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Tom tat: Luat DAt dai nam 2013 dugc Qudc hoi khoa 13 théng qua ¢ hiéu luc thi hanh ké tir ngdy
01 thang 07 ndm 2014. Luat Dat dai 2013 d4 phan nao khic phuc dugc nhitng nhugc diém cta Luat
Dit dai 2003 vé dét cua co s ton gido, tin ngudng. Luat DAt dai nim 2013 dugc hoan thién theo
hudng quy dinh cu thé cac quyén, nghia vu clia co s& ton gido va tin ngudng, qua d6 tao diéu kién
thuan loi cho t chirc ton gido va tin ngudng ciing nhu cho cac cip chinh quyén trong quan 1y sir
dung dat. Tuy nhién, bén canh nhitng mat tich cuc néu trén thi Luat D4t dai 2013 van con nhiing
bat cap trong viéc quy dinh dat cta co s¢ tin ngudng, ton gido.

Tir khéa: Dét dai, t6n gido, tin ngudng, Luat Dat dai 2013.

Abstract: The 2013 Land Law, which was adopted by the 13" National Assembly, took effect on
July 1%, 2014. It partially overcame the disadvantages of the previous 2003 version in regard of the
land of institutions of religions and beliefs. The 2013 Land Law specified the rights and obligations
of the institutions, thereby facilitating them and the authorities in land use management. Besides
such positive points, there are still gaps in the Law regarding regulations on the land of religious
institutions and those of beliefs.
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1. Giéi thi¢u

Luat dat dai 2013 d& ké thira Luat Dat dai
2003 V& van dé dit cua co so, ton giao, tin
ngudng. Tuy nhién so voi Luat Dit dai
2003 thi Luat dat dai 2013 d& quy dinh cu
thé hon vé van dé nay. D4 c6 mot sb bai
Viét phan tich cac quy dinh cua Luat dét dai

2013 vé dét cua co so ton gido, tin ngudng.
Tuy nhién, nhimng bai viét ndy méi chi dimg
& viée téng hop cac diéu luat quy dinh vé
dat ciia co so ton gido, tin ngudng ma chua
di sau phan tich diém méi cia cac quy dinh
nay, ciing nhu chua néu duoc nhiing bét
cap cOn ton tai cua Luat Dat dai 2013. Bai
Viét nay phéan tich cac quy dinh ctua Luat

35



Khoa hoc xa hoi Viét Nam, s 11 (108) - 2016

Dét dai 2013 vé dit cta co s ton gido va
tin ngudng, dong thoi néu ra nhimg bat cap
con ton tai ciia Luat Dat dai 2013 vé vén
dé nay.

2. Quy dinh ciia Luat Dat dai 2013 vé dit
cua co sé ton giao va tin nguwdng

Thir nhdt, co so ton gido va tin ngudng 1a
cha thé sir dung dat. Piéu nay thé hién tai
khoan 3, khoan 4 diéu 5 cia Lugt Dét dai
2013 (quy dinh rang ngudi sir dung dat gom
¢6 nhiéu ddi tuong, trong d6 co “co sé ton
gido, cong dong dan cu”). Picu 159 cia
Luat Dat dai 2013 quy dinh rang, dit cua co
& t6n gido bao gom: “dat thude chla, nha
thd, nha nguyén, thanh thét, thanh duong,
niém phat duong, tu vién, truong dao tao
riéng cua ton gido, tru so cia to chuc ton
gido va cac co sé khac cua ton giao dugc
Nha nuéc cho phép hoat dong”. Piéu 160
cta Luat quy dinh rang, dt tin ngudng bao
gom dit co cong trinh dinh, dén, miéu, am,
tir duong, nha tho ho.

Thir hai, dat cta co s& ton giao va tin
ngudng c6 3 dic diém sau: mot 13, dat co so
ton gido va tin ngudng la dit phi nong
nghiép dugc Nha nudc giao (ké tir thoi
diém sau 1/7/2004). Tai khoan 1 diéu 159
ciia Luat Dat dai 2013 quy dinh: “Uy ban
nhan dan cap tinh can ctr vao chinh sach ton
gido cuia Nha nudc, quy hoach, ké hoach st
dung dat dd dugc co quan nha nudc co
thim quyén phé duyét quyét dinh dién tich
dat giao cho co so ton gido”. Tai khoan 2,
khoan 3 diéu 160 quy dinh: “Viéc sir dung
dat tin ngudng phai dung muc dich, phu
hop voi quy hoach, ké hoach sir dung dat,
quy hoach xay dung do6 thi, quy hoach xay
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dung diém dan cu nong thén dd dugc co
quan nha nudc c¢6 thim quyén phé duyét”.
Nhu vy, dat cia co so ton gido va tin
ngudng 1a dat dugc Nha nudc giao hoic
dang duoc st dung véi muc dich xay dung
thanh duong, chlia chién, dinh, dén... Ngoai
ra, chu thé sir dung dat ciia co so ton gido 1a
t6 chirc ton gido dwoc Nha nudc cho phép
hoat dong. Néu to chirc t6n gido nao du ton
tai nhung khong dugc Nha nude cho phép
hoat dong thi dit cia t6 chic ton gido do
khong dugc Nha nudc cong nhan 1a dat cia
co s& ton gido. Hai 13, dat cia co sO ton
gido va tin ngudng thudc nhom dat phi
ndng nghiép (quy dinh tai diém g, khoan 1,
diéu 10 va khong phai tra tién sir dung dat
quy dinh tai khoan 5, diéu 54). Ba 13, quyén
so dung dat cta co s& ton giao va tin
ngudng bi han ché. Didu d6 thé hién & chd:
t6 chirc dugc Nha nudc giao dat khong
dugc thu tién sir dung dét; khong co quyén
Chuyén doi, chuyén nhuong, tang cho, cho
thué quyén str dung dat, thé chip, gop von
bang quyén st dung dat; khong dugc boi
thuong vé dat khi Nha nudc thu hoi dat
(khoan 2 diéu 173).

Thir ba, dat cia co sé ton gido va tin
ngudng hinh thanh tir 3 nguén gdc sau: mot
14, hinh thanh théng qua viéc Nha nudc
giao quyén sir dung dat. Tuy nhién, khi giao
dat cho co s¢ ton gido, Uy ban nhan dén
tinh cn can ct chinh sach ton gido ctia Nha
nudc, quy hoach, ké hoach st dung dat da
dugc co quan nha nude ¢ tham quyén phé
duyét (khoan 2, didu 159). Luat Pat dai
khong quy dinh han muc cy thé dién tich
dat giao cho co so ton gido ma giao cho Uy
ban nhan dan cip tinh cin ci vao quy
hoach, ké hoach st dung dit cua dia
phuong dé xac dinh mirc dat giao cho cac
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co sO ton gido cho phu hgp. Hai 1a, hinh
thanh thong qua viéc Nha nudc cong nhan
quyén sir dung dat. Theo Luat Dat dai 2013,
“Co sO ton giao, tin ngudong dugc nhan
quyén sir dung dat thong qua viéc Nha nudc
cdng nhan quyén st dung dat ddi voi dat
dang duoc sir dung 6n dinh” (diém i, khoan
1, didu 169). Tai khoan 5 diéu 100 quy
dinh: “Cong dong dan cu dang str dung dat
c6 cong trinh la dinh, dén, miéu, am, tir
duong, nha tho ho;... quy dinh tai khoan 3
diéu 131 cua Luat nay va dat d6 khong co
tranh chip, duoc Uy ban nhan dan cip x&
noi c¢6 dit xac nhan la dat s dung chung
cho cong dong thi dugc cap gidy ching
nhan quyén sir dung dit, quyén so hiru nha
& va tai san khac gan lién v6i dat”. Luat Dat
dai 2013 cling quy dinh r0: co s& ton gido
dang st dung dat duoc cap gidy chimg nhan
quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va
tai san khac gin lién v6i dat khi c6 du cac
diéu kién sau ddy: dwoc Nha nudc cho phép
hoat dong; dat khong c6 tranh chap; khong
phai 1a dat nhan chuyén nhuong, nhan, tang,
cho sau ngay 1 thang 7 nam 2004 (khoan 4
Piéu 102). Tai didu 28 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014
ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh
mot s6 diéu cua Luat Dat dai c6 quy dinh:
“Co sO ton gido dang st dung dét c6 chua,
nha thod, thanh that, thanh dudng, tu vién,
trrong dao tao riéng cua ton gido, tru sd cua
t6 chirc ton gido va cac co s& khac cia ton
gido dugc Nha nude cho phép hoat dong
ma chua duoc cép gidy ching nhan quyén
sir dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san
khac gan lién voi dat phai tu ra soat, ké khai
viéc st dung dat va bao céo Uy ban nhan
dan cap tinh. Uy ban nhan dan cép tinh noi
c6 dat kiém tra thuc té, xac dinh ranh gioi

cu thé cua thira dat va quyét dinh xur 1y theo
quy dinh”, “Dién tich dét ctia co s6 ton gido
sau khi da xu ly theo quy dinh va c6 du
diéu kién theo quy dinh tai khoan 4 diéu
102 cua Luat Pat dai thi co so ton gido
duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung
dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gin
lién v6i dat theo hinh thirc giao dat khong
thu tién sir dung dat v&i thoi han st dung
dat 6n dinh lau dai”, “Truong hop dét do co
so ton giao dang sir dung vao muc dich san
XUAt nong nghiép, san xuat 1am nghiép, san
xuat kinh doanh phi néng nghiép, 1am co s
hoat dong tur thién (ké ca truong hop nhan
chuyén nhuong, nhan, ting, cho trudc ngdy
1 thang 7 ndm 2004) thi duoc cap gidy
ching nhan quyén st dung dat, quyén so
hiru nha ¢ va tai san khac gin lién v6i dat
theo hinh thirc va thoi han st dung dit
tuong tmg voi muc dich d6 nhu ddi v6i hod
gia dinh, ca nhan”. Ba la, hinh thanh théng
qua két qua hoa giai thanh vé tranh chap dat
dai; quyét dinh vé giai quyét tranh chap dat
dai, khiéu nai, td cdo vé dat dai; quyét dinh
hodc ban an cua Toa an nhan dan (TAND);
quyét dinh thi hanh &n cia co quan thi hanh
an. Tai (diém | khoan 1 diéu 169) quy dinh:
“Cong déng dan cu, co s¢ ton gido, dugc
nhan quyén sir dung dat theo két qua hoa
giai thanh vé tranh chip dat dai dugc Uy
ban nhan dan cap c6 thim quyén cong
nhan; quyét dinh cta co quan nha nudc co
tham quyén vé giai quyét tranh chép dat
dai, khiéu nai, td cao vé dat dai, quyét dinh
hoac ban an cua Tda an nhan dan, quyét
dinh thi hanh &n cta co quan thi hanh an da
duoc thi hanh”,

Thit t, don gian hoa thi tuc cap gidy
chung nhan quyén s dung dat cho co so
ton gido va tin ngudng theo hudng bo 2
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diéu kién (co van ban d& nghi cta to chic
ton gido c6 co sO ton gido; c6 xac nhan cua
Uy ban nhan déan cap x4 vé nhu ciu sir dung
dat cia co so ton gido) va bo sung thém
diéu kién “dat khong c6 tranh chap”. Khoan
4, diéu 102 quy dinh vé viéc cap gidy chimg
nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha
& va tai san khac gan lién vai dat cho co so
ton gido dang sir dung dat: “Co s ton gido
dang s dung dat dugc cép Gidy chimg
nhan quyén sir dung dit, quyén s& hiru nha
& va tai san khac gan lién véi dat khi co du
cac diéu kién sau day: Pugc Nha nude cho
phép hoat dong; Khong cé tranh chép;
Khong phai 1a dit nhan chuyén nhuong,
nhan tang cho sau ngay 1 thang 7 nam
2004”. Theo diém h, diém i diéu 5 thong tu
23/2014, Giay chung nhan quyén sir dung
dat ctia co s& ton gido ghi tén co sé ton gido
va dia chi noi c6 co s6 ton gido. Gidy chiung
nhan quyén str dung dat tin ngudng thi ghi
tén ciia cong dong dan cu (do cong ddng
dan cu xé4c dinh, duge Uy ban nhan déan cép
Xa xac nhan) va dia chi noi sinh hoat chung
ciia cong dong dan cu. Nhu vay, SO Véi
Luat DAt dai 2003 thi Luat Dt dai 2013 (va
cac van ban hudéng dan) quy dinh rd rang,
gidy ching nhan quyén sir dung dét cta co
SO ton giao va tin ngudng phai ghi rd tén
chu thé st dung (diéu ndy khic phuc duoc
bat cap ciia Luat Dat dai 2003 vi Luat Dat
dai 2003 quy dinh khong rd rang phai ghi
chu thé st dung dat ctia co so ton gido va
tin ngudng, nén khi cép gidy ching nhan
quyén str dung dat thi cac cap chinh quyén
dia phuong thuong ghi tén nguoi dimg dau
Cua co so ton giao va tin ngudng; do do, khi
nhitng ngudi dimg dau co s ton gido va tin
ngudng nay duoc to chic ton gido chuyén
dén co s¢ khac, hodc bi chét thi s& rat kho
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khan cho céc co s ton gido va tin ngudng
trong viéc 1am thu tyc stra chira, tu bo, xay
dung thém co so tho tu).

Thet nim, vé tham quyén cap Gidy ching
nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu nha
& va tai san khac gin lién v6i dét cua co so
t6n gi4o: Uy ban nhan dan cap tinh cap gidy
ching nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu nhd & va tai san khac gin lién véi dat
cho t6 chuc, co so t6n gido. Ngoai ra, Uy
ban nhan dan cap tinh dugc uy quyén cho
co quan tai nguyén va mdi truong cling cip
cap gidy chung nhan quyén st dung dit,
quyén sé hitu nha & va tai san khac gin lién
V6i dat cho cong dong dén cu.

Thir sdu, co so ton gido va tin ngudng co
quyén chung nhu quyén cta nguoi sir dung
dat, gdm: duogc cip gidy ching nhan quyén
su dung dat; duge so hitu nha & va tai san
khéc gan lién v6i dat; duge huong thanh
qua lao dong, két qua dau tu trén dat; duoc
huong cac 1¢i ich do cong trinh cua Nha
nudc phuc vu viéc bao v¢, cai tao dat nong
nghiép; dugc Nha nudc huéng dan va gilp
do trong viéc cai tao, boi bd dat nong
nghiép; dugc Nha nudc bao ho khi nguoi
khéc xam pham quyén, loi ich hop phép vé
dét dai cua minh; duoc boi thuong khi Nha
nude thu hdi dit duoc khiéu nai, t§ céo,
khoi kién vé nhitng hanh vi vi pham quyén
sir dung dat hop phap cua minh va nhiing
hanh vi khéc vi pham phap luat (diéu 181
va diéu 166). Co s6 ton gido, tin ngudng cd
nghia vu chung cho ngudi st dung dat: sir
dung dit dung muyc dich, ding ranh giéi
thira dat, ding quy dinh vé sir dung dg sau
trong 10ng dit va chiéu cao trén khong, bao
Vé cac cong trinh cong cong trong 10ng dat
va tuan theo cac quy dinh khac cua phap
luat; dang ky quyén st dung dat; thuc hién
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nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap
luat; thyc hién cac bién phap bao vé dat;
tudn theo cac quy dinh vé& bao vé moi
truong, khong 1am ton hai dén loi ich hop
phap cia ngudi st dung dat co lién quan;
tudn theo cic quy dinh cta phap luat vé
viéc tim thiy vat trong 10ng dat; giao lai dit
khi Nha nuéc c6 quyét dinh thu hoi dat
hodc khi hét thoi han sir dung dat (diéu 181
va diéu 170).

Thiz bay, néu ngudn gbc dat cua co 6
ton gido, tin ngudng hinh hanh trudc ngay
1/7/2004 bao gom ca dat dugc nhan ting
cho, nhan chuyén nhuong, nhan thtra ké, co
gidy chimg nhan quyén st dung dat hodc du
diéu kién duoc cap gidy ching nhan quyén
su dung dét thi duoc nha nude bdi thuong
khi bi thu hdi. Néu dat dugce nha nudc giao
cho co s¢ ton gido, tin ngudng khong thu
tién sir dung dét, cho thué dat tra tién thué
dat hang nam thi khong dugc bdi thudng vé
dat nhung duoc bodi thuong chi phi dau tu
vao dat con lai (néu co).

3. Nhirng bt cip ciia Luat Dat dai 2013

Luat Dat dai ndm 2013 da ¢6 nhiéu tién bo
hon va khic phuc mot sé quy dinh bét cap
cua Luat Dit dai 2003, nhat 1 van dé bdi
thuong vé dat va chi phi dau tu trén dat khi
Nha nuéc thu dat ciia co s¢ ton gido, tin
ngudng. Tuy nhién, Luat Dat dai 2013 van
con nhimg han ché sau:

Thir nhdt, quyén st dung dat ciia co so
t6n gido, tin ngudng bi han ché. Dicu d6 thé
hién & chd, co s& ton gido, tin ngudng
khong c6 quyén chuyén doi, chuyén
nhuong, ting cho, cho thué quyén st dung
dat, thé chap, gop von bang quyén sir dung

dat; khong dugc bdi thuong vé dat khi Nha
nude thu hoi dat; khong duge nhan chuyén
nhuong, nhan ting cho quyén st dung dat
dbi v6i truong hop ma phép luat khong cho
phép chuyén nhuong, ting cho quyén sir
dung dat (tinh tir thoi diém 1/7/2004). Theo
quy dinh trén thi van dé dit ra 1a; mot ca
nhan hay t6 chirc mudn hién ting dat cho co
SO ton giao sau ngdy 1/7/2004 thi lam thé
nao? Piéu d6 co6 han ché quyén dinh doat
cta cac chii thé sir dung dat khong? Ciing
theo quy dinh trén, co so ton gido dugc ci
nhan, t6 chirc ting cho quyén sir dung dat
dé 1am co so tir thién sau 1/7/2004 s& khong
duoc bdi thuong néu Nha nudc thu hdi;
nhung ca nhan, to chirc khac khi nhan ting
cho dit sau thoi diém nay thi lai duoc boi
thuong. Vay, liéu c6 binh dang giita cac co
so ton gido Véi cac chi thé sir dung dat
khac khdng? Céc van dé nay chua duoc giai
thich rd.

Thit hai, cac co so ton giao khong duoc
nhan, ting, cho quyén st dung dat. Tuy
nhién, trén thuc té néu mot ca nhan hién
nay muédn tang, cho dit cho co so ton gido
dé 1am co so tir thién thi céc cap chinh
quyén dia phuong c6 thé cin ctr khoan 2,
diéu 159 Luat Dat dai 2013: “Uy ban nhan
dan cap tinh cin c vao chinh sach ton giéo
cua Nha nudc, quy hoach, ké hoach st
dung dat da duogc co quan nha nudc cod
tham quyén phé duyét quyét dinh dién tich
dat giao cho co sd ton gido”. Theo diéu nay,
néu mot ca nhan mudn tang, cho dét cho co
& ton gido thi van co thé thuc hién duoc
theo trinh ty, tha tuc sau: co s& ton giao lap
du an mé& rong co sé ton gido trinh co quan
c6 tham quyén phé duyét; ngudi co dat hién
tdng tu nguyén tra lai dat cho Nha nudc;
trén co s& du an mé rong co so ton gido da
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duoc phé duyét va hd so tu nguyén tra dat
dé hién tang cho co s ton gido, Nha nudc
s& thyc hién thi tyc thu hoi dat cua ngudi
hién tang va giao dat cho co so ton gido. Co
SO ton giao dwoc cip gidy chung nhan
quyén st dung dat, quyén s& hitu nha & va
tai san khac gan lién voi dat d6i voi dat
dugc giao nay. Nhu vay, & day c6 sy mau
thuan giita phap luat va thuc tién 4p dung
(Luat thi khdng cho phép nhung thyc té van
c6 thé thuc hién dugc theo didu 159). Pong
thoi, trén thyc té co thé s& xay ra trudng
hop 1a cac cap chinh quyén dija phuong sau
khi 1am thu tuc thu hoi dat ciia ngudi hién
ting dat cho co so ton gido, tin ngudng
nhung sau do lai khong giao cho co s& ton
gido, bai vi phép luat khong c6 quy dinh cu
thé vé van dé nay. Py chinh 1a mot khoang
tréng cua phap luat, d& dan dén 4p dung
luat khong théng nhat.

Thit ba, khdng khéng ché dién tich tbi
thiéu hay dién tich tdi da khi giao dat cho
co s& ton gido. Luat Pat dai chi quy dinh
rang, UBND cép tinh can cir vao quy dat va
nhu ciu ciia co so ton gido dé giao dién tich
dat. Nhu vay, co thé s& xay ra truong hop
l2: co s& t6n gido ndo xin cap dat trude thi
s& duoc nhiéu hon, co s& ton gi4o nao Xxin
cap dét sau thi s& dugc it hon hoic 1a khdng
duge cip (vi quy dit da hét). Piéu nay
dan dén su khong binh ding gitta cac co s&
ton giao.
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4. Két luan

Luat Dt dai 2013 d4 khic phuc duoc mot
s6 bat cap cua Luat Dat dai 2003 vé dét caa
co sO ton gido va tin ngudng. Luat Dat dai
2013 da tao diéu kién thuén loi cho cac co
SO ton gido va tin ngudng thuc hién quyén
sir dung dat caa minh. Tuy nhién, Luat Dat
dai 2013 van cOn mot s6 bat cap. Can khic
phuc han ché nay dé tao duogc su binh ding
giita cac chi thé st dung dét ¢ nudc ta.
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