém
theo Quyét dinh sé 216/2005/QD-TTg quy
dinh: “Gia kh&i diém d4u gia dé giao dat co
thu tién st dung dat hodc cho thué dat
dwoc xac dinh sat véi gia chuyén nhwong
quyén st dung dat, quyén thué dat thuc té
trong diéu kién binh thwong tai thoi diém
xac dinh gia khoi diém dé dau gia do ay
ban nhan dan cip tinh, thanh phd truc
thudc trung wong quyét dinh va gia khoi
diém khong duwoc thdp hon gia dat, gia
thué dat do Gy ban nhan dan cép tinh ban
hanh theo quy dinh ctia Chinh ph(”. Diéu
dé c6 nghia, gia dat do Nha nuwéc dinh gia
dwoc coi 1a mbc ti thiéu dé co quan cé
thdm quyén quyét dinh gia khéi diém trong
d4u gia quyén st dung dat, dé Nha nudc
giao dat hodc cho thué dét. Viéc quy dinh
gia kh&i diém “dwoc xac dinh sat voi gia
chuyén nhwong quyén sir dung dat, quyén
thué dat thwc té trong diéu kién binh
thwdng”, twong tw nhw viéc Nha nwéce dinh



DOAN MINH HA — MOT SO VAN BE BAT RA QUA VIEC... 75

gia dat dé giao dat co thu tién hodc cho
thué dat thong qua dau gia, lam can c dé
tinh thué chuyén nhwong quyén st dung
dat, thué dat, gép vbn bang quyén st dung
dat... V&i quy dinh nay, Nha nuwéc da gian
tiép thira nhan gia dat do minh dinh gia
thdp hon nhiéu so voi gia dat trén thi
trwdng quyén s dung dat, hinh thirc dau
gia quyén sr dung dat dwoc coi nhw la

mot “clru canh” dé gidi quyét tinh trang nay.

Tuy nhién, Luat DAt dai 2003 d4 khong dé
van dé “ddi dat lay ha tang”. B&i

Co ché “dbi tac” nay ludn hap dan cac nha
dau tw cling nhw chinh quyén dia phuong
trong thoi gian qua, thdm chi 1a dén tan
bay gi®& van con nguyén tinh hap dan, vi 2
ly do: Téc d6 phat trién kinh té, ha tang co
s& & dia phwong phat trién manh; déng
thdi cling tao ra co hdi tiéu cwc cho nha
quan ly.

C6 thé vi e ngai nhirng tiéu cuc trong qua
trinh thwe hién, nén luat phap dat dai hién
hanh khéng cho phép thwc hién co ché
nay. Co ché “déi dat Iy ha tang” da dwoc
thay thé bang co ché BT (xay duwng-
chuyén giao) ma Nha nwéc trd cho nha
dau tw bang dat. Viéc loai bd mot co ché
khdi phap luat khi ma co ché dé dang cé

strc sdng trén thuc té 1a diéu can can nhéc.
Cac nha quan ly luén phai tra 1&i cau hai:
“Lam thé nao dé dong vién tai chinh tir dat
cho dau tv ha tang?”. Thuc té cling da cé
nhiéu gidi phap dwoc dwa ra nhw thay doi
quan diém thu hdi dat theo huwéng cac bén
cung c¢6 loi; nang cac ngudn phi xay
dwng/dich vu trén dat... Tuy nhién, do chwa
c6 dinh mirc phi phai thu, cling nhv co
quan quan ly chwa dinh hwéng duoc gia tri
gia tang do cac coéng trinh ha tang dem lai
sau khi xay dwng trén quy dat dwoc thu hoi,
nén cac nguén thu déu kho thwe hién.

Hon niva, viéc dau gia quyén st dung dat
ma chwa co6 ha tang ciing lam cho gia dat
giam di rat nhiéu, b&i gia dat chi ting khi
gan v6i ha tng. Trén thuc té, co ché “ddi
dat lay ha tdng” c6 ban chét 1a “hang ddi
hang”, nén dé rd rang minh bach ca hai
hang hoéa nay phai dwoc dinh gia phu hop
voi gia thj trwong trwdc khi dem déi. Co
ché nay cé nhiéu wu diém dbéi voi cac
nuwdc con nghéo nhw Viét Nam va cling la
mot cach vén hoa dat dai hiéu qua.

Kinh nghiém nhiéu nwéc cho thay, néu co
co ché dung va phu hop thi van cé thé
khoi day mét ngudn lyc tai chinh dang ké
tr quy dat dé cac dia phwong phat trién ha
tang. Tuy nhién, nghich ly & nwéc ta hién
nay 1a Nha nwéc dau tw lam duwong, dau
tw ha ting va theo do la gia dat tang,
nhwng van chwa cé phwong thirc diéu tiét
thda dang, dé la chwa néi dén nhirng tiéu
cwc ¢c6 thé nady sinh tr phwong thirc, co
ché nay.

3. SUY NGHI VE GIAI PHAP

1. Cong tac thu hoi dat hién nay con nhiéu
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2. Dat chi bi thu hdi sau khi hoan tat tha
tuc minh bach, bao gébm théng bao céng
khai trwéc, thao luan véi nhirng nguoi bi
tac dong va quyén ty do khdi kién trudc
toa an. Gia boéi thwong phai phdn anh
dwoc cac thiét hai vé sinh ké va cac chi phi
tai dinh cw cling nhu gia thi trwérng cia dat
bi thu hdi. Gia thi trwong phai duwoc xac
dinh dwa trén cac co ché dinh gia chuyén
mon, khach quan va doc lap.

3. Bé tang cudng bao vé quyén st dung
d4t cGa ndng dan, quyén st dung dat cua
cac hd néng nghiép nén chang han dién
phai dwoc cip khéng thoi han. Nguoi nong
dan c6 dat trong lua can dwoc tw do chuyén
ddi sao cho str dung dét hiéu qua hon, san
xuét kinh t& hon, hodc duoc tro cAp néu ho
bi yéu ciu phai gitv dat trong lta. Céac gidi
han vé mirc st dung dat phai dwoc néi
ldng dbi v&i cac hd ndng dan ca thé.

4. Nang cao tinh minh bach va tham gia
trong quén ly dat dai: Mot hé théng dang
ky qubc gia déng bd vé quyén sir dung dat
két ndi ttr cac ho so lwu triv dat clia cac co
quan cép tinh, dwa trén cac thira dat cua
cac ca nhan. nhan dan duwoc tiép can voi
moi théng tin lién quan dén dat dai.

5. Nham thuc day binh dang gi¢i hon nira,
can git* quy dinh ghi tén ca hai vo' chéng
trong Gidy chirng nhan quyén s dung dat

va thwc hién hiéu qua hon quy dinh nay.
Hon nira, can tdng cwdng cong nhan viéc
s dung theo phong tuc truyén théng va
thwe té quan ly dat cla cac cong dong dan
toc thiéu sb dia phwong trong giao dat, quy
hoach d4t va cac chinh sach, bao gébm tao
ra khung phap luat va tiéu chuan cap gidy
chirng nhan quyén st dung dat cho cac
cong dong.

6. Can don gidn héa hé théng cip Giap
chirng nhan quyén st dung dat, v&i cac
quyén han va trach nhiém day du duoc
giao cho cac Van phong Bang ky s&r dung
dét, cac tha tuc don gian, gidm phi dang ky
dat va mién hoan toan phi déi v&i nguoi
nghéo.

7. Sw nhat quan va minh bach cia Luat
DAt dai nam 2003 s& dwoc hoan thién
thong qua hé thdng hoa cac van ban quy
pham phap luat lién quan qua mét qua
trinh tham van c&i mé va minh bach. Q
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