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BAO CAO ] )
Panh gia tac dong chinh sach cua du an Luat Pat dai (stra doi)
(Phuc vu cong tac tham dinh ciia BY Tw phdp)

I. XAC PINH VAN PE BAT CAP TONG QUAN
1. Bdi canh xay dung chinh sach

Luat Dét dai nam 2013 dugc Qudc hdi théng qua ngay 29 thang 11 nim
2013 tai ky hop tha 6 Québc hoi khoa XIII va c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01
thang 7 nam 2014. Sau hon 08 nim t6 chuc thi hanh Luat Pat dai ndam 2013,
cong tac quan ly dat dai da dat dugc nhiing két qua quan trong, tao ra hanh lang
phép 1y dong b, chit ché va kha thi cho viéc khai thac va sir dung dat dai hop
ly, tiét kiém va c6 hiéu qua, khai thac ngudn luc dat dai cho viéc phat trién kinh
té - x4 hoi, ddc biét 1a viéc phat trién cac cong trinh ha tang k¥ thuat, ha ting x4
hoi, nha & d6 thi; tao diéu kién cho dat dai tham gia vao thi trudng bat dong san;
tao ra nhitng dong lyc manh mé cho phat trién do thi, tdng dang ké nguén thu
cho ngan sach, dong gop tich cuc cho viéc phat trién kinh té - xa hoi, qudc
phong, an ninh cta dat nudc.

Quy hoach, ké hoach str dung dat duoc thuc hién theo huéng tiép can tong
hop, lién nganh va tré thanh cong cu quan trong dé Nha nudc thong nhat quan
1y, phan bo va st dung dét dai; 1a co s& dé Nha nuéce thu hoi dit, giao dét, cho
thué dat, cong nhan quyén str dung dat.

Nguon luc dat dai duge khai thac, sit dung hiéu qua hon cho phat trién
kinh té - x4 hoi, bao dam qudc phong, an ninh va bao vé mdi trudng; gop phan
giai quyét cac van dé xa hoi, tao su binh dang hon giita cic chu thé str dung dat.
Viéc giai quyét dat ¢, dat san xuat cho dong bao déan toc thiéu s6 duogc quan tim.

Chinh sach thu hoi dat, bdi thudng, hd tro, tai dinh cu da bao dam tét hon
quyén va lo1 ich cta cac bén lién quan, cling nhu do1 song, sinh ké ctia nguoi co
dat bi thu hoi.

Viéc dang ky dat dai lan dau, cip gidy chung nhan quyén st dung dat,
quyén s& hitu nha & va tai san gan lién voi dat dat ty 1€ cao. Co so dir li€u ve dat
dai budc dau dugc quan tam xay dung.

Quyén va nghia vu cua td chuc, ho gia dinh, ca nhan st dung dat duoc bao
dam va phat huy, nhat 1a trong str dung dat nong nghi¢p. Thi truong bat dong san,



trong d6 c6 thi trudng quyén sir dung dit phat trién twong ddi nhanh; thé ché,
chinh sé&ch phat trién thi trudng bat dong san tung budc dugc hoan thién.

Chinh séach tai chinh vé& dit dai duoc hoan thién dd gop phan tao ngudn
thu dang ké cho ngan sach, nhimg quy dinh d6i méi vé gia dat da tao su chuyén
bién tich cuc trong quan 1y nha nudc vé dat dai bang bién phéap kinh té. Chinh
sach wu dai vé thué, mién giam tién sir dung dat, tién thué dat da gop phan quan
trong thu hut dau tu, dic biét 1a & vung sau, vung xa, vung kinh té - x4 hoi kho
khan. Chinh sach dat dai vé& nha & x3 hoi dat duge mot sd két qua quan trong.
Khung gia dat va bang gia dat dugc xay dung theo quy dinh, c6 tinh dén gia dat
phd bién trén thi truong.

Cong tac cai cach tha tuc hanh chinh trong linh vuc dat dai da duoc coi
trong, da giam tbi da cac tha tuc hanh chinh trong linh vic dat dai. Viéc thanh
lap Van phong dang ky dat dai mot cép d4 tao diéu kién thuan loi hon cho nguoi
dan, doanh nghiép trong viéc thuc hién cic quyén cta ngudi sir dung dat.

Cong tac thanh tra, kiém tra, gidm sat viéc thuc hién chinh sach, phap luat
vé dat dai, giai quyét cac tranh chap, khiéu nai, t6 cdo va vi pham phap luat vé
dat dai c6 chuyén bién tich cuc; nhiéu vu viéc tham nhiing, vi pham chinh séach,
phap luat vé dat dai duoc xir Iy nghiém minh.

Mic du da dat dugc nhiing két qua quan trong nhung sau hon 08 nam thi
hanh, do cac mdi quan hé kinh té, xa hoi co6 nhiéu thay doi, bén canh d6 nha
nuéc da ban hanh nhiéu chinh sach, phap luat lién quan dén quén 1y, sir dung dat
dai nén Luat Dat dai da boc 16 mot sb ton tai, han ché sau day:

- Cac quy hoach nganh, linh vuc c6 sir dung dat chua dam bao tinh dong
b, thong nhit v6i quy hoach str dung dat. Chat lugng quy hoach chua cao, chua
c6 tam nhin dai han, chua dam bao hai hoa gitta phat trién kinh té, giai quyét cac
van dé x4 hoi va bao vé mdi trudng; chua theo hudng tiép can quy hoach khong
gian, dua vao hé sinh thai, tinh trang str dung dat khong theo quy hoach con xay
ra, gay lang phi.

- Ngudn lyc vé dat dai co ban dap umg duoc nhu cau phat trién nhung
chua thyc su phat huy day du va bén viing dé trd thanh ngudn ndi lyc quan trong
phuc vu phét trién kinh té - x3 hoi cta dat nuée; viée st dung dat ¢ nhiéu noi
con lang phi, hidu qua thap; nhiéu du an cham hodc khong dua dat vao sir dung;
c6 tinh trang bo hoang dat nong nghiép; tinh trang tham nhiing, truc loi va that
thoat nguon thu ngan sach lién quan dén dét dai van con dién ra.

- Viéc tiép can dat dai cta to chirc, ¢4 nhan co nhitng noi con kho khan do
chua thyc hién ding quy dinh. Viéc thu hdi dat, bdi thudng, hd trg, tai dinh cu co
noi chua dam bao hai hoa loi ich gitra Nha nudc, nguoi c6 dat thu hoi va nha dau
tu, tai mot s6 dia phuong van con kéo dai lam anh hudng dén quyén loi ciia nguoi
c6 dat thu hoi, gay khiéu nai, khiéu kién va anh hudng dén 6n dinh x3 hoi, phat



trién kinh t€. Viéc giai quyét dat ¢, dat san xuat cho dong bao dan toc thiéu so6 &
mot noi con cham, hiéu qua chua cao.

- Chinh sach tai chinh trong linh vic dat dai chua khuyén khich st dung
dat tiét kiém, hiéu qua; chua han ché duoc tinh trang lang phi va vi pham phép
luat vé dat dai. Thong tin dau vao dé ap dung cac phuwong phap dinh gia dat con
bat cap; viéc dinh gia dat cu thé & mot s6 noi chua kip thoi.

- Viéc thyc hién thu tuc hanh chinh theo quy dinh cta phéap luat dat dai
trong giao dich dét dai con han ché, bat cap. Cong tac dang ky dat dai, dic biét
1a dang ky bién dong dat dai chua thuc hién nghiém; van con tinh trang nhiing
nhiu, gdy phién ha cho ngudi dan, doanh nghiép.

- Vi pham phép luat vé dat dai con xay ra nhung chua dugc ngan chan, xir
Iy kip thoi. Tranh chap, khiéu nai, t6 cdo va vi pham phap luat vé dat dai con
dién bién phuc tap; ty 1¢ don thu khiéu nai van chiém ty 18 cao (trén 60%) trong
tong sd don thu gii dén cac co quan nha nude, nhiéu vu viée kéo dai, kho giai
quyét dut diém; sé vu 4n lién quan dat dai chiém trén 70% sb vu an duogc xét xir
hang nam.

- Xu thé thoai héa, 6 nhiém dat, xam nhap méan dién ra ¢ nhi€u noi, dién
bién phtrc tap, dan dén mat dat, gidam d0 mau md, thoai hoa dat, anh hudng 16n
dén san xuat nong, lam nghi¢p va doi song cua nguoi dan.

Nguyén nhan cua nhitng ton tai, bat cip néu trén 1a do:

- Quan h¢ quan ly, str dung dét dai c6 tinh lich str, phtc tap, lién quan dén
nhiéu do1 tuong, thanh phan, trai qua nhi€u thoi ky nhung chua giai quyét dat
diém, dong b nén kho khan trong xur ly theo phép luat tai thoi diém hién tai.

- Viéc t6 chirc thi hanh phap luat ¢ nhiéu noi con chwa nghiém, trong khi
cong tac thanh tra, kiém tra, theo ddi thi hanh phéap luat con han ché. O mot s6
dia phuong chua quan tAm dung muec, chi dao cu thé, sat sao va thudng xuyén;
viéc phat hién, ngan chin va xu 1y kip thoi cac hanh vi vi pham phap luat vé dat
dai chua dugc thuc hién tot tir co s6.

- Mot sb ndi dung cua cac phap luat khéc co lién quan con chua dong bo,
thong nhat véi phap luat dat dai nén viée to chure thi hanh gap khé khan.

- Hé thdng t6 chiic, bd may quan 1y chwa dam bao yéu cau quan 1y nha
nudc théng nhat vé dat dai, chua tuong xing voi yéu cau, nhiém vu quan 1y nha
nudc. He théng thong tin dat dai chua dugc hoan thién, co s& vat chat trang thiét
bi con thiéu va lac hau.

- Xu thé toan cu hoa cung véi viéc Viét Nam dang trong giai doan phat
trién kinh té - xa hoi vai yéu cau déy manh cong nghi¢p hoa, hién dai hoa, thu
hut dau tu, dat ra nhitng van dé méi va phét sinh trong thuc tién, doi héi chinh
sach phap luat dat dai phai tiép tuc duoc hoan thién.



Tai Nghi quyét Pai hoi dai biéu toan quoc lan tha XIII cua Pang di
x4c dinh cac khau dot pha chién luoc trong d6 yéu cau: “Tdp trung wu tién
hodn thién dong b, c6 chdt lwong va té chire thwe hién tot hé thong ludt
phap, co ché, chinh sdach, tao ldp méi truong dau tw kinh doanh thuan loi,
lanh manh, céng bang cho moi thanh phan kinh té, thic day déi méi sang
tao; huy déng, qudn 1y va sit dung cé hiéu qud moi nguon lwc cho phdt
trién, nhat la dat dai, tai chinh”.

Vin kién Pai hoi Pang 1an thtr XIII d3 néu: “Xady dung chién leoc, hodn
thién hé thong thé ché qudn 1y, sir dung c¢6 hiéu qud tai nguyén, trong tam la
dat dai. Hoan thién hé thong ludt phdp, chinh sach vé dat dai, ndng cao chdt
lirong cong tac xdy dung quy hoach, ké hoach sir dung dat, hién dai hod linh
viee dia chinh, dich vu cong vé dat dai. Bdo dam tinh théng nhdt, a"o”‘ng bé, bén
vieng, hiéu qud, tiét kiém trong sw dung dat. Phat trién lanh manh thi
truwong quyén st dung dat, chi trong thi truong quyén s dung ddt néng
nghiép, khdc phuc tinh trang dau co dat. Tiép tuc doi méi co ché, chinh sach
thiic day tich tu, tdp trung dat néng nghiép, khdc phuc tinh trang manh min,
tao diéu kién thu hit dau tw, ing dung co gi6i hod va cong nghé cao vao san
xudt néng nghiép. Nang cao hiéu qua sir dung dat, ngan chan tinh trang dé dat
hoang hod, si dung ddt lang phi, tang cwong quan 1y, khéc phuc suy thodi dat.
Qudan Iy chdt ché va sir dung cé hidu qua dat ¢éng, ddt cé nguon goéc néng, lam
trwong. Tang cwong thanh tra, kiém tra viéc quan 1y, sir dung dat, kip thoi phdt
hién, xir Iy dirt diém cdc vi pham, tranh chdp, lan chiém dat dai. Kién quyét
ngan chdn, xir Iy nghiém cdc hanh vi tham nhiing, truc loi, lam thdt thodt
nguén thu ngdan sdch lién quan dén dat. Hoan chinh céng tac diéu tra co ban,
danh gid, xdy dung co sé dir liéu vé tai nguyén ddat, mede, rimg, bién, khodng
san va da dang sinh hoc” (trang 153, 154 tdp 1).

Nghi quyét Hoi nghi 1an thd nim Ban Chap hanh Trung wong Khoa
XII vé hoan thién thé ché kinh té thi truong dinh huéng xa hoi chi nghia da
dit ra nhiém vy hoan thién phap luat vé dat dai dé huy dong, phan bo va s
dung hiéu qua dat dai, khic phuc tinh trang tranh chép, khiéu kién, tham
nhiing, lang phi trong linh vuc nay; cong khai, minh bach viéc quan ly, su
dung dat cong; ting cuong giam sat, quan 1y chit ché, nang cao hiéu qua st
dung dat giao cho cac cong déng va doanh nghiép nha nudc; tao thuan loi
cho viéc chuyén nhuong hodc cho thué quyén sir dung dat, gép von bang gia
tri quyén st dung dat; hd trg tich tu, tap trung rudng dat dé phat trién cong
nghiép, dich vu & nong thon va ndong nghiép hang hod quy mod 1én, cong
nghé cao, gan véi bao dam viéc lam va thu nhap bén virng cua nong dan, giir
viing 6n dinh chinh trj - xa hoi & nong thon.



Nghi quyét 39-NQ/TW ngay 15 thang 01 nim 2019 cia Bo Chinh tri vé
nang cao hiéu qua quan 1y, khai thac, st dung va phat huy cac ngudn lyc cua nén
kinh t&: “Sita doi, hoan thién ludt phdp, co ché, chinh sdach tao khung khé phdp
ly diéu chinh han dién, thuc hién tich tu tdp trung ruong dat dé co cdu lai nganh
néng nghiép, phdt trién cdc ving tham canh, chuyén canh néng nghiép quy mé
I6m, cong nghé cao, phdt trién cdc khu kinh té, khu céng nghiép, khu ché xudt,
khu cong nghé cao. Ra soat dién tich dat va tinh hinh dat da giao cho cdc chii siv
dung, nhadt la cdc doanh nghiép nha nude, doanh nghiép cé vén nha nude quy
mé I6n. X Iy triét dé bat cdp trong quan Iy, sk dung dat ciia cdc cong ty nong,
lam nghiép, nhdt la tinh trang ldn chiém, chuyén nhwong, chuyén muc dich, cho
thué, cho muon, giao khoan trai phap ludt”.

Két luan s6 81-KL/TW ngay 29 thang 7 nam 2020 ciua Bo Chinh trj vé
dam bao an ninh lwong thuc qudc gia dén nim 2030 di dit ra cac dinh huéng dé
hoan thién thé ché, co ché, chinh sich bao dam an ninh luong thuc qudc gia
trong thoi gian t&i 13: “Ra sodt, sika doi, hoan thién co ché, chinh sdch ddt dai,
tai chinh, bdo hiém, tin dung, thiic ddy sdn Xudt néng nghiép theo huéng bén
vitng. Bdo vé nghiém ngdt dién tich dat lia dwoc quy hoach; cho phép chuyén
doi linh hoat co cdu cdy trong, vit nudi trén dat lia, nhung khéng lam thay doi
tinh chat, dieu kién sir dung dat lia, bao dam muc tiéu giir on dinh dién tich dat
liia. C6 co ché, chinh sach hé tro théa dang cho néng dan, dia phirong trong lia
va doanh nghiép tham gia san xudt, kinh doanh lia gao; ndng cao hiéu qud
quan Iy va sir dung dat lWia. Pau tw xdy dung co so dir lidu dat dai va iing dung
cong nghé cao dé quan 1y, sir dung dat trong hia hiéu qud, bén viing. Ndng cao
kha ndng thich iing véi bién doi khi hdu va phong, chong thién tai”.

Nghi quyét s6 82/2019/QH14 ngay 14 thang 6 nim 2019 cta Qubc hoi vé
tiép tuc hoan thién, nang cao hi€u luc, hi€u qua thuc hién chinh sach, phap luat
vé quy hoach, quan 1y, st dung dat dai tai d6 thi giao Chinh phu la xem xét, stra
d6i, bo sung Luat Pat dai nam 2013 va cac luat lién quan dén quy hoach, quan
1y, str dung dat dai tai do thi dé khéc phuc cac vuong méc, bat cap, mau thuan
hién nay, bao dam tinh dong bo trong hé théng phap luat vé dat dai, quy hoach
do thi va xay dung.

Dic biét, Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nim 2022 Hoi nghi
lan tha naim Ban chip hanh Trung wong Péang khéa XIII vé “Tiép tuc doi méi,
hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu lyc, hi¢u qua quan 1y va str dung
dat, tao dong luc dua nudc ta tréd thanh nude phat trién co thu nhdp cao”, da néu
& vé quan diém, muc tiéu va dé ra mot sé nhiém vu, giai phap hoan thién thé
ché, chinh sach vé quan 1y va st dung dat dong bo va phu hop véi thé ché phat



trién nén kinh té thi truong dinh hudéng xa hoi chi nghia. Nguon lyc dat dai
dugc quan ly, khai thac, sir dung bao dam tiét kiém, bén viing, hi€u qua cao
nhat; dap (mg yéu cau day manh cong nghiép hoa, hién dai hoa cong bang va on
dinh xa ho1; bao dam quéc phong, an ninh; bao v¢ mdi truong, thich img véi
bién doi khi hau; tao dong luc dé nuée ta tré thanh nuée phat trién c6 thu nhap
cao. Thi truong bat dong san, trong d6 co thi trudng quyén st dung dat, tro
thanh kénh phan b6 dat dai hop 1y, cong bang, hiéu qua.

Trén co s& cac quan diém chi dao cia Pang tai Nghi quyét Hoi nghi lan
thir naim Ban Chap hanh Trung wong Khoa XIII, cac Két luan ctua Bo Chinh tri,
Nghi quyét Dai hoi dai biéu toan qudc 1an thir XIII; Nghi quyét cuia Qudc hoi va
két qua tong két, danh gia tinh hinh thyc hién céng tic quan 1y nha nudc vé dat
dai nhu di néu ¢ trén, viéc stra doi, bd sung cac quy dinh ctua Luat Dat dai, dong
thdi bd sung cac chinh sach méi dé didu chinh mot sd ndi dung phét sinh trong
thuc tién 1a can thiét nham dap Gmg yéu cau quan 1y va sit dung c6 hiéu qua
ngudn tai nguyén, ngudn lyc dat dai cho phat trién kinh té - xa hoi, bao dam
qudc phong, an ninh, quyén, loi ich ctia ngudi dan, doanh nghiép.

2. Muc tiéu xay dung chinh sach
2.1. Muc tiéu tong qudt

- Hoan thién hanh lang phap 1y diy du dong bd, thong nhat dé quan 1y, sir
dung dat dai hiéu qua, tiét kiém dap Gmg yéu cau phat trién kinh té - xa hoi, bao
dam qudc phong, an ninh, bao vé mdi truong, thich tng véi bién d6i khi hau.

- Chinh sach, phap luat dat dai phai dugc hoan thién dong bd phu hop véi
thé ché kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chil nghia; giai quyét hai hoa quyén
va loi ich ctia Nha nudc, ngudi st dung dat va nha dau tu; tao diéu kién thuan
loi thuc day cac giao dich vé quyén st dung dét, phat trién thi truong bat dong
san cong khai, minh bach, lanh manh.

- Pay manh cai cach thu tuc hanh chinh trong linh vuc dét dai, chuyén dbi
s6, nang cao chi sb tiép can dat dai; dam bao ngay cang tot hon quyén loi cla
ngudi st dung dat, nhat 1a ddi voi ngudi duge Nha nude giao dat nong nghiép,
d6i tuong dé ton thuong; doi sdng, viéc 1am cho ngudi ¢ dat thu hdi. Giai quyét
hiéu qua tinh trang lang phi, that thoat, khiéu kién trong linh vuc dat dai.

2.2. Muc tiéu cu thé

- Stra doi, bd sung toan di¢n Luat Pit dai, dam bao duoc tinh toan dién,
dong bo, thong nhat, khic phuc dugc su phan tan trong quan 1y dat dai, tao nén
tang phap 1y vimg chic cho viéc quan 1y, sir dung hiéu qua tai nguyén, tai san,
nguon lyc dat dai trong diéu kién hoi nhap qudc té.



- Tang cuong hiéu lyc, hiéu qua cta cong tac quan 1y nha nude vé dat dai;
déy manh van hanh cac quan h¢ dat dai theo co ché thi truong dinh hudng xa hoi
cht nghia; ddy manh thuong mai héa quyén st dung dat, phat trién thi truong
bat dong san cong khai, minh bach, lanh manh.

- Thyc hién phéan cap tham quyén, cai cach tha tuc hanh chinh gin véi
kiém soat, giam sat viéc thuc hién, dam bao quan 1y thong nhét tir Trung wong
dén dia phuong.

- Hoan thién co ché, ché tai ngan ngira, xtr Iy nghiém céc hanh vi vi pham
chinh sach, phap luat vé dat dai; khic phuc tinh trang lang phi, that thoat trong
quan 1y, st dung dat dai, khiéu kién lién quan dén dat dai.

- Pay manh tmg dung cong nghé thong tin, chuyén do6i sb trong quan 1y,
str dung dét dai; cai cach thu tuc hanh chinh.

II. PANH GIA TAC PONG CUA CHINH SACH

1. Chinh sach 1: Lam ro vai tro, trach nhiém cia Nha nuwéc véi tw
cach 1a dai dién chii s hiru va thong nhat quén ly dat dai va cai cach tha
tuc hanh chinh vé dat dai

1.1. Lam ro vai tro, trach nhiém cua Nha nwocC vdi tw cach la dai dién
chii 56 hitu va thong nhdt qudn Iy dit dai.

1.1.1. Xdc dinh véan dé

Luat Pat dai nam 2013 d3 c6 01 chuong quy dinh vé quyén va trach
nhiém cta Nha nuéce d6i voi dat dai (Chuong II), trong d6 da quy dinh vé quyén
ctia Nha nudc voi vai tro 1a dai dién chu sé hiru vé dat dai va trach nhiém cua
Nha nudc trong quan 1y dat dai. Tuy nhién, cac quy dinh chuong nay chwa bao
dam su tach bach va minh dinh trach nhi€ém chuc nang dai dién cha sé hitu dat
dai ctia Nha nuéc vé6i chirc ning thdng nhat quan 1y nha nudc vé dat dai. Day 1a
mot trong nhitng nguyén nhan c6 thé din dén tinh trang cic co quan nha nudc
c6 thim quyén lam quyén, tiéu cuc, chuyén quyén doc doan trong viéc quyét
dinh s6 phan phép 1y ctia dat dai, tiém an nguy co tham nhiing.

Mit khéc, trong qué trinh trién khai thi hanh Luat D4t dai trén thyc té cho
thay theo quy dinh Nha nudc cé rat nhiéu quyén (quyét dinh quy hoach sir dung
dat, ké hoach st dung dat; quyét dinh muc dich st dung dat; quy dinh han muc
su dung dét, thoi han sir dung dat; quyét dinh thu hoi dat, trung dung dat; quyét
dinh gia dat; quyét dinh trao quyén st dung dat cho nguoi str dung dét; quyét
dinh chinh sach tai chinh vé dat dai...) nhung thuc chét lai chua thyc sy quan 1y
chit ché duoc dat dai. Mot sd quyén dinh doat ctia Nha nudc vé thu hoi dat, vé



quyét dinh gia dat,... chua duoc thuc hién tot tai mot sb dia phuong; phan cép
thAm quyén trong quan 1y dit dai gitra Trung uong va dia phuong con bét cap,
t6n tai do con chua théng nhat v6i phan cap tham quyén ciia cac nganh linh vuc
khéc (nhu tham quyén giao, cho thué khu vuc bién; giao, cho thué rimg...).

1.1.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé

- Nang cao hiéu luc, hiéu qua quan Iy nha nudc voi tu cach dai dién
chu s& hitu; khic phuc cac quy dinh hién hanh chua quy dinh rd vé vai tro,
trach nhiém ctia co quan nha nudc voi tu cach dai dién chu so hiru va thong
nhéat quan 1y dat dai; giai quyét van dé dat dai gan véi lich st dan toc va loi
ich cua qudc gia.

- Thyc hién phéan cp tham quyén gan voi kiém soat, giam sat viéc thuc
hién, dam bao quan 1y thong nhat tir Trung uong dén dia phuong.

- Khic phuc tinh trang lg1 dung cac quyén dinh doat cua Nha nudc voi vai
trd 1a chu s& hitu dé tiéu cuc, tham nhiing, truc 1oi tur dat dai.

1.1.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé giai quyét vin dé

a) Giai phap 1

- Quy dinh rd hon quyén va trach nhiém ciia cic co quan lap phap, hanh
phap va tu phap trong viéc thuc hién quyén dai dién chu so hiru vé dat dai.

- Quy dinh rd hon quyén va trach nhiém cta céng dan véi tu cach 1a dai
dién chu so hitu vé dit dai, bao gdm: quyén tiép can dat dai, quyén tiép can
thong tin dat dai, quyén tham gia, giam sat viéc quan ly, so dung dat va cac
nghia vu ciia Cong dan d6i voi dat dai.

- Hoan thién cic quyén ctiia Nha nudc trong quan 1y dat dai, dong thdi quy
dinh co ché kiém soat, giam sat viéc thuc hién, dam bao quan 1y théng nhat tir
Trung uong dén dja phuong.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh ctia Luat DAt dai nam 2013.

1.1.4. Banh gia tac dong cua cdac giai phdp

a) Gidi phap 1:

- Tac déng tich cwe: Cac co quan c6 tham quyén s& thuan loi hon trong
viéc ap dung Luat va td chire thue hién trén thuc té; dam bao vira 1am tot duoc
vai tro chu sé hiru trong vi¢c thuc hién cac quyén dinh doat dé tao diéu kién cho
phat trién kinh té - xa hoi, quéc phong, an ninh vira thyc hién dugc vai tro quan
ly d6i vai tai nguyén va tai san dat dai, ké ca ddi véi khong gian ngam va khong
gian trén khong.



Viéc minh bach cac quyén cua Nha nudc va cac ché tai xir 1y khi c6 vi
pham s& c6 tinh chat rin de cac hanh vi vi pham, gép phan khéc phuc tinh
trang cac co quan Nha nudc chua lam hét trach nhiém duoc giao cua minh,
budng 16ng quan 1y, dun ddy, né trach tranh nhiém, lgi dung dé tham nhiing,
truc loi tir dat dai.

Nguoi dan, doanh nghi¢p va cac dbi tuong chiu su tac dong s€ duoc
huong loi tor viéc minh bach, ré rang trdch nhiém cua cac co quan Nha nudc
trong viéc quan 1y dit dai, phat huy dugc vai trd gidm sat cua ngudi dan va
doanh nghiép ddi véi cac co quan Nha nudc trong viée thuc thi quyén han cta
minh theo quy dinh cta phap luat.

- Tdc dong tiéu cuc: Giai phap nay khong c0 tac dong tiéu cuc.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gi6i.

b) Gidi phap 2:

- Tdc dong tich cwe: Pam bao duoc tinh 6n dinh cia Luat Dat dai doi voi
cac truong hop da thyuc hién viée phan quyén quan 1y, st dung dat.

- Tdc dong tiéu cuc: Chua bao dam sy tich bach va minh dinh trach
nhiém chirc nang dai dién chu s¢ hitu dét... c6 thé dan dén tinh trang lo1 dung
cac quyén dinh doat ciia Nha nudc voi vai tro 1a chi s¢ hitu dé tiéu cuc, tham
nhiing, truc loi tir dat dai.

- Tac dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gidi.

1.1.5. Kién nghi va lira chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, danh gia tdc dong cua cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Moi truong kién nghi chon giai phap 1 vi viéc lua chon giai phap nay
nham nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y nha nudc, khic phuc cac quy dinh
hién hanh chua 18 vé vai tro, trach nhiém ctia co quan nha nudc véi tu cach dai
dién chu sé hitu va thdng nhit quan 1y dat dai; khic phuc tinh trang loi dung cac
quyén dinh doat cia Nha nude véi vai tro 1a chu sé hitu dé tiéu cuc, tham nhiing,
truc loi tir dat dai; thuc hién phan cdp thim quyén gan véi kiém soat, giam sat
viéc thyc hién, dam bao quan 1y thong nhat tir Trung wong dén dia phuong.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.
1.2. Cdi cdch thii tuc hanh chinh vé dit dai

1.2.1. Xac dinh véan dé
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- Luat Pat dai chua quy dinh viéc thuc hién thu tuc hanh chinh vé dat dai
trén moi truong dién tu; gia tri phap ly cia viéc thuc hién thua tuc hanh chinh
trén moi truong dién tu;

- Trong qué trinh giai quyét cac thi tuc hanh chinh vé dit dai nhu giao
dat, cho thué dat; chuyén muc dich sir dung dat; cdp Gidy ching nhan quyén sir
dung dét, quyén s& hitu nha ¢ va tai san khac gin lién vé6i dat... nhiéu thu tuc
khac c6 lién quan dugc thuc hién trudc d6 hoac déng thoi (chﬁp thuan chu
treong dau tu, chimg nhin dau tu, xay dung, tai chinh,...) nhung co quan giai
quyét thu tuc hanh chinh vé dat dai phai chiu trach nhiém toan dién vé két qua
cudi cung, dan dén lam tang thoi gian giai quyét thu tuc, khéng minh bach trach
nhiém cta ting co quan, don vi, gdy tdm 1y né tranh hodc dun day trach nhiém
trong giai quyét cong viéc.

1.2.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé

- Déy manh thuc hién cai cach tha tuc hanh chinh trén méi truong dién tir
dé nguoi dan, doanh nghiép co thé tiép can dich vu moi1 luc, moi noi, trén cac
phuong tién khac nhau nham cai thién méi truong dau tu, nang cao hiéu qua
phuc vu nguoi dan va doanh nghiép.

- Xay dyng nguyén tic trong giai quyét thu tuc hanh chinh vé dat dai dam
bao phan rd ngudi, rd trach nhiém, rd viée, 1d thoi gian giai quyét, gan voi ra
soat, cat giam thoi gian giai quyét thi tuc.

- Nang cao chi $6 tiép can dat dai, rut ng.’fm thot gian thue hién cac thu tuc
khi thuc hién cac giao dich dat dai trén méi truong dién tir, ddm bao yéu cau
phat trién kinh té - xa hoi va viéc thuc hién quyén cua ngudi st dung dat duoc
thuan tién, nhanh chong, dap Umg yéu cau phat trién ciia dat nude trong qua trinh
héi nhap qudc té.

1.2.3. Céc gidi phdp dé xudt dé giai quyét van dé

a) Gidai phap 1:

- B6 sung quy dinh thil tuc hanh chinh vé dat dai duoc thuc hién trén
moi truong dién tir; gia tri phap 1y ctia viéc thuc hién thu tuc hanh chinh trén
moi trudong dién tur; ra soat chuan hoa tén cac thu tuc hanh chinh vé dat dai, bo
sung thu tuc con thiéu dé dam bao cong khai minh bach thuan tién cho nguoi
dan, doanh nghiép khi thuc hién cac thu tuc hanh chinh vé dat dai (thu tuc gia
han st dung dit, cong nhan quyén st dung dat, thil tuc cung cip thong tin, di
liéu dat dai).

- B6 sung quy dinh nguyén tic trong giai quyét thil tuc hanh chinh vé dat
dai dam bao phan ré nguoi, rd trach nhiém, rd viéc, bdo dam su binh dang,
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khach quan, cong khai, minh bach va c6 sy phéi hop chit chg, kip thoi, chinh
X4c gitra cac co quan cO tham quyen trong qua trinh giai quyét thu tuc hanh
chinh; phuong thire thue hién don gian, dé hiéu, d& thuc hién, tiét kiém thoi
gian, chi phi, cong stic cta to chirc, ca nhan va co quan c6 thAm quyén; duoc
thuc hién bé“mg hinh thirc truc tiép hodc trén moi trudong dién tir va co gia tri
phap 1y nhu nhau.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013.

1.2.4. Panh gia tac dong cua cdc giai phap

a) Gidi phap 1:

- Tdac dong tich cuc:

+ Viéc bo sung quy dinh vé hinh thirc thuc hién tha tuc hanh chinh vé
dat dai trén moi truong dién tir cling nhu gia tri phap 1y cta viéc thuc hién thu
tuc trén moi trueong dién tir s€ gop phén cai cach thu tuc hanh chinh, tao diéu
kién thuan 161 cho ngudi dan va doanh nghi€p trong qua trinh thuc hién thu
tuc hanh chinh v61 co quan quan ly nha nuéc; dam bao phan ro nguoi, 1o
trach nhiém, ré viéc, ro thoi gian giai quyét gop phan minh bach qué trinh
giai quyét thi tuc.

+ Giam bot nhan lyc so véi viée giai quyét thii tuc hanh chinh vé dat dai
bang phuong thirc truyén thong.

+ Giap viéc quan 1y nha nudc vé dat dai dugc ting cudng vé hiéu luc,
hi¢u qua, gop phﬁn cai cach thu tuc hanh chinh, thuc hién bao v¢ cac quyén va
loi ich hop phap cta ngudi sir dung dat.

- Tdac dong tiéu cuc:

+ Nha nuéc phai dau tu kinh phi trong viéc xdy dung ha tang k¥ thuat;
dam bao vé an toan an ninh thong tin dir li€u; dao tao nguén nhan lyc dé dap
g v6i ha tang k¥ thuat da dau tu.

+ C6 thé dan dén lam quyén néu thiéu su kiém soat ctia co quan nha nudc
cap trén.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gidi.

b) Giai phap 2:

- Téc déng tich cuc: giit duge su 6n dinh cua phap luat, khong phat sinh
cac chi phi, thu tuc do viéc stra d6i, bo sung.
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- Tac dong tiéu cyuc: viéc thuc hién cac thu tuc hanh chinh cua nguoi su
dung dat khong duoc thuc hién théng nhét, dan dén quyén va loi ich hop cua
nguoi st dung dat bi anh huong.

- Téc déng vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gidi.

1.2.5. Kién nghi va lira chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, ddnh gid tac dong cua cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Mai truong kién nghi chon giai phap 1 vi khi thuc hién giai phap nay
s& giai quyét dugc mot sd phat sinh trong thuc té nham dap Gmg nhu cau phat
trién trong giai doan hién nay va mang lai loi ich cho ca ngudi quan 1y va ngudi
str dung dat.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi va Chinh phu.

2. Chinh sach 2: Nang cao chat lweng cong tac xay dwng quy hoach,
ké hoach sir dung dat; bio vé, cai tao, nang cao chat lwong dat dai

2.1. Ning cao chit lwong cong tic xdy dung quy hoach, ké hoach sir
dung dit

2.1.1. Xdc dinh van dé

Quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a mot trong nhiing céng cu quan ly
quan trong, 13 bién phap dé nham phan bd dit dai vao cac muc dich nhim st
dung bén viing, mang lai loi ich cao nhat, thyc hién dong thoi hai chitrc ning
diéu chinh cac mbi quan h¢ dat dai va td chire st dung dat nhu tu liéu san xuit
dic biét véi muc dich ning cao hiéu qua san xuét cia xa hoi két hop bao vé dit
va moi truong. Luat DAt dai 2013 di quy dinh nguyén tic quy hoach, ké hoach
ctia nganh, linh vuc, dia phuong c6 str dung dét phai bao dam phu hop véi quy
hoach, ké hoach sir dung dat di duoc co quan nha nude co thim quyén quyét
dinh, phé duyét.

Quy hoach, ké hoach str dung dét duoc trién khai thuc hién tai 03 cép hanh
chinh la quéc gia, tinh, huyén; ké hoach sir dung dat hang nam cép huyén 1a can ctr
dé thuc hién viéc giao dat, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich st dung dat.
Hién nay, 63/63 tinh, thanh phé truc thudc Trung uong di hoan thanh viée 1ap quy
hoach str dung dat dén nam 2020. Trén co co sé diéu chinh quy hoach dén nim
2020 va ké hoach str dung dat ky cudi (2016 - 2020) cap qudc gia di duoc Qubc
hoi thong qua thong qua tai Nghi quyét sé 134/2016/QH13 ngay 09 thang 4 nam
2016, cac tinh, thanh phé truc thudc trung wong da lap diéu chinh quy hoach str
dung dat dén nam 2020 va 1ap ké hoach sir dung dat 05 niam ky cudi (2016 - 2020)
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cap tinh va di duoc Chinh pht phé duyét (63/63 tinh, thanh phd); diéu chinh quy
hoach str dung dat qudc phong dén niam 2020 da dugc Chinh phu phé duyét.

Tuy nhién, trong thoi gian qua qua trinh thyc hién cong tac quy hoach, ké
hoach sur dung dat con mot sb ton tai, vuong méc nhu:

- Nguyén tic 1ap quy hoach st dung dat chua phit hop v6i quy dinh tai cac
Luat khac nhu Luat Quy hoach, Luat Di san van hoa. Viéc 1ap quy hoach, ké
hoach str dung dt chua thé hién rd cac cin ctr vao diéu kién tiém nang dat dai,
sinh thai, tu nhién, kha nang chiu tai cua moi truong; chua chi trong dén dinh
muc st dung dat, kha nang dau tu, yéu td thi truong va tién bo khoa hoc ky thuat
lién quan dén sir dung dat

- Quy hoach str dung dat va mot s6 quy hoach nganh c6 sir dung dat chua
dong bo, thong nhat va lién thong trong qua trinh thyc hién. Chét luong quy
hoach chua cao, chua dam bao tinh déng b0, thuc hién quy hoach chua nghiém.
Cong tac du bao nhu cau str dung dat ctia mot sd nganh, linh vuc kinh té - x4 hoi
vuot qua so voi nhu cau cta ngudn lyc dau tu, chua phi hop véi thuc tién cua
hau hét cac dia phuong, 1am anh huong dén két qua thuc hién quy hoach, ké
hoach str dung dét cac cap.

- Viéc thuc hién quy hoach, ké hoach su dung dat phu thudc vao thu hut
dau tu, nguén von dé thuc hién cac cong trinh, du an; mot s6 cong trinh, du an
cap qudc gia st dung von tir ngan sach Trung wong chua trién khai hodc trién
khai chwa dang tién d6 (nhu San bay Qudc té Long Thanh, mot s tuyén duong
cao tbc Bic - Nam, duong vanh dai ven bién, duong vanh dai ving kinh té
trong diém, céc truong dai hoc,...) nén anh hudng dén két qua thyc hién quy
hoach, ké hoach str dung dét.

- Thiéu céc giai phap c6 tinh kha thi dé thuc hién quy hoach str dung dat,
dic biét 13 khong can ddi ¢ ngudn von dau tu do nhu cau vén dau tu cic cong
trinh ha tang k¥ thuat 1a rt 16n trong khi ngén sach cua cac dia phuong c6 han;
cong tac boi thuong, giai phong mit bang, hd tro tai dinh cu khi Nha nude thu
hoi dat mat nhiéu thoi gian nén anh hudéng nhiéu dén tién do thuc hién dy an da
dugc phé duyét trong quy hoach.

- Viéc chép hanh ky luat, ky cuong trong thuc hién quy hoach, ké hoach cua
mot s6 dia phuong chua nghiém, dan dén tinh trang st dung dat khong theo quy
hoach con phd bién, gay lang phi 16n; cong tac thanh tra, kiém tra, xir Iy vi pham vé
quy hoach, ké hoach chua dap ting dugc yéu cau. Tinh trang “du 4n treo” do chay
theo s luong, ty 1& “lap day thip” trong cac khu kinh té, khu cong nghiép, cum
cong nghiép dang dién ra phd bién ¢ nhiéu dia phuong trong ca nudc.
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2.1.2. Muc tiéu gidi quyét van dé

- Quy dinh nguyén tic 14p quy hoach dam bao ddng bo giita quy hoach
v6i chién lvge va ké hoach phat trién kinh té - xa hoi, quéc phong, an ninh; bao
v€ moi truong, phat trién bén viing, thich ing véi bién ddi khi hau; dam bao tinh
théng nhat, lién két day du ctia hé thong tir quy hoach sir dung dat qudc gia dén
quy hoach st dung dét cip tinh, quy hoach st dung dat cip huyén c6 noi dung
quy hoach chi tiét dén cap x4; bao dam tinh khoa hoc, tng dung cong nghé hién
dai, két ndi lién thong, du bao, kha thi, tiét kiém va st dung hi€u qua nguén luc
ctia dat dai phu hop voi kinh té thi truong.

- Xay dung hé théng quy hoach st dung dat doc lap, théng nhét, bao gdm:
quy hoach sir dung dat qudc gia, quy hoach st dung dat cap tinh, quy hoach sir
dung dat cap huyén c6 thé hién ndi dung quy hoach sir dung dat cp xa, quy
hoach st dung dat cép huyén thé hién thong tin dén thira dat; bao dam khai thac
hiéu qua va bén viing tai nguyén, tai san dat dai; chtrc nang sinh thai ciia dat dai,
d6ng thoi thich tng véi bién d6i khi hau.

- Khic phuc cac bat cap hién nay vé quan hé phdi hop gitta quy hoach sir
dung dat véi quy hoach cua cac nganh, linh vuc khac nham phat huy loi thé, dic
diém tu nhién, chirc ning, tiém nang dat dai, tinh lién két lién ving thuc day
phat trién, ndng cao gia tri ctia ngudn tai nguyén dat dai.

2.1.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé gidi quyét vin dé

a) Gidi phap 1:

- Sira d6i nguyén tic 1ap quy hoach, trong do6: (i) Quy hoach st dung dat
qudc gia, cac quy hoach qudc gia va cac quy hoach nganh Iinh vuc 6 str dung
dat phai dam bao phu hop, théng nhat, dong bd, gan két chat ché, thic day lan
nhau phat trién; (ii) dap ing yéu cau thyuc hién chién lugc phat trién kinh té - x4
hoi nhanh, bén viing; bao dam qudc phong, an ninh, bao vé madi truong, thich
ing voi bién doi khi hau; (iii) bao dam két hop gitta chi tiéu st dung cac loai dét
gan voi khong gian, phan ving st dung dét, hé sinh thai tu nhién, thé hién duoc
thong tin dén timg thira dat (iv) bao dam tinh lién tuc, ké thira, 6n dinh; phan bo
nguén luc dam bao can dbi hai hoa quyén, nghia vy, loi ich, trach nhiém gitra
nha nudc, xa hoi va nguodi st dung dat; dam bao sy can ddi nhu cau st dung dat
gifra cac nganh, linh vyc, dia phuong, gitra cac thé hé, phu hop voi diéu kién,
tiém ning dat dai.

- Quy dinh h¢ théng quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a hé théng déng
b, théng nhit duoc thiét 1ap & cip qudc gia, cap tinh va cip huyén (cAp huyén
lam cuy thé toi cap x4), quy hoach, ké hoach sir dung dat qudc phong, quy hoach,
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ké hoach sir dung dat an ninh. B6 sung quy dinh vé tdm nhin cta quy hoach sir
dung dat va thoi diém 14p quy hoach dé khic phuc do tré trong trién khai cong
tac 1ap quy hoach dat dai, cac quy hoach c6 sir dung dat, ddm bao quy hoach dat
dai dap Gmg yéu cau cua chién lugc, ké hoach phat trién kinh té - xa hoi.

- P6i moi ndi dung, phuong phap, quy trinh to chirc 1ap, diéu chinh va
phé duyét quy hoach, ké hoach str dung d4t nham hién dai hoa va nang cao chat
lugng quy hoach, ké hoach st dung dat, phuc vu kip thoi cho phat trién kinh té -
x3 hoi; nang cao chat lugng va bao vé dét canh tac néng nghiép. Noi dung quy
hoach str dung dat cap huyén phai xac dinh khong gian, ranh gidi, vi tri, dién
tich cac ving dat theo dinh hudng giao thong, hé thdng ha ting ky thuat va ha
tang x4 hoi theo cac khu chirc nang di duogc thé hién trong quy hoach dé thi, quy
hoach chung xdy dung vung huyén, quy hoach phan khu va quy hoach nong
thon theo ky quy hoach str dung dét.

- Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh cta Luat Dat dai ndm 2013.

2.1.4. Banh gid tdac dong cua cdc giai phap

a) Giai phap 1:

- Téc dong tich cue: khai thac hiéu qua sir dung dat theo khong gian, vi
tri dja 1y, tinh két néi lién ving, tam nhin dai han dé quan 1y str dung dét dai
hiéu qua, khai thac ngudn luc dat dai, bao dam loi ich trudc mét va lau dai,
thich Gmg voi bién d6i khi hau; bao vé méi truong sinh thai, bao ddm an ninh
lwong thuc qudc gia, dap tng yéu cau phat trién bén vimg kinh té - xa hoi,
quéc phong, an ninh cua dat nude. Hé théng quy hoach st dung dat dam bao
théng nhat tir Trung wong dén dia phuong theo Nghi quyét s6 18/NQ-TW ngay
18 thang 6 nam 2020 cta Ban Chap hanh Trung wong. Noi dung quy hoach st
dung dat c¢6 tdm nhin chién lugc dai han; c6 tinh két ndi lién vang, lién tinh va
phai khoanh dinh dugc nhitng khu vuc dat phai bao vé nghiém ngit nhu dat
chuyén trong lua nude, dit rimg phong ho, dat rimg dic dung, dat cac khu bao
ton; du bao dﬁy dt nhu cau dat dai cho cac muc dich, trong do co tinh dén ca
quy dat du phong; xac dinh cac muc ti€u, dinh hudéng st dung dat theo khong
gian, cac khu vuc dugc phép chuyén muc dich st dung dat dé phuc vu cho phat
trién kinh té - xa hoi.

- Tac dong tiéu cyc: Giai phap nay khong co6 tac dong ti€u cuc.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gidi.

b) Gidai phap 2:
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- Tac dong tich cuc: Giai phap nay khong co6 tac dong tich cuc.

- Tdc déng tiéu cwe: Khong giai quyét duoc tinh thdng nhit dong bo trong
hé thdng quy hoach va khong nang cao dugc chat luong quy hoach cii nhu xir 1y
cac van dé vi pham vé quy hoach, ké hoach str dung dat ddi v6i ca ngudi quan ly
va nguoi st dung dat; noi dung quy hoach sur dung dat chua c6 su déng bo,
théng nhét véi cac quy hoach khéc c6 lién quan.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gioi.

2.1.5. Kién nghi va lwa chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, ddnh gid tic dong cua cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Moi truong kién nghi chon giai phap 1 vi day 1a giai phap bao dam
khai thac hiéu qua va bén ving tai nguyén, tai san dat dai dong thoi khic phuc
dugc cac bat cap vé quan hé phdi hop gitrta quy hoach sir dung dat v6i quy hoach
clia cac nganh, linh vuc khac nham phét huy loi thé, tiém ning dat dai, tinh lién
két lién vung thuc ddy phat trién, nang cao gia tri ctia nguodn tai nguyén dat dai
va thé ché Nghi quyét Hoi nghi lan th nam Ban Chap hanh Trung wong dang
khoa XIII vé “T. ié:p tuc doi mdi, hoan thién thé ché, chinh sach ndang cao hiéu
lwc, hiéu qua quan ly va sw dung dat, tao dong lyc dwa nuoc ta tro thanh nuoc
phat trién ¢6 thu nhdp cao”.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.
2.2. Bio vé, cdi tao, ndng cao chit lwong dit dai
2.2.1. Xdc dinh van dé

Luat Pat dai 2013 di quy dinh vé hoat dong, noi dung diéu tra, danh gia
dat dai va trach nhiém trong viéc to chic thuc hién diéu tra, danh gia dat dai,
cong bd két qua didu tra, danh gia dat dai. Tuy nhién, cac quy dinh hién hanh
chua duogc day du, cu thé dé trién khai to chirc thuc hién dong bo, cé hiéu qua,
nén 1am anh huéng dén cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai, dic biét 1a thiéu
cac quy dinh vé bién phap dé phuc héi, cai tao dat trong diéu kién bién doi khi
hau va nudc bién dang.

Két qua diéu tra, danh gia dat dai do cac co quan & Trung wong thyc hién
cho thay sau thoi gian dai canh tac ting ning suét, st dung nhiéu phan bon,
thudc bao vé thuc vat hda hoc da 1am cho dat san xuat ndng nghiép bi thodi hoa,
suy giam sirc san xuat va hiéu qua st dung dat giam dan. Tong hop sé lidu thoéi
dat cua ca nudc tir diéu tra, danh gia thoai hoa dat tai 6 ving Kinh té - x4 hoi va
d3 xac dinh két qua ca nuéc cd 11 triéu 838 nghin ha dat bj thoai hoa, chiém
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35,74% dién tich tu nhién cua ca nudc. Thoai hoa dat lam giam chat luong va
dién tich dat san xuat ndng, 1am nghiép; giam ning suit, san lugng cay trong;
anh huong dén phéat trién ndng nghiép, dan dén nguy co khong bao dam an ninh
lwong thuc quéc gia va mat can bang hé sinh thai, méi treong. Tuy nhién, thoai
hoa dat ciing thé hién & cac loai hinh khac nhau va cap do ning, nhe khéac nhau.
V& co ban chu yéu 1a dat bj thoai héa nhe vai dién tich 1a 6.844 nghin ha, chiém
20,66% dién tich ty nhién cua ca nudc; dat bi thodi héa trung binh véi 3.787
nghin ha, chiém 11,43% dién tich tu nhién cua ca nudc; dat bi thodi hda ning
véi 1.207 nghin ha, chiém 3,64% dién tich ty nhién cua ca nudc.

Cong tac diéu tra, danh gia dat dai & mot s dia phuong chua dugc thuc
hién theo quy dinh, Uy ban nhan dan maot sé tinh, thanh phé truc thuoc Trung
wong m&i bat dau trién khai viéc diéu tra, danh gia dat dai cua dia phuwong dan
dén tinh trang thiéu théng tin vé chat luong dat, tiém ning dat dai, thoai hoa dat
nén viéc bo tri dat sir dung cho cac muc dich nong nghiép, phi ndng nghiép chua
hop Iy, hiéu qua st dung dét thap; quy md, loai hinh, nguy co thodi hoa, 6 nhiém
dat chua duoc xac dinh chinh xac, kip thoi nén chua c6 bién phap hitu hiéu dé
canh bao, bao vé, cai tao va ngin chin qué trinh thoai hoa, 6 nhiém dat, dién tich
dat bi khd han, x6i mon, nhiém min ngdy cang gia ting va chat luong dat san
Xuat néng nghiép khong duoc duy tri, on dinh.

2.2.2. Muc tiéu gidgi quyét van dé

- Tao co sé phap 1y dé thuc hién quan 1y nha nuéc vé dat dai mot céch
toan dién, day du ca vé s6 lugng va chat luong.

- Khic phuc tinh trang 6 nhidm, thoai hda, sa mac héa tai nguyén dat dai.

2.2.3. Gidi phdp dé xudt dé giai quyét vén dé

a) Giai phéap 1:

- B6 sung 1am rd céc hoat dong diéu tra, danh gia dat dai va trach nhiém
t6 chtrc thuc hién cia cac co quan c6 lién quan;

- B6 sung quy dinh vé bao vé, cai tao, nang cao chat luong, phuc hdi dat
dai; quan 1y tai nguyén dat; quan tric, giam sat tai nguyén dat; xt ly cai tao,
nang cao chét luong, phuc hdi dat dai va trach nhiém bao vé cai tao, nang cao
chat luong, phuc hdi dat dai.

b) Gidgi phap 2: Giit nhu quy dinh ctia Luat Pat dai nam 2013.

¢) Gidi phap 3: Khong quy dinh vé diéu tra, danh gia dat dai va cai tao,
phuc hoi dat dai trong Luat Dat dai.

2.2.4. Bdnh gia tac dong cua cac giai phap
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a) Giai phéap 1:
- Tdc dong tich cuc:

+ Viéc bo sung quy dinh vé quan tric, giam sat tai nguyén dat giap co
quan quan 1y nha nudc dé theo ddi, danh gia giam sat thuong xuyén dugc dién
bién chat luong dat, thoai hoa dat, 6 nhidm dat; cung cap céac thong tin vé chat
lwong dat, thoai hoa dat, 6 nhidm dat chinh xéc, kip thoi, lién tuc dap ung yéu
cau quan 1y nha nudc vé dat dai, phat trién kinh té - x& hoi; cung cap cac thong
tin phuc vu xay dung co sd dit lidu diéu tra co ban vé dat dai; cung cip céc
thong tin giam sét kip thoi vé dién bién chat luong dat gop phan dé xuat cac
chinh sach, bién phéap bao vé, cai tao dat; 1a co s& dé xay dung chién lugc sir
dung dat qudc gia hop Iy, bén viing, thich tng véi bién ddi khi hau.

+ Viéc bo sung céac quy dinh vé bao vé, cai tao, nang cao chat luong phuc
hoi dat dai nham quan ly chat ché vé sé lugng, chat luong dat phuc vu cho 1ap
quy hoach, ké hoach sir dung dat 1am co sé sir dung dat ¢d hiéu qua, bén viing.

+ Khic phuc duoc tinh trang st dung dat 1ang phi, ¢é dat hoang hoa, 6
nhiém, suy thoai; phat huy c6 hiéu qua bén viing, dam bao cong bang xa hoi,
khong dé dat bi suy thoai, hay hoai, ...

- Tac déng tiéu cuc: s& 1am phat sinh thém kinh phi dé phuc vu cho viéc
cai tao, phuc hoi dat dai.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gidi.

b) Giai phap 2:

- Tde dgng tich cuc: Co quan nha nudc méi chi ndm dwoc mét cach chua
day du vé sb luong dat bi 6 nhiém, bi thoai hoa, x4i mon, sdm nhap nam...

- Tdc déng tiéu cuc: Thiéu co s phéap ly dé cac co quan quan 1y cling nhu
nguoi st dung dat trong hoat dong diéu tra, danh gia, cai tao va phuc hoi dat dai;

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gidi.

c) Gidi phap 3:

- Tac dong tich cuc: Giai phap nay khong c6 tac dong tich cuc

- Tdc dgng tiéu cuc: Khong co co s phap 1y dé thuc hién viéc diéu tra,
danh gia vé chat lugng dat dai cling nhu viéc cai tao, phuc hoi dat dai.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gidi.
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2.2.5. Kién nghi va lya chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, danh gia tdc dong ctua cac giai phap, B6 Tai
nguyén va Moi truong kién nghi chon giai phap 1 vi s& tao co so phap 1y dé thuc
hién quan Iy nha nudc vé dat dai mot cach toan dién, dﬁy du ca vé sd luong va
chat luong; ddng thoi khic phuc tinh trang 6 nhiém, thoai hoa, sa mac hoa tai
nguyén dat dai.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

3. Chinh sach 3: Thu hoi dit dé khai thac hiéu qua ngudn lrc dit dai
cho phat trién kinh té - xa hoi ciia dat nwéc

3.1. Thu hoi dit dé phdt trién kinh té - xa héi vi lpi ich quéc gia,
cong cong

3.1.1. Xdc dinh van de

Luat Dat dai 2013 dd quy dinh cu thé cac truong hop thu hdi dat cho muc
dich qudc phong, an ninh va cho phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich québc gia
cdng cong tai Diéu 61 va Diéu 62. Theo d6, Nha nudc chi thu hoi dat véi cac du
an da duogc Qudc hoi quyét dinh chu truong dau tu, du an do Thu tuéng Chinh
phu chap thuan, quyét dinh dau tu va mot sé truong hop duoc Hoi ddong nhan
dan cap tinh théng qua su can thiét phai thu hoi dat. Tuy nhién, thyuc té viéc ap
dung cac quy dinh vé thu hoi dat dé phét trién kinh té - x& hoi vi loi ich qudc gia
cong cong da boc 16 mot sb ton tai, han ché bat cap, nhu:

- Tiéu chi x4c dinh cac truong hop thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa
hoi vi loi ich qudc gia, cdng cong chua ré rang dan dén tinh trang nguoi dan
khéng ddng thuan véi viéc thu hoi dat dé thuc hién cac du an phét trién kinh té
c6 nguon von dau tu tu nhan va mang lai loi nhuan (dia té chénh léch) chu yéu
nha dau tu dugc hudng trong khi ngudi dan bi mat di tu liéu san Xuat;

- Co ché thu hoi, tao quy dat sach dé dau gi4, taing nguon thu cho ngan
sach nha nuéc thdng qua hoat dong caa To chire phat trién quy dat chua duoc to
chuc thyc hién tot. Mot mit 1a do cac dia phuong chua thuc sy quan tam, mit
khac quy dinh cua Luét vé co ché nay chua du rd, kho thuc hién vi cac trudng
hop thu hoi dat tai Piéu 62 hau hét 1a du an 16n, trong khi nhiing quy dat nho 18,
xen ket trong d6 thi, c&c khu vuc loi thé thuong mai lai khéng thudc dién Nha
nudéc thu hoi dat theo quy dinh dé 6 thé khai thac dugc.

- Viéc thu hdi dat ving phu can du &n ha tang ki thuat, xay dung, chinh
trang khu d6 thi, khu dan cu noéng thon theo quy dinh tai biéu 39 va Diéu 40 cua
Luat D4t dai con nhiéu kho khin han ché, dic biét 1a thiéu ngan sach dé boi
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thuong, hd tro, tai dinh cu dé thu hdi phan dién tich dat trong ving phu can; do
dién tich dat thu hoi trong vung phu can lai khéng thudc cac truong hop Nha
nuéc thu hdi dat dé phat trién kinh t& -xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong quy
dinh tai Diéu 62 Luat Dat dai. Thyc té, mic du da c6 quy hoach, ké hoach sir
dung dat nhung khi trién khai dia phuong khé thuc hién.

3.1.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé

- Lam 13 hon cac truong hop Nha nuéc thu hoi dat vi muc dich quoc
phong, an ninh, phat trién kinh té - xa hoi vi lgi ich qudc gia, cong cong, ddng
thoi phan biét véi cac truong hop sir dung dat dé phat trién kinh té - x4 hoi nhu
khu d6 thi, nha ¢ thuong mai, chinh trang khu d6 thi, chinh trang khu dan cu
nong thon.

Quy dinh cy thé viéc khai thac hiéu qua quy dat phu can cac cong trinh
két cAu ha tang theo quy hoach, ké hoach st dung dat va chinh sach wu tién cho
nguoi co dat ¢ bi thu hdi dat duoc giao dat hoac mua nha trén dién tich dat da
thu hoi mé rong theo quy dinh caa phap luat.

- Pbi véi cac du an phat trién kinh té - x& hoi phi hop véi quy hoach va
ké hoach sir dung dat, can sém xay dung va hoan thién co ché, chinh sach dé to
chuc, ho gia dinh, ca nhan c6 quyén st dung dat tham gia véi nha dau tu dé thuc
hién cac du an dudi hinh thirc chuyén nhuong, cho thué, gop vén bang quyén sir
dung dat.

Tiép tuc thyuc hién co ché tu thoa thuan giira ngudi dan va doanh nghiép
trong chuyén nhuong quyén sir dung dat dé thuc hién cac du an do thi, nha &
thuong mai.

3.1.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé gidi quyét vin dé

a) Gidai phap 1:

- Thu hep truong hop thu hoi dat dé chinh trang khu d6 thi, khu dan cu
ndng thdn gan véi tao quy dat sach dé té chie dau gia quyén str dung dat (bao
gom ca ving phu can ma Nha nuéc di dau tu phat trién ha ting x& hoi, ha tang
ky thuat).

- Bo sung cac truong hop cu thé dé khai thac hiéu qua ngudn luc dat dai,
gom: Du an bdi thuong, giai phong mat bang khai thac quy dat ving phu can
cuia cac cong trinh ha tang k§ thuat; dy &n boi thuong, giai phong mat bang duoc
tach tir cac du an dau tu thudc trudng hop thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa
hoi vi loi ich quéc gia, céng cong; du an lan bién dé str dung vao cac muyc dich
phat trién kinh té - x& hoi vi lgi ich qudc gia, cong cong.
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Péng thoi quy dinh cu thé cac truong hop sir dung dat vao muc dich phat
trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc gia, cong cong ma chi dau tu dugce Uy ban
nhan dan cap tinh chap thuan cho thoéa thuan véi nguoi st dung dat trong khu
vuc thuc hién du an (bao gom ca dy an khu dé thi va nha ¢ thuong mai) thi Nha
nuéc khdng thu hoi dat. B6 sung quy dinh vé thu hoi trong ving phu can thudc
cac truong hop Nha nudce thu hdi dat dé phat trién kinh té -xa hoi vi loi ich quc
gia, cong cong, dong thoi quy dinh cu thé cac diéu kién xac dinh ving phu can
va co ché dé khai thac quy dat nay thong qua dau gia quyén st dung dat. Trudng
hop trong khu vuc dét thuc hién du 4n c6 dién tich dat do Nha nuée quan ly ma
khong tach thanh du an doc 1ap duogc thi Nha nude thu hoi dé giao, cho thué cho
nha dau tu. Pong thoi, quy dinh Nha nudc khong thu hdi dat ma thuc hién co
ché ty thoa thuan giita nguoi dan va doanh nghiép trong chuyén nhuong quyeén
str dung dat dé thuc hién cac du an d6 thi, nha ¢ thuong mai.

- Stra d6i, b6 sung trinh ty, thu tuc thu héi dat vi myc dich qudc phong, an
ninh; phat trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong hudng phuong an
boi thuong, hd trg, tai dinh cu di trudc mot budc so voi quyét dinh thu hoi dat.
Theo d6, bd sung quy dinh vé tha tuc chuan bi quy dat, quy nha &, kinh phi chi
tra boi thuong, hd tro, tai dinh cu trudc khi lap phuong an boi thuong, hd tro, tai
dinh cu; tha tuc phé duyét phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu trudce khi
quyét dinh thu hoi dat. Pong thoi, bo sung quy dinh vé quy dat, quy nha o, kinh
phi chi tra bdi thuong, hd trg, tai dinh cu. Trong qua trinh chuin bi phuong an
boi thudng, hd tro, tai dinh cu thi phai thuc hién déng thoi trinh ty, tha tuc kinh
phi chi phi do dac phuc vu kiém dém, dinh gia dat dé bdi thuong, hd tro, tai dinh
cu, 1ap du an dé c6 kinh phi bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, 1ap du toan chi phi
t6 chirc thuc hién viéc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu,

- Stra d6i, bo sung quy dinh cu thé vé nguyén tic cudng ché thuc hién
quyét dinh thu hoi dat, cu thé: (1) Viéc cudng ché phai tién hanh cong khai, dan
chu, khach quan, bao dam trat tu, an toan, dang quy dinh cta phap luat; (2)
Thoi diém bét du tién hanh cudng ché duogc thuc hién trong gio hanh chinh; (3)
Khéng thuc hién cudng ché trong thoi gian tir 22 gio dén 06 gio sang ngay hém
sau; cac ngay nghi, ngay Ié theo quy dinh cua phap luat; trong thoi gian 15 ngay
trudc va sau tét nguyén dan; cac ngay truyén thong dbi véi cac ddi twong chinh
sach néu ho 1a nguoi bi cudng ché va cac truong hop dic biét khac 1am anh
huong nghiém trong dén an ninh, chinh tri, trat ty an toan xa hoi, phong tuc, tap
quan tai dia phuong.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2013
3.1.4. Danh gia tac dong cua cac giai phap
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a) Giai phap 1:

- Tac dong tich cuc: Tao su r0 rang, ranh mach trong vi¢c thu hoi dat dé
phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, loi ich cong cong; Nha nudc tao
dugc quy dat sach dé chu dong khai thac ngudn luc dit dai dap tmg nhu cau dat
dai cho qué trinh phat trién va diéu tiét dia to6 chénh léch. Han ché sy can thiép
hanh chinh ctia Nha nudc trong quan hé dat dai; nguoi sir dung dat duoc quyén
chu dong thoa thuan véi nha dau tu dé chuyén nhuong, cho thué, gbp von bﬁng
quyén st dung dat thue hién dy 4n dau tu khi phd hop véi quy hoach, ké hoach
str dung dat; bao dam duoc quyén loi ctia nhan dan, nguoi dan khong mat di tu
liéu san xuét, s& gidm can ban khiéu nai, khiéu kién lién quan dén thu hdi dat;
ting budc chuyén dan tir co ché quan 1y hanh chinh ménh 1énh sang co ché dan
su va kinh té, tén trong su thda thuan cta cac bén.

- Tdc déng tiéu cuc: Céc dia phuong s& phai chu dong bd tri kinh phi 16n
dé boi thuong, hd tro, tai dinh cu dé tao quy dat sach dé to chirc du gia quyén
st dung d4t. Khé khian cho nha dau tu trong viéc thoa thudn nhan chuyén
nhuong, cho thué, gop vbén bang quyén st dung dat voi nguoi st dung dat dé
thue hién du an dau tu (nhiéu trudng hop nha dau tu khong thé thoa thuan duoc
hét voi nguoi str dung dat), sé kho cho viée thyc hién duoc du an dau tu (nhat 13
cac truong hop thoa thuan bj x6i dd), gay lang phi trong dau tu va anh huong
dén quyén loi ciia nha dau tu. Viéc quy dinh thu hoi trong ving phu cén sé trai
v6i nguyén tic Nha nudc chi thu hdi dat dé phat trién kinh té -xa hoi vi loi ich
quéc gia, cong cong, do d6, Nha nudc khong nén thu hoi dat dé thuc hién dy an
nha ¢, thuong mai, dich vy, san xuét, kinh doanh thudc quy dat vung phu can
nay. Viéc quy dinh Nha nudc khong thu hoi dat ma thuc hién co ché tu thoa
thuan gitra nguoi dan va doanh nghiép trong chuyén nhuong quyén sir dung dat
dé thyc hién cac dy an do thi, nha ¢ thuong mai s& thiic day phét trién thi truong
nha &, kéo theo ngudn lec dit nudc tap trung cho nha & giai quyét nhu cau & ma
khong tap trung vén cho san xuat, kinh doanh tao ra cua cai, hang hoa cho dat
nudc, tham chi tang trach nhiém cua Nha nudc trong viéc giai quyét cac van dé
phat sinh tir thoa thuan thuc hién du an d6 thi nhu giai quyét cong an viéc 1am
cho mét bo phan 16n nguoi ndng dan chuyén nhuong dat néng nghiép dé 1am do
thi nhung khong kip chuyén doi nghé nghiép, cac van dé ha tang x& hoi, giai
quyét cac van dé phét sinh do khoang cach phan biét giau nghéo tao ra tir viéc
phat trién do thi theo co ché thoa thuan. ...

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gidi.

b) Giai phap 2:
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+ Tdc dong tich cuc: ddm bao tinh 6n dinh ctua Luat Dat dai.

+ Tdc déng tiéu cuc: Nha nudc khong chi dong trong viée tao quy dat
sach dé t6 chire ddu gid quyén sir dung dat va s& kho thu hat dau tu

- Téc déng vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gidi.

3.1.5. Kién nghi gidi phdp lwa chon

- Trén co s& phan tich, ddnh gid tac dong cua cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Méi truong kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay s& tao dugc
quy dat sach dé to chuc dau gia, khai thac ngudn luc dat dai, diéu tiét dia to
chénh 1éch va chu dong diéu tiét thi trudng trong truong hop can thiét, khac
phuc tinh trang thét thoat tai san nha nudc.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

3.2. Thu héi dit do vi pham phdp ludt vé dit dai va thu hoi dit do chim
dut theo quy dinh cua phap ludt

3.2.1. Xdc dinh vin dé

Luat Dat dai quy dinh truong hop chu dau tu khong dua dat vao sir dung,
cham dua dit vao st dung thi dugc gia han tién do st dung 24 thang va phai nop
cho Nha nudc khoan tién twong (mg v6i muc tién st dung dat, tién thué dat déi
vo1 thot gian cham tién do thuc hién du an trong thoi gian nay; hét thoi han
dugc gia han ma chu dau tu van chua dua dat vao sir dung thi Nha nudc thu hoi
dat ma khong boi thuong vé dat va tai san gan lién voi dat, trir truong hop do bét
kha khang. Quy dinh gia han thoi gian thuc hién du 4n nhu hién hanh dam bao
quyén loi cho nha dau tu, han ché nhimg rui ro trong kinh doanh vi c¢6 thoi gian
du dai dé trién khai thyc hién du an dau tu. Tuy nhién, trong thuc té, nhiéu nha
dau tu d3 loi dung quy dinh nay dé chay y trong viéc trién khai thyc hién du éan,
lam anh hudng dén kinh té - xd hoi - méi trudng cua dat nude. Ngoai ra, phap
luat hién hanh con thiéu mot sé truong hop vi pham phap luat dat dai ma phai
thu hoi dat (nhu dat nudi trong thuy san, dat lam mudi... ma khong st dung).

Viéc quy dinh chua théng nhét vé chdm dat hoat dong du an theo Luat
Pau tu va thu hoi dat theo Luat Pat dai. Luat Pau tu nim 2020 quy dinh nhiéu
truong hop du éan dau tu bi chAm dirt toan bd hodc chidm dit mot phén hoat dong
(nhu nha dau tu khong thuc hién hodc khong c6 kha nang thuc hién dy an theo
tién d6 dang ky véi co quan ding ky dau tu va khong thudc truong hop duoc
gian tién d6 thuc hién dy 4n dau tu; nha dau tu khong dugc tiép tuc st dung dia
diém dau tu va khong thuc hién thu tuc diéu chinh dia diém dau tu trong thoi
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han 06 thang ké tur ngay khong duoc tiép tuc su dung dia diém dau tu; du an dau
tu d3 nglng hoat dong va hét thoi han 12 thang ké tir ngay ngimg hoat dong, co
quan ding ky dau tu khong lién lac duoc véi nha dau tu hodc dai dién hop phap
ctia nha dau tu; dy 4n dau tu thudc truong hop bi thu hdi dat do khong dua dat
vao st dung, cham dua dat vao sir dung theo quy dinh cta phap luat vé dat
dai;nha dau tu khong ky quy hodc khong c6 bao lanh nghia vu ky quy theo quy
dinh cua phap luat d6i véi dy an dau tu thudc dién bao dam thyc hién du 4n dau
tu). Trong khi d6, Luat Dat dai quy dinh Nha nudc thu hdi dat ddi véi truong
hop dat dugc Nha nudc giao, cho thué ma cham tién do so vai tién do ghi trong
dy 4n dau tu ké tir khi nhan ban giao dat trén thuc dia phai dua vao sur dung;
truong hop khong dua dat vao sir dung thi chu dau tu duoc gia han st dung 24
thang. Viéc quy dinh chua thong nhét nay giira Luat Pau tu va Luat Dat dai dan
dén c6 truong hop khi du an bi thu hoi Gidy ching nhan dau tu nhung lai chua
bi thu hoi dat gdy ra nhiéu kho khin cho co quan thyc thi, quyén, loi ich hop
phép, chinh dang ctua nguoi dan, doanh nghiép.

3.2.2. Muc tiéu gidi quyét van dé

- Thé ché chu truong ctia Bang néu tai diém 2.3 va diém 4 Muc IV Nghi
quyét s6 18-NQ/TW ngay 16 thang 6 nam 2022 cua Ban chap hanh Trung
uong Dang.

- Xir 1y nghiém moi hanh vi vi pham phap luat dat dai ma phai thu hoi dat;
khic phuc tinh trang khong dua dat vao sur dung hoac cham tién do st dung
trong sir dung dat.

- Pét dai phai dugc quan 1y chat che, sir dung co6 hi¢u qua.

3.2.3. Cac giai phap thyc hién

a) Giai phap 1:

B6 sung, quy dinh cu thé hon mot sé trudng hop thu hdi dat do vi pham
phap luat vé dat dai, gdm thu hdi dat dugc giao, cho thué khong phu hop véi quy
hoach, ké hoach sir dung dat da duoc cong bo, cong khai tai thoi diém giao dat,
cho thué dat; dit duoc Nha nude giao, cho thué dé thuc hién dy 4n dau tu vao
muc dich san xuat, kinh doanh phi néng nghiép ma khong dua dat vao sir dung
theo tién do ghi trong du an dau tu ma di bj xu phat ndp tién st dung dat, tién
thué dat tang thém ma van khong dua dat vao st dung va khong ndp tién sir
dung dat, tién thué dat tang thém.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2013.

3.2.4. Danh gia tac dong cua cac giai phap
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a) Giai phap 1:

- Tdc dong tich cwe: Xt Iy nghiém moi hanh vi vi pham phép luat dat dai
ma phai thu hoi dét; khac phuc tinh trang khong dua dat vao st dung hodc cham
tién do st dung trong str dung dat; lua chon duoc cac nha dau tu co nang luc
tham gia thyc hién du an, déng thoi khic phuc tinh trang bao chiém dat dai
thong qua viéc ding ky dau tu, ding ky du an chd co hoi ting gia dé chuyén
nhuong, ban du an hinh thanh trong twong lai ma khong c6 ning luc dé dau tu
thuc hién du an.

- Téc déng tiéu cwe: Pau tu 13 linh vyuc c6 nhiéu rui ro dén tir ca nguyén
nhan cht quan va khach quan, cin c6 thoi gian dé nha dau tu khic phuc; viéc
quy dinh khong cho phép gia han s& gdy ap luc va rii ro cho nha dau tu. Viéc
thu hoi dat d6i véi nhitng du an da bi chdm dat chi truong dau tu dan dén mot
bd phan khong nho trong cac thanh phan kinh té bj thiét hai do khong duoc bdi
thuong veé tai san gan lién voi dat.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gi6i.

b) Giai phap 2:

- Tac dong tich cuc: Pam bao duogc tinh 6n dinh ctua Luat Dat dai.

- Tde dong tiéu cwe: Khong giai quyét duoc cac ton dong hién nay vé cac
du 4n cham tién do, dy an treo.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gi6i.

3.2.5. Kién nghi gidi phdp lwa chon

- Trén co s& phan tich, ddnh giad tac dong cua céac gidi phap, Bo Tai
nguyén va Mai trudng kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay s& khic phuc
tinh trang cham tién do dua dat vao sur dung trong thuc hién du én dau tu

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

4. Chinh sach 4: Hoan thién chinh sich chuyén muc dich sir dung dat
trong lua, dat rirng phong hd, dat rirng diic dung sang muc dich khac

4.1. Xdc dinh vin dé

Theo quy dinh tai Piéu 58 cua Luat Dét dai thi ddi véi du 4n co st dung
dat trong laa, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung vao cac muc dich khac ma
khéng thudc truong hop duoc Qudc hoi quyét dinh, Tha tudéng Chinh phu chip
thuan chu truwong dau tu thi co quan nha nudc cd thim quyén chi dugc quyét
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dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat khi c6 van
ban chap thuan chu truong ctia Thii tuéng Chinh phit di véi truong hop chuyén
muc dich sir dung tir 10 héc ta dat trong lGa tro 1én; tir 20 héc ta dat rimg phong
ho, dat rung dac dung tré 1€n; hoac Nghi quyét cua Ho1 dé)ng nhan dan cép tinh
d6i v6i trudong hop chuyén muc dich sir dung dudi 10 héc ta dat trong lta; dudi
20 héc ta dét rimg phong ho, dit ring dic dung. Quy dinh ndy nhim quan ly
chat ché dat tréng lta vi myc tiéu an ninh luong thuc qubc gia, bao vé quy dat
rung, bao vé mdi trudong va da dang sinh hoc.

Luat Lam nghiép ciing quy dinh viéc chdp thuén chil truong chuyén doi
muc dich st dung rimg, gém: ring phong ho, rimg dic dung va rimg san xuét,
cling phai trinh 1én Thu tuéng Chinh phu va Hoi dong nhan dan cép tinh chép
thuan chu truong, nén ciing anh huéng dén méi trudng dau tu.

Thuc té, mic du di co quy hoach, ké hoach st dung dat nhung khi trién
khai c6 truong hop thue hién thi tuc chuyén muc dich dat trong laa, dét c6 ring,
chuyén muyc dich str dung rimg con kéo dai, lam anh huéng dén tién do thuc
hién du an.

4.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé

-Tang cudng cong tac quan 1y, kiém soat chit ché viéc chuyén muc dich
str dung dét, dic biét 1a dat trong lua, dat rimg phong ho, dét rimg dic dung, dat
rimg san xuat 13 rimg tu nhién.

- Tang cuong phan cap, phan quyén di doi véi kiém tra, giam sat, day
manh cai cach tha tuc hanh chinh trong chuyén muc dich st dung dat.

4.3. Gidi phdp dé xudt dé gidi quyét vin dé

a) Gidi phap 1:

- Stra d6i theo hudng phén cap tham quyén cta Thu tudéng Chinh phu theo
quy dinh hién hanh cho Hoi dong nhan dan cap tinh chap thuin chu truong trong
laa, dat rimg phong ho, dit rimg dic dung, dat rimg san xuat dé giao, cho thué
thuc hién du an dau tu.

- B6 sung quy dinh ctia Chinh pht s& ban hanh tiéu chi chap thuan chuyén
muc dich st dung dat trong lGa, dat rimg phong ho, dat rimg dic dung.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013.

4.4. Ddanh gida tac dong cua cdc gidi phap

a) Gidi phap 1:

- Tac dong tich cuc: tao su chu dong cho cép tinh trong vi¢c giao dat, cho
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thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat doi véi dat trong laa, dat co
rimg phong ho, ring dic dung nhim giam thoi gian giai quyét thu tuc hanh
chinh, giam chi phi thuc hién thu tuc hanh chinh, cai thién méi truong dau tu
kinh doanh, thiic day tién d¢ thuc hién du 4n.

- Tac dong tiéu cuc: Co nguy co dan dén viée tuy tién va thiéu chat ché
trong vi¢c tuan thu quy hoach, ké hoach chuyén muc dich str dung dat tréng lua,
dat rimg dic dung, dat rimg phong ho. Pong thoi, giai phap nay khong triét dé
néu khong sira doi déng thoi Ludt LAm nghiép véi Luat Dat dai do Luat Lam
nghiép hién hanh van quy dinh cic trudong hop phai trinh Thii tuéng Chinh phu
chép thuan chu truong chuyén do6i muc dich sir dung rimg.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gi6i.

b) Giai phap 2:

- Tdc déng tich cire: Pam bao duoc tinh on dinh cta phap luat vé dat dai
va dong bo v6i quy dinh ctia Luat LAm nghiép hién hanh d6i voi cac cac truong
hop phai trinh Thi tuéng Chinh pha chap thuan chi truong chuyén doi muc dich
st dung rung.

- Tac dong tiéu cwe: Thi tuc hanh chinh phtc tap (cing mot dy 4n dau
tur 1am nhiéu thu tuc nhu chip thuin chu truong dau tu va chip thuin cha
truong chuyén muc dich sir dung dat, chap thuan chua truong chuyén muc dich
st dung rurng).

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gidi.

4.5. Kién nghi gidi phdp lwa chon

- Trén co s& phan tich, danh gia tdc dong ctuia cac giai phap, B§ Tai
nguyén va Mai truong kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay s& cai cach
tht tuc hanh chinh, cai thién méi truong dau tu kinh doanh, thuc day tién do
thuc hién du 4n trong thoi ky hoi nhap kinh té qudc té va ddy manh cong nghiép
hoéa, hién dai hoa dat nude.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

5. Chinh sach 5: Hoan thién chinh sich giao dat, cho thué dit

5.1. Xdc dinh vin dé

a) Vé can cir giao dat, cho thué dat:

Theo quy dinh tai Diéu 52 cua Luat Dét dai thi can ctr quyét dinh giao dat,
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cho thué dat gom ké hoach sir dung dat hang nim cdp huyén di dugc phé duyét
va nhu cau st dung dat thé hién trong du 4n dau tu, don xin giao dat, thué datt.

Thuec té, viéc quyét dinh giao d4t, cho thué dat thuc hién sau khi d3 hoan
thanh viéc chap thuén chu truong dau tu theo phap ludt vé dau tu va cin clr vao
quy hoach chi tiét xay dung theo phap lut chuyén nganh hodc da c6 quyét dinh
giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich str dung dét thuc hién dy an
nhung diéu chinh chip thuan chi truong dau tu, diéu chinh quy hoach chi tiét
xay dung; dan dén khong théng nhét vé ni dung va trinh tu, thua tuc vé giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, chap thuan chu truong dau
tu va quy hoach chi tiét xay dung du an, dac biét 1a tinh trang lo1 dung quy dinh
vé chép thuan chu truong dau tu, d4u thau lya chon nha dau tu dé khong thuc
hién dau gia quyén st dung dat.

b) Vé chinh sach cho thué dat tra tién thué dat hang nam:

Luat Dat dai nam 2013 da quy dinh thu hep cac truong hop giao dat co
thu tién sir dung dét, chii yéu ap dung hinh thirc Nha nudc cho thué dat! va chu
yéu thu ngan sach tur tién sir dung dat chiém 67,26% va tién thué dat chiém
15,23% tong cac nguon thu tir dat 2

Theo quy dinh tai Piéu 56 cua Luat Pat dai hién hanh quy dinh cac
truong hop duoc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi
gian thué hodc cho thué dat hang nim. Pdng thoi, quy dinh ngudi sir dung dat
c6 quyén lya chon hinh thirc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué hodc cho thué dat hang nam.

Thuc té, cho thay chi phi dau vao san xuat kinh doanh c6 mét phan 16n 1a
tién thué dat phai tra mot 1an cho ca thoi gian thué, dan dén kho khan, dic biét 1a
kha ning canh tranh trong co ché thi trudng qudc té.

c) Vé giao dat, cho thué dat théng qua ddu gid quyén sv dung dat, ddu
thau du an co su dung dat:

Tai Diéu 118 cua Luat Pit dai quy dinh cu thé cac trudng hop giao dat,
thué dat thong qua dau gia quyén st dung dat va cac truong hop giao dat, thué

1 Theo B4o cdo cua 61 tinh, thanh phé truc thudc trung wong, Nha nudc da giao dét, cho thué dét, cho phép
chuyén myc dich sir dung dit cho 74.862 du 4n, v&i tong dién tich 1.330,69 nghin ha; trong d6: giao dat khong
thu tién st dung dat cho 21.818 du 4n, véi dién tich 349,17 nghin ha chiém 26,24%; giao dét c6 thu tién sir dung
dat cho 13.208 du 4n, véi dién tich 1a 8,82 nghin ha, chiém 0,66%; cho thué dét 16.455 dy 4n, véi tong dién tich
14 960,09 nghin ha, chiém 72,15% (trong do6: cho thué dét thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué 14 1.561
du an, v6i dién tich 1a 12,69 nghin ha, chiém 0,95%; cho thué dit thu tién thué dat hang nam 1a 13.063 du 4n, véi
dién tich 1a 942,09 nghin ha, chiém 70,8%); cho phép chuyén muc dich str dung dat 23.381 dy 4n, voi dién tich
1a 12,61 nghin ha, chiém 0,95%.

2 Theo béo céo caa Bo Tai chinh, thu ngan sach nha nudc tir dat dai khong ngimg tang 1én hang ndm so voi
tong thu ngan sach ca nuéc, tir 7,8% nam 2013 1én 16,85% nam 20202, trong d6 chu yeu la thu tién sir dung dat
tién thué dat (tr nam 2013 dén nam 2020, tién st dl_mg d4t chiém 67,26% va tién thué dat chiém 15,23% tong
céc ngudn thu tir dat).
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dat khong thong qua dau gid quyén st dung dat. Do d6, phap luat vé dat dai
khéng quy dinh vé giao dit, cho thué dit cho ngudi tring ddu thau du 4n co s
dung dat. Do vay, cac Nghi dinh, Thong tu quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat
dai nam 2013 da co6 cac quy dinh cu thé dé thuc hién giao dét, cho thué dat thong
qua dau gia quyén sir dung dat. Tuy nhién, cac Nghi dinh quy dinh chi tiét Luat
Pau thau (Nghi dinh sé 25/2020/ND-CP, s6 31/2021/ND-CP..) ¢6 quy dinh ap
dung trinh ty, thu tuc giao dat, cho thué dit khong thong qua dau gia quyén st
dung dét theo quy dinh cta phap luat vé dat dai dé thuc hién trinh ty, thu tuc
giao dat, cho thué dat cho nguoi tring ddu thau dy an ¢ sir dung dat. Viéc ap
dung nay dang phat sinh mét sé ndi dung khéng phu hop voi qua trinh dau thau
du an c6 st dung dat nhu cac truong hop ddu thau khong hoan toan twong (g
v6i cac trudng hop Nha nudc thu hoi dat theo quy dinh tai Piéu 62 Luat Dt dai,
cac truong hop giao dét, cho thué dat cho ngudi tring dau thau dy an co sir dung
dat khong hoan toan twong ung véi cac truong hop giao dat, cho thué dat khong
thong qua dau gia quyén sir dung dat quy dinh tai Diéu 118 Luat Dét dai.
Nguyén nhan chu yéu la do cac Nghi dinh quy dinh chi tiét Luat Pau thau (Nghi
dinh s6 25/2020/ND-CP, s6 31/2021/ND-CP..) chua dam bao phu hop voi Luat
bat dai.

Thi hanh Luat Dat dai nam 2013, mot sé dia phuong d3 giao dat, cho thué
dat thong qua dau gia quyén sir dung dat (chu yéu 1a dat o), ngan sach nha nudc
thu duogc tir viéc giao dét, cho thué dat thong qua dau gia quyén st dung dét ting
1én hang nam?, timg budc sang loc duge cac nha dau tu kém ning luc, khic
phuc tinh trang cham dwa dat vao st dung. Tuy nhién, két qua thuc hién cong tac
hau kiém vira qua cho thay, nhiéu dia phuong chu yéu thyc hién giao dat, cho
thué dat khong thong qua dau gia quyén sir dung dat, khong thuc hién ddu gia
quyén st dung dét theo Luat Dat dai, bam vao 1y do du an d3 dugc co quan cd
tham quyén chép thuan chu truong dau tu theo phap luat vé dau tu hodc duogc
lwra chon nha dau tu theo quy dinh cta phép ludt vé dau thau (pho bién 1a trudong
hop chi c6 1 nha thau tham gia), lya chon nha dau tu theo phap luat vé dau tu,
phap luat vé nha &, phap luét vé xay dung.

5.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé

Thé ché Nghi quyét s6 18-NQ/TW:

3 Theo Béo céo ciia 60 tinh, thanh phd tryc thudc trung wong, Nha nude di giao dat, cho thué dit thong qua
déu gia quyén sir dung dat voi két qua nhu sau: nam 2014 dau gia 5.053,97 ha, thu dugc 22.224,77 ty ddng; nim
2015 ddu gia 1.171,62 ha thu duoc 38.498,59 ty ddng; nam 2016 dau gia 1.024,21 ha thu duoc 37.321,13 ty
ddng; nam 2017 dau gia 976,74 ha, thu dugc 40.653,5 ty ddng; nim 2018 dau gia 12.273,18 ha thu dugc
43.437,76 ty ddng; nam 2019 dau gia 2.289,64 ha thu duoc 34.525,43 ty dong; nam 2020 du gia 27.467,18 ha
thu dugc 43.186,69 ty dong.
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- Thuc hién viéc giao dat, cho thué dat chii yéu thong qua dau gia quyén
st dung dat, ddu thau du 4n co sir dung dat. Quy dinh cu thé vé dau gia quyén st
dung dat, d4u thau du 4n co st dung dat; han ché va quy dinh chat ché cac
truong hop giao dét, cho thué dat khong thong qua dau gia quyén st dung dat,
d4u thau du 4n co sir dung dat; bao dam cong khai, minh bach, c6 co ché déng
bo, cu thé dé xur 1y vi pham quy dinh vé giao dét, cho thué dat, nhat 1a lién quan
t6i dau gia quyén st dung dat va ddu thau du 4n co sir dung dat.

- Co ban thuc hién hinh thirc cho thué dat tra tién hing nim va quy dinh
cu thé cac truong hop tra tién thué dat mot 1an, phu hop véi tinh chat, myc dich
st dung dét, bao dam nguén thu 6n dinh, tranh that thoat ngan sach nha nudc.

- Nha nudc thyc hién giao dat c6 han mirc khong thu tién str dung dat dbi
v6i dat st dung 1am co s tho tu, tru so cla cac to chire t6n gido. Cac to chirc
t6n gido str dung dat vao muc dich Khac phai tra tién thué dat cho Nha nudc theo
quy dinh cua phap luat. Quy dinh diéu kién giao dat, cho thué dat, han muc st
dung ddi vé6i cac t6 chirc ton gido pht hop véi quy dat hién c6 cia dia phuong.

5.3. Gidi phdp dé xudt dé gidi quyét vin dé

a) Giai phap 1:

- Quy dinh nguyén tic Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nim
thong qua dau gia quyén st dung dat, dau thau dy an co sir dung dat; quy dinh
cu thé truong hop nao thi giao dét, cho thué dat thong qua dau gia quyén st
dung dat, khong thong qua dau gia quyén sir dung dat, lira chon nha dau tu theo
phap luat vé dau thau, chap thuan chu truong dau tu.

- Pong thoi quy dinh cy thé mot s6 truong hgp Nha nudc cho thué dat tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué.

- Sira d6i quy dinh vé cin ctr quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich str dung dat theo hudng nguyén tic quy dat thuc hién dy an phai
dugc xac dinh trudce trong quy hoach, ké hoach str dung dat. Sau khi quy hoach,
ké hoach sir dung dat dugc phé duyét thi thuc hién chap thuan chu truong dau
tu, quy hoach chi tiét xay dung du an, d4u thau lya chon nha dau tu, dau gia
quyén st dung dat theo quy dinh. Quyét dinh giao dat, cho thué dét, cho phép
chuyén muc dich sir dung dat phai trén co so di c6 du an dau tu da duoc chip
thuan chi truong dau tu, da co két qua dau gia quyén sur dung dat, két qua dau
thau du an c6 st dung dat.

- Quy dinh cu thé quy dat dé t6 chuc dau gia, dau thau, dong thoi quy dinh
cu thé cac truong hop dau gia quyén sir dung dat, cac truong hop déu thau du an
c6 str dung dét gan voi tiéu chi, diéu kién chit ché.
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- Quy dinh cu thé vé cac trudng hop cho phép nguoi st dung dat chuyén
muc dich sir dung dat ma khong thuc hién thu hdi dat gin véi tiéu chi, diéu kién.

- B4 sung quy dinh vé truong hop Nha nude thyc hién giao dat c6 han
muc l{héng thu tién str dung dat (,iéi yc’ri dat sur d};ng lam co s& tho tu, tru s,("r cua
cac to churc ton giao, cho thué dat doi vdi cac to chuc ton gido su dung dat vao
muc dich khac gan vo1 diéu kién cu thé.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013.

5.4. Danh gid tac dong cua cdc gidi phdap

a) Giai phap 1:

- Tdc ddng tich cuwc: giam chi phi dau vao san xuat kinh doanh thong qua
giam chi phi vé tién thué dat (chi tra tién hang nam) cho doanh nghiép, ting kha
ning canh tranh trong co ché thi truong qudc té, thuc day phat trién kinh té.
Tang tinh cong khai, minh bach trong viéc tiép can quy dat cho muyc dich san
xuat, kin doanh thong qua cac quy dinh cu thé vé quy dat dé t6 chirc dau gia, dau
thau, cac truong hop ddu gid quyén sir dung dat, cac truong hop du thau du an
co su dung dat, chuyén muc dich st dung dat, vé thir tu quy d4t thuc hién du 4n
phai duoc xac dinh trudc trong quy hoach, ké hoach sir dung dét, sau d6 thuc
hién chip thuan chi truong dau tu, quy hoach chi tiét xdy dung dy 4n, dau thau
lwa chon nha dau tu, ddu gia quyén sir dung dat theo quy dinh, cudi ciung la
quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung dit.

- Tac dong tiéu cuc: Co nguy co lam tang chi ngan sach nha nuéc do Nha
nudc phai chi nhidu hon cho viéc thu hdi dit dé co quy dat cho thué tra tién hang
nam nhung giam thu ngan sach nha nudc do chi thu tién thué dat hang nam so
v6i co ché hién hanh. Pay s& 1a kho khan cho cac dia phuong khong du ngan
sach dé tao quy dat thu hat dau tu, nhat 1a cac tinh nghéo, cic danh nghiép
khong thé huy dong von vay trong qué trinh san xuat kinh doanh do khong duoc
tinh gia tri quyén st dung dat thué hang nam 1a tai san cua doanh nghiép. Pac
biét 1a viéc stra doi Luat DAt dai ma khong sira cac luat khac thi khong dam bao
tinh kha thi cta nguyén tic s dung dat néu trén, tiép tuc can trd qua trinh cai
cach hanh chinh lién quan dén sur dung dét thuc hién du an, ch?ip thuan chu
truong dau tu, quy hoach chi tiét xay dyng du an, d4u thau lva chon nha dau tu,
dau gia quyén st dung dat.

- Tac déng vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gi6i.

b) Gidi phap 2:

- Tac dong tich cyc: Pam bao dugc tinh 6n dinh cua phap luat, tdng thu
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ngan sach Nha nudc do thu mot lan tién thué dat cho ca thoi gian thué dat thuc
hién dy an. Pat dugc Nha nude do thu mot 1an tién thué dat cho ca thoi gian
thué dat 13 tai san cua doanh nghiép, duoc quyén giao dich, trong d6 c6 quyén
thé chip dé huy dong von cho san xut kinh doanh.

- Tdc déng tiéu cwc: Tang chi phi dau vao san xuat kinh doanh c6 mot
phan 16n 13 tién thué dat phai tra mot 1an cho ca thoi gian thué, din dén kho
khan, dac biét 1a kha nang canh tranh trong co ché thi truong qué)c té. Khdng
dam bao tinh déng bo trong qué trinh cai cach hanh chinh lién quan dén st dung
d4t thuc hién du 4n, chép thuan chu truong dau tu, quy hoach chi tiét xay dung
dy 4n, d4u thau lya chon nha dau tu, dau gia quyén st dung dat do khong xac
dinh duoc thtr tu thuc hién trong qua trinh st dung dat dé thuc hién dy an dau
tu, ddc biét 1a tinh trang chong chéo trong str dung dat thuc hién du an, chap
thuan chu truong dau tu, quy hoach chi tiét xay dung dy an, d4u thau lya chon
nha dau tu, dau gia quyén sir dung dat.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gi6i.

5.5. Kién nghi gidi phdp lira chon

- Trén co s& phan tich, ddnh gid tic dong cua cac gidi phap, Bo Tai
nguyén va Moi truong kién nghi chon giai phap 1 theo dung tinh than Nghi
quyét s6 18-NQ/TW.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

6. Chinh sach 6: Vé tai chinh dat dai, gia dat; boi thuong, hd tro, tai
dinh cw khi Nha nuéc thu hoi dat

6.1. Tai chinh dit dai
6.1.1. Xdc dinh van dé

Luat it dai nam 2013 va cac van ban hudng dan thi hanh d3 quy dinh cu
thé cac khoan thu tai chinh tir dat dai; can ctr, thoi diém tinh thu nghia vu tai
chinh vé dat dai; cac truong hop phai thuc hién nghia vu tai chinh d6i véi Nha
nudce hodc dugc mién, giam tién sir dung dat, tién thué dit.

Thi truong bat dong san tai Viét Nam, trong d6 co thi trudng quyén sir
dung dat phat trién chwa 6n dinh, minh bach, bén viing, tiém an nhiéu rai ro;
thi truong quyén st dung dat nong nghiép cham phat trién. Cai cach hanh
chinh trong quan 1y dat dai con cham, chua dap tmg dugc yéu cau thuc tién;
viéc tiép can dat dai cia cac doanh nghi¢p, nhét 1a cac doanh nghi¢p nho va
vira con khé khan. Bén canh do6, chinh sach tai chinh trong linh vuc dat dai
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chua thuc su khuyén khich st dung dat tiét kiém, hiéu qua, bén viing; chua han
ché duoc tinh trang lang phi va vi pham phap luét vé dit dai; co cu ngudn thu
tir dt chura bén vimg.

6.1.2. Muc tiéu gidi quyét van dé

- Thuc hién chi truong ctia Pang vé: chinh sach tai chinh vé dat dai phai
bdo dam hai hoa lgi ich cua Nha nudc, nguoi st dung d4t va nha dau tu; ¢ co
ché diéu tiét hop 1y, hiéu qua ngudn thu tir tién st dung dat, tién thué dat giita
Trung wong va dia phuong; nghién ctru ¢6 chinh sach diéu tiét chénh 1éch dia to,
bao dam cong khai, minh bach. Chinh sach vu dai tién sur dung dat, tién thué dat
pht hop voi linh vue, dia ban wu dai dau tu; déi voi ho nghéo, ddng bao dan toc
thiéu sd, gia dinh nguoi c6 cong v4i cach mang.

- Khic phuc han ché vuéng mic trong thdi gian qua, tinh trang lang phi,
tham nhiing, khiéu kién vé thuc hién nghia vu tai chinh dat dai.

- Tang thu ngan sach nha nudc, gop phan ning cao tinh minh bach chinh
sch tai chinh vé dat dai.

- Gop phan tao 1ong tin d6i voi nha dau tu.

6.1.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé gidi quyét van dé

a) Gidi phap 1: Stra d6i, b6 sung cac quy dinh vé:

- Cac khoan thu tai chinh tir dat dai; cac khoan thu tién dich vu cong vé
dat dai;

- Can ct tinh tién st dung dat, tién thué dat, thoi diém tinh thu tién sir
dung dat, tién thué dat; mién, giam tién sir dung dat, tién thué dat.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh cua Luat Dat dai 2013.

6.1.4. Danh gia tac dong cua cac gidai phap

a) Gidi phap 1:

- Tdac dong tich cuc:

+ Pat dai dugc két hop sur dung vao nhiéu muc dich khac nhau dé Iam
tang hiéu qua sir dung dat. Hién nay, con tinh trang dat da giao cho cac t6 chic
kinh té thuc hién dy an nhung cham hoic khong dua dat vao sir dung. Do do, dé
st dung hiéu qua, tiét kiém, bén viing nguon luc dat dai thi Nha nudc bd sung
quy dinh cac khoan thu tai chinh tir dat dai d6i véi viéc st dung dat da muyc dich,
cac du an cham tién do, khong dua dat vao st dung nhiam ting thu ngan sach
nha nudc, dong thoi khuyén khich hanh vi dua dat va sir dung dung tién do.
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+ Nha nudc luén c¢6 nhiing chinh sach uvu dai tién st dung dat, tién thué
dat phu hop véi linh vuc, dia ban wu dai dau tu; do d6, viéc quy dinh chi tiét cac
truong hop duoc ap dung chinh sach mién, giam tién st dung dat, tién thué dat
ctia Nha nuée dé tranh truc loi chinh sach nay.

+ Viéc dinh gia dat phai duogc thuc hién xong va phai dugc cép c6 thAm
quyén phé duyét tai thoi diém Nha nudc quyét dinh giao dat, cho thué dat; cho
phép chuyén muc dich st dung dat; cong nhan quyén sir dung dat; gia han sir
dung dat; chuyén hinh thtc sit dung dét; diéu chinh quyét dinh giao dat, cho
thué dat; diéu chinh quy hoach xay dung chi tiét; quyét dinh céng nhan két qua
dau gia, dau thau du an c6 str dung dat nhiam tao tinh minh bach chinh sach tai
chinh vé dét dai va gop phan tao 1ong tin dbi voi nha dau tu.

- Tac dong tiéu cuc:

+ Phai thay d6i chinh sach tai chinh lién quan dén thu tién st dung dat,
tién thué dat.

+ Viéc phai xac dinh xong nghia vu tai chinh méi duoc giao dat, cho thué
dat, chuyén muc dich st dung dat c6 thé mat mot khoang thoi gian cho xac két
qua xac dinh gia dét s& tac dong dén thi truong bat dong san, cham dua dat vao
str dung, mét co hoi ctia nha dau tu.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gi6i.

b) Giai phap 2:

- Tdc dong tich cyre: Pam bao su on dinh ctia phap luét

- Tdc dong tiéu cuc: DE dan dén tinh trang khong minh bach trong viéc
xé4c dinh nghia vu tai chinh vé dat dai, lang phi, tham nhiing, khiéu kién vé thuc
hién nghia vu tai chinh dat dai va dé xay ra tinh trang st dung dét lang phi, bo
hoang dat.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gidi.

6.1.5. Kién nghi va lira chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, danh gia tdc dong cua cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Mai trudng kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay sé& thuc day
viéc su dung déat dai hiéu qua, phat huy nguén luc dat dai, dam bao cong béng
trong viéc st dung dat.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.
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6.2. Vé gid dit
6.2.1. Xdc dinh van dé

- Piéu 113 Luat Pt dai quy dinh Chinh phii ban hanh khung gia dat dinh
ky 05 nam mot 1an dbi voi timg loai dat, theo timg ving. Trong thoi gian thuc
hién khung gia dat ma gia dat pho bién trén thi truong ting tir 20% trd 1én so véi
gia toi da hodc giam tir 20% trd 1én so vai gia tdi thiéu trong khung gia dat thi
Chinh phu diéu chinh khung gia dat cho pht hop. Qua trinh thuc hién thoi gian
qua cho thay khung gia dit khong theo kip bién dong gia dat trong thuc té, chua
diéu chinh kip thoi, bién do qua rong. Mot s dia phuwong dé nghi cho phép ban
hanh bang gia dat vuot khung gia, co dia phuong dé nghi boé khung gia dt.

- Phap luat vé dat dai 3 quy dinh cac nguyén tic dinh gia dat, trong do6 c6
nguyén tac phu hop véi gia dat pho bién trén thi truong; quy dinh 5 phuong
phap dinh gia dat (so sanh truc tiép, chiét trir, thu nhép, thing du va hé sé diéu
chinh gia dat); quy dinh Chinh pht ban hanh khung gia dat dinh ky 05 nam 01
lan 1am cin ctr xdy dung Bang gia dat; quy dinh Uy ban nhan dan cap tinh ban
hanh Bang gia dat dinh ky 05 nam 01 1an dé sir dung Vao céc trudng hop tinh
thué, phi, 18 phi...; quy dinh Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh gia dat cu thé
dé sir dung vao cac truong hop giao dat, cho thué dat, tinh gia tri quyén su dung
dat khi c6 phan héa doanh nghiép nha nuéc, boi thuong khi Nha nudc thu hoi
dat...; quy dinh vé tu van xac dinh gia dat, quyén va trach nhiém cua to chuc c6
chttc niang tu van xac dinh gia dat.

- Cac phuong phap dinh gia, dau gia quyén stir dung dat hién nay con bat
cap, chua phu hop véi thuc té. Gia dat dugc xac dinh thudng thép hon nhiéu so
v6i gia dat trén thi trudng. Chua xir 1y triét dé tinh trang chénh léch gia dat giap
ranh gitra cac dia phuong. Chua c6 ché tai xir Iy hanh vi sai pham trong xac dinh
gia dat, dau gia quyén sir dung dat.

- Quy trinh dinh gia dit cu thé, thAm dinh gia dat chua bao dam tinh
khach quan, yéu t6 chuyén méon dé quyét dinh gia dt theo co ché thi truong.

6.2.2. Muc tiéu gidi quyét van dé
- Thyc hién chu truong ctia Pang vé hoan thién co ché dinh gia dat:

+ Bo khung gia dit, co co ché, phuong phap xac dinh gia dat theo nguyén
tac thi truong, quy dinh chic nang, nhiém vu va trach nhiém cua co quan co
nhiém vu xac dinh gia dt.

+ Trung vong xy dung tiéu chi va quy trinh kiém tra, giam sat cac dia
phuong trong viéc xay dung bang gia dat. Hoi dong nhan dan cip tinh quyét
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dinh va kiém tra, giam sat viéc thuc hién gia dat. C6 co ché hiru hiéu dé nang
cao chit luong cong tac dinh gia dat, bao dam tinh doc 1ap cua hoi déng tham
dinh gia dat, nang lyc cua td chire tu van xac dinh gia dat, nang luc va dao duc
cua cac dinh gia vién.

+ B6 sung, hoan thién cac quy dinh bao dam cong khai, minh bach nhur:
Cong khai gia dét, bat budc giao dich qua cac san giao dich, thanh toan qua ngan
hang, khong dung tién mat; xir Iy nghiém céc vi pham...

- Han ché nhitng bat cip nhim bao dam gia dat phu hop véi gia dat phd
bién trén thi trudng trong diéu kién binh thuong, can bﬁng loi ich cac bén va
phat huy hiéu qua trong quan 1y, sir dung dit dai ¢ Viét Nam.

6.2.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé gidi quyét van dé

a) Giai phap 1:

- Bo quy dinh khung gia dét.

- Stra d6i, bo sung quy dinh vé cac nguyén tic dinh gia dat, Bang gia dat,
gia dat cu thé, tu van xac dinh gia déat theo quy dinh cta phéap luat vé dat dai
hién hanh.

- B6 sung quy dinh vé co quan dinh gia dat cap tinh.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh cua Luét Dat dai 2013.

6.2.4. Danh gia tac dong cua cac giai phap

a) Gidai phap 1:

- Tac dong tich cuc:

+ Trong qua trinh thuc hién, khung gia dit, bang gia dat chua theo kip
bién dong gia dat trong thuc té, chua diéu chinh kip thoi, bién d6 qua rong...
Khung gia dat thap din dén kho khin cho dja phuong ban hanh Bang gia dat phu
hop voéi gia dat thi truong. Tir d6, dan dén viéc Bang gia dat phu hop voi gia dat
thi truong 13 kho khin. Do d6, viéc bo khung gia dat nham hoan thién co ché
dinh gia dat.

+ Sira doi, bd sung quy dinh vé cac nguyén tic dinh gia dit, Bang gia dat,
gia dat cu thé, tu van xac dinh gia déat theo quy dinh cta phéap luat vé dat dai
hién hanh nham bao dam thi truong bat dong san dugc cong khai, minh bach;
day nhanh qué trinh xac dinh, tham dinh, quyét dinh gia dat dé tinh thu cac
khoan nghia vy tai chinh vé dat dai va bao dam gia dat phu hop vé6i gia dat phd
bién trén thi trudng trong diéu kién binh thudng, can bang loi ich cac bén va
phat huy hiéu qua trong quan 1y, sir dung dat dai ¢ Viét Nam.
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+ Viéc bo sung quy dinh co quan dinh gia dat cap tinh giap dam bao va
taing cuong tinh kha ning thi hanh va tuan thu phap luat cia cic co quan, to
chtic, ca nhan; nang cao tinh doc lap cua céc cha thé trong qua trinh xac dinh gia
dat cu thé.

- Tdc dong tiéu cuc:

+ Phai thay di chinh sach vé gia dat.

+ Phat sinh mot s6 tha tuc hanh chinh lién quan dén dén diéu kién thuc
hién, trinh tu thu tuc thuc hién viéc xac dinh gia dat.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gi6i.

b) Giai phap 2:

- Tac dong tich cuc:

+ bam bao duoc su 6n dinh cua chinh sach.

+ Cac dia phuong c6 co sé khi xay dung bang gia dat va co co ché xir Iy
gia dat tai khu vuc giap ranh giita cac don vi hanh chinh cip tinh.

- Tac dong tiéu cuc:

+ Khong giai quyét triét dé ddi véi nhiing khu vuc co gia dat tang truong
“néng”. Cac dia phuong khong chu dong duoc trong xdy dung bang gia dat phu
hop hon voi gia dat pho bién trén thi truong; van s& con nhiéu nguy co khiéu nai
vé gia dét trong viéc bdi thudng, hd trg va tai dinh cu khi nha nudc thu hdi dat.

+ Hién nay, theo quy dinh cia phap luat hién hanh viéc giao dat, cho thué
dat hodc tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat bi cham tién d6 do phai
chd Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh gia dat dang dién ra pho bién trong ca
nuéc. Piéu ndy gy anh huong dén loi ich cua ngudi dugc trao quyén sir dung
dat, nguoi co dat bi thu hoi, gdy hoang mang va lam cham tién do st dung dat.

- Tdc dong vé gidi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gioi.

6.2.5. Kién nghi va lya chon giai phap

- Trén co s& phan tich, danh gia tdic dong cua cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Méi trudong kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay s& gilp cho
dia phuong chil dong trong viéc ban hanh bang gia dat; s& khac phuc duogc cac
vuong méc trong thuc té trién khai, dam bao viéc dinh gia cong khai, minh bach,
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déy nhanh qua trinh x4ac dinh, phé duyét gia dat cu thé; han ché viéc khiéu nai
lién quan dén gia dat.

- Thdm quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.
6.3. Vé boi thuong, hé tro, tdi dinh cw khi Nha nudc thu hoi dit
6.3.1. Xdc dinh vin dé

Viéc boi thuong, hd tro, tai dinh cu thudc trach nhiém té chac thyc hién
cua Uy ban nhan dan céc cip va c6 su tham gia cua ca hé thong chinh tri. Bong
thoi, giao cho Uy ban nhan dan cip tinh ban hanh céc chinh séch cu thé vé boi
thuong, hd tro, tai dinh cu dé &p dung cho ph hop véi tinh hinh thuc tién cua
ting dia phuong. Nguoi sir dung dat c6 da diéu kién theo quy dinh thi dugc boi
thuong bang dat, néu khong cé dat dé boi thuong thi duoc boi thuong bang tién.
Gia dat tinh tién boi thuong 1a gia dat cu thé theo loai dat thu hdi tai thoi diém
quyét dinh thu hoi dat. Viéc bdi thuong vé dat phai bao dam dan chu, khach
quan, cong bang, cong khai, kip thoi va ding quy dinh cua phap luat. Ngoai viéc
duoc bdi thuong, ngudi c6 dat thu hoéi con dugec Nha nudc xem xét hd trg on
dinh doi séng va san xuat; hd trg dao tao, chuyén ddi nghé va tim kiém viéc 1am;
hd tro tai dinh cu va hd trg khac. Dén nay, 63/63 tinh, thanh phd truc thudc
Trung wong dd ban hanh quy dinh cu thé vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi
Nha nudc thu hoi dat trén dia ban. Pa quy dinh va phan dinh rd trach nhiém céc
s&, ban, nganh, cac don vi, t6 chirc ¢6 lién quan trong viéc to chac thuc hién boi
thuong, hd tro, tai dinh cu, nhd d6 da bude dau khic phuc dugce tinh trang thu
hoi dét tran lan, l4ng phi dat.

Theo quy dinh cta Luat Pat dai (khoan 2 Diéu 74), trudng hop c6 quy dat
dé boi thuong khi Nha nude thu hoi dat thi viée bodi thuong duoc thuc hién bang
viéc giao dat co cung muc dich véi loai dat thu hoi. Viéc quy dinh nhu trén da
lam han ché phuong thic thyc hién bdi thudng bang dat trong trudng hop dia
phuong khong c6 quy dat co cung muc dich voi loai dat thu hoi nhung lai ¢6 quy
dat co6 muyc dich khéc, trong khi nhu cau cta ngudi co dat thu hdi lai mong muén
dugc nhan bodi thuong bang dat, khong nhan boi thudng bang tién.

Mat khac, hi¢n nay chua c6 quy dinh cu thé vé bd tri tai dinh cu tai chd
cho ho gia dinh, ca nhan c6 dat & thu hdi dé thuc hién du 4n nha &, du an cai tao
chung cu cli déng bd vo1 hé théng két cau ha tﬁng ky thuat, ha tz‘ing xa hoi, bao
vé moi truong, du an di doi1 cac cong trinh, co s san xuét kinh doanh thudc
truong hop phai di doi do 6 nhiém méi truong, du an tai dinh cu; chua quy dinh
trach nhiém cho chu dau tu cac du an néu trén phai danh quy dét, quy nha dé bd
tri tai dinh cu tai chd din dén chua dam bao quyén loi cho ngudi c¢é dat thu hoi.
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Luat Dat dai cling chua c6 chinh sach cu thé vé co ché hd tro cho thanh
vién cua cac ho gia dinh, c4 nhan c6 dét thu hdi nhung chua dén tudi lao dong
hodc hét tudi lao dong, cac doi tuong khac do bénh tat, khuyét tat ma khong cé
kha ning lao dong, san xuit. Didu ndy dan dén qua trinh t6 chirc thuc hién cua
cac dia phuong con gap kho khan.

Hién nay, Luat Dau tu cong khong co quy dinh cho phép dy 4n nhom B,
nhom C dugc tach cong tac giai phong mit bang thanh du 4n doc lap (chi quy
dinh cho phép tach cong tac giai phong mat bang thanh du an doc lap tai bude
quyét dinh chu truong dau tu dbi v6i du an quan trong qudc gia, dy 4n nhom A).
Do do, viéc giai phoéng mat béng du 4n nhom B, nhom C duge trién khai tai
buéc thuc hién dy an sau khi di hoan thién cac thu tuc 1ap, thim dinh, quyét
dinh dau tu. Déi voi du an do BO nganh lam chu dau tu, Pidu 29 Nghi dinh s6
47/2014/ND-CP cho phép tach noi dung boi thuong, hd trg, tai dinh cu thanh
tiéu dy an riéng va to churc thuc hién doc 1ap sau khi da duoc cap c6 tham quyén
quyét dinh dau tu. Do d6, lam cham trién khai cong tac giai phong mat bang dan
t6i kéo dai thoi gian thuc hién dy an, ting chi phi boi thuong, hd tro lam doi von
dau tu, dan dén phai thuc hién diéu chinh du an, diéu chinh chua truong dau tu,
do do, lai gay anh huéng dén cong tac giai phong mat bang va tién do thuc hién
chung cua dy an.

6.3.2. Muc tiéu gidi quyét van dé

- Khic phuc cac vudng mic trong thyc té trién khai, dam bao quyén loi,
tao sinh ké bén viing cho ngudi co dat thu hoi, bao dam nguoi co dat bi thu hdi
c6 chd ¢, dam bao cudc séng bang hodc tot hon noi & cii, gop phan giam khiéu
nai, khiéu kién vé dat dai.

- Tao diéu kién trién khai cong tac giai phong mit bang ngay sau khi phé
duyét chi trrong dau tu ddi voi cac du an ¢ pham vi str dung dat 16 rang, thuc
hién ddng thoi voi cac bude khac, gop phan day nhanh thoi gian chuan bi dy an,
giam chi phi giai phong mat bang va han ché viéc phai diéu chinh dy an.

6.3.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé gidi quyét van dé

a) Giai phap 1:

- B6 sung nguyén tic bdi thuong vé dat theo huéng da dang cac hinh thirc
boi thuong vé dat dbi voi ho gia dinh, ca nhan dé phu hop véi nhu cau nguoi st
dung dat va diéu kién cu thé cua timg dia phuong nhu: bdi thuong bang dat co
cung muc dich st dung véi loai dét bi thu hoi hodc bang tién hoic bang dat khac
muc dich str dung v6i loai dét bi thu hdi hodc nha & néu dia phuong c6 diéu kién
vé quy dat, quy nha 6.
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- B6 sung khoan hd trg cho thué dat khong théng qua dau gia dé tiép tuc
san xuat, kinh doanh ddi véi truong hop thu hdi dit co s& san xuit phi nong
nghiép ciia ngudi dang str dung duge Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat
hang nam;

- B6 sung quy dinh thanh 1ap Quy hd trg dé hd trg cho ngudi cao tudi,
nguoi khuyét tat, tré em thudc doi tuong bao tro xa hoi 1a thanh vién ho gia
dinh, c4 nhan dang sir dat nong nghiép, dat & két hop kinh doanh dich vu ma
phai di chuyén chd ¢ khi Nha nude thu hoi dat; bd sung quy dinh thudng tién do
giai phong miat bang dé dong vién, khuyén khich dé ngudi co dat thu hdi sém
ban giao mat bﬁng, rut ngén thot gian thu hoi dat thyc hién cac du an dau tu.

- B6 sung quy dinh d6i véi nha &, cong trinh phuc vu sinh hoat gan lién
v6i dat cta ho gia dinh, c4 nhan thi duoc thuong theo bang gia tri xdy dung méi
ctia nha &, cong trinh c6 tiéu chuan ky thuat twong duong ma khong phan biét
muc do bi thiét hai nha ¢, cong trinh.

- B6 sung quy dinh nguoi co dat ¢ thu hdi dé thyuc hién dy an nha o, du an
cai tao chung cu cli déng bo vo1 hé théng két cAu ha téng ky thuat, ha tﬁng Xa
hoi, bdo v¢€ moi truong, du an di doi cac cong trinh, co s& san xuét kinh doanh
thudc truomg hop phai di doi do 6 nhiém moi truong theo quy dinh, du an tai
dinh cu thi dugc b tri tai dinh cu tai chd; quy dinh trach nhiém cho chu dau tu
cac du an néu trén phai danh quy dat, quy nha dé bé tri tai dinh cu tai chd.

- B6 sung quy dinh truong hop can thiét, cap c6 tham quyén quyét dinh
cha truong dau tu du an theo quy dinh cua phap luat vé dau tu xem xét, quyét
dinh tach noi dung boi thuong, hd trg, tai dinh cu thanh dy &n riéng va té chac
thuc hién doc lap dong thoi vai viéc phé duyét chi truong dau tu du an.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh cta Luat dat dai nam 2013.

6.3.4. Badnh gia tac dong cua cdc giai phap

a) Gidi phap 1:

- Tac dong tich cuc:

+ Giai phap nay tao diéu kién cho dia phuong linh hoat trong vi¢c thuc
hién boi thuong dat, dac biét ddi voi dia phuong ¢ diéu kién vé quy dat khac
pht hop; dam bao quyén loi cho ngudi c6 dat nong nghiép, dat & thu hdi co thé
nhan boi thuong bang dat san xuat kinh doanh dé phét trién kinh té gia dinh,
gitip day nhanh tién d6 giai phong mit bang.

+ Pam bao quyén loi, tao sinh ké bén vimg cho ngudi co dat thu hdi dic
biét 1a nhoém d6i twong d& bi ton thuong, bao dam ngudi ¢ dat bi thu hdi c6 chd
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&, ¢ cude song bang hodc tot hon noi & cii.

+ Cho phép tach cong tac giai phong mit bang thanh du 4an doc 1ap tao
diéu kién dé thoi diém trién khai thuc hién cong tac giai phong mat bang dugc
quyét dinh linh hoat sau khi c6 chu truong dau tu can ctr theo dic diém cua du
an, khong phai cho dén khi c6 quyét dinh dau tu dy an duoc phé duyét, giam chi
phi giai phong mit bang va han ché viéc phai diéu chinh du an nhiéu lan.

- Tdc dong tiéu cuc:

+ Viéc thay doi noi dung vé bdi thuong co thé phat sinh cac khiéu nai,
khiéu kién, so bi giita ngudi c6 dét bi thu hoi da ap dung chinh sach trudc day
v6i ngudi méi bi thu hdi 4p dung chinh sach méi. Viée bd sung thém chinh sach
méi vé boi thudng bang dat c6 muc dich khac véi dat thu hoi c6 thé phat sinh
thém céc thi tuc cho ngudi quan 1y dat dai can 1én ké hoach va bo sung thém cac
phuong an bdi thuong bang dat khac muc dich véi dat thu hdi cho nguoi sir
dung dit.

+ Viéc thanh 1ap Quy hd tro dé hd tro cho nguoi cao tudi, ngudi khuyét
tat, tré em thudc déi trong bao tro xa hoi dan dén ngan sach nha nudc phai bd tri
kinh phi dé 1ap Quy hd tro va chi phi dé dam bao viéc quan 1y, van hanh Quy.

- Truong hop tach noi dung giai phdng mat bang thanh dy an riéng & budc
phé duyét chu truong dau tu va dia phuong dd thuc hién xong cong tac giai
phéng mit bang nhung Dy an lai khong duoc phé duyét dau tu hoic cham phé
duyét dau tu hodc chua bd tri duoc ngudn von thuc hién s& dan dén “du &n
treo”, gay lang phi nguon lyc dat dai, kho khin trong viéc quan ly quy dat da
duoc boi thuong, giai phdng mat bang.

- Tac dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gioi.

b) Giai phap 2:

- Tac dong tich cuc: Pam bao dugce su on dinh cua chinh sach tranh sy so
bi ctia nhitng nguoi co dat bi thu hoi.

- Tdc ddng tiéu ciee: Gay kho khan cho nhitng dia phuong khong c6 diéu
kién vé boi thuong bang dat ¢ khi thu hdi dat 6. Khong tao ra dugc tinh co dong
trong viéc van dung cong tac bdi thudng, khéng phat huy hét cac ngudn luc quy
dat ciia dia phuong trong viéc bdi thudng cho ngudi ¢ dét bi thu hdi qua d6 lam
cham tién d0 trong cong tac bdi thuong giai phong mit bang.

- Tac déng vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gioi.
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6.3.5. Kién nghi va lya chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, danh gia tdc dong ctuia cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Mai trudng kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay sé& khic phuc
cac vudng mic trong thyc té trién khai, dam bao quyén loi, tao sinh ké bén vimg
cho nguoi c6 dat thu hoi, gop phan giam khiéu nai, khiéu kién vé dét dai, day
nhanh tién d6 giai phong mit bang dé thyuc hién Dy an dau tu.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.
6.4. Phdt trién quy dit
6.4.1. Xdc dinh vin dé

Luat Pat dai nam 2013 da quy dinh cu thé cac truong hop Nha nudc thu
hoi dat (Piéu 61 va Diéu 62); trinh ty, thu tuc thu hdi dat dé thuc hién cac dy an
phuc vu cho muc dich qudc phong, an ninh va phat trién kinh té - xa hoi vi loi
ich qudc gia, cong cong (Piéu 69, Piéu 70 va Piéu 71). Tuy nhién, viéc thuc
hién thu hoi dat theo quy dinh hién hanh chua mang tinh chi dong. Pay 1a mot
trong nhiing nguyén nhan dan dén thoi gian thyuc hién cac du an dau tu thuong
kéo dai, chua dap tmg yéu cau vé tién do thoi gian.

Tai Biéu 111 cua Luat Dat dat nam 2013 quy dinh Quy phat trién dat cua
dia phuong do Uy ban nhan dan cap tinh thanh lap dé ang vén cho viéc boi
thuong, giai phong mat bang va tao quy dat theo quy hoach, ké hoach sir dung
dat da dugc co quan nha nudc c6 tham quyén phé duyét; nguon tai chinh cua
Quy phat trién dat duoc phan bo tir ngan sach nha nuéc va huy dong cac ngudn
khac theo quy dinh ctia phap luat. Tuy nhién, Quy phat trién dat tai nhiéu dia
phuong con gip khé khin, vudng mic do phap luat hién hanh khong quy dinh
hang nam ngan sach dia phuong trich ty 18 phan trim (%) ngudn thu tién sir
dung dit dé bd sung ngudn von hoat dong Quy ma giao cho Hoi ddng nhan dan
cac dia phuong tu quyét dinh mire trich nguén vén cho Quy, din dén ngudn vén
hoat dong ctia Quy hiang nam thiéu 6n dinh, kho khin cho viéc 1ap ké hoach
nguodn von va st dung ngudn von ctia Quy; ké tir khi Luat Ngin sach nha nudc
nam 2015 ¢6 hiéu luc thi hanh, mot s noi dung vé nguén thu va nhiém vu chi
ctia Quy phat trién dat dia phuong (13 quy tai chinh nha nudc ngodi ngan sach)
dugc quy dinh thanh céc khoan thu va chi cia ngan sach nha nudc va phai c6 du
toan dugc cip c6 tham quyén phé duyét din dén pham vi va quy mo hoat dong
ctia Quy phat trién dét bi thu hep, tham chi khong c6 ngudn thu.

Theo quy dinh cua phéap luat vé dat dai (khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh sb
43/2014/ND-CP) thi T6 chirc phat trién quy dat 1a don vi su nghiép cong dugc
thanh lap theo quy dinh cia phap luat vé thanh lap, to chuc lai, giai thé don vi su
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nghiép cong 1ap, c6 chi nhanh tai cac quan, huyén, thi x4, thanh phé thudc tinh.
Thuc hién Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 25/10/2017 ctia Ban chap hanh Trung
wong khoa XII vé tiép tuc d6i méi hé thong t6 chic va quan 1y, ndng cao chat
luong va hiéu qua hoat dong cia cac don vi su nghiép cong 1ap da dua ra giai
phap dbi véi linh vuc tai nguyén va moi truong: “Chuyén cdc trung tam phdat
trién quy dat vé triee thuée Uy ban nhédn ddn cdp huyén quan ly”. Tuy nhién,
trong qua trinh td chure, thuc hién con mot s6 han ché nhit dinh: cac To chirc
phat trién quy dit tai dia phuwong con phan tan, chua tip trung dugc ngudn luc;
chua c6 su chi dao tap trung, théng nhét; viéc phéi hop véi cac co quan c6 lién
quan con gap nhiéu khé khan; sy quan tam ho trg vé moi truong, vé co ché hoat
dong con thiéu hodc chua diy du.

Viéc st dung dat ndong nghiép trong thoi gian qua mic du dat dugc nhiéu
két qua tich cuc nhung dién tich dat nong nghiép chil yéu 1a do ho gia dinh, ca
nhan trong nude sir dung (90% dat ndong nghiép nudc ta la thudc cac hd ndng
nghi€p va trang trai, 6% thudc cac doanh nghiép, s6 con lai thude cac co s&
khac). Mit khac nguon luc xa hoi danh cho néng nghiép con thap so véi tiém
ning dat dai; tinh hinh phat trién hop tac, lién két gan san xuat voi tiéu thu xay
dung canh déng 16n trong thuc tién con cham, van boc 16 han ché, bat cap; tinh
trang nong dan bo rudng dién ra kha pho bién trong khi doanh nghiép lai rat kho
tiép can dugc dién tich dat du 16n dé hoat dong san xuat do phai van dong,
thuong luong vai tung ho gia dinh.

6.4.2. Muc tiéu gidi quyét van dé

Thuc hién Nghi quyét sb 18-NQ/TW Hoi nghi 1an thir nam ngay 16 thang
6 nam 2022 cua Ban chap hanh Trung wong Pang khoa XIII vé “Tiép tuc doi
m&i, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y va sir
dung dat, tao dong luc dua nudc ta tr¢ thanh nudc phat trién co thu nhap cao”,
trong d6 da chi 1o cac muc tiéu: “Hoan thién 16 chirc, bo may, co ché hoat dong,
co ché tai chinh cia cdc t6 chirc phdt trién quy dat, bao dam tinh gon, hoat déng
hiéu qua, dit nang luc tao ldp, qudn Iy khai thdc quy dat, thwc hién tot nhiém vu
boi thuong, hé tro, tdi dinh cu khi Nha nude thu hoi dat”, “Quy dinh cu thé viéc
khai thac hiéu qua quy dat vimg phu cdn cdc cong trinh két cdu ha tang theo quy
hoach, ké hoach sir dung dat”, “cé chinh sdach khuyén khich phat trién thi
trweong quyén sir dung dat, nhat la thi trieong cho thué ddat néng nghiép”, “Xa
dung quy dinh vé ngan hang cho thué ddt néng nghiép”

Dé sin sang c6 quy dat phuc vu cho cac du an dau tu, dap tmg cac muc
tiéu phat trién kinh té - x4 hoi thi Nha nudc can co sy chi dong trong viée tao
lap, chuan bi quy dat da duoc giai phong mit bang, tap trung dugc dit nong
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nghiép dé c6 thé b tri ngay cho cac du an dau tu thong qua co ché dau gia
quyén st dung dat hodc giao dét, cho thué dat theo quy dinh phéap luit. Pong
thoi, can thiét phai kién toan t6 chirc 1am nhiém vy giai phong mit bang, tao quy
dat va co ché tai chinh dé dé dap tmg nhu cau cta thuce tién trong thoi gian toi.
Vi vdy, dé xuat bo sung Luat Dat dai (Chuong VIII) quy dinh ndi dung vé phat
trién quy dat, mot sd ndi dung chinh gdm quy dinh: V& phat trién quy dat; cac
du an thu hdi dat dé tao quy dat; vé Quy phat trién dat; viéc quan 1y, khai thac
quy dat; vé vi tri, chirc ning va kinh phi hoat dong ctia T6 chirc phat trién quy
dat; vé vi tri, chirc ning va kinh phi hoat dong ctia Ngan hang dat néng nghiép.

6.4.3. Cdc gidi phap dé xudt dé gidi quyét van dé

a) Giai phap 1:

- B6 sung quy dinh Nha nudc dau tu phat trién quy dat dé dap tmg cho
nhu cau str dung dit ctia cac du 4n dau tu, ddu gia quyén sir dung dat tao ngudn
thu cho ngan sach nha nudc; viée phat trién quy dat, quan 1y va st dung quy
dat phai ding muc dich, cong khai, minh bach, hi¢u qua va theo quy dinh cua
phap luét.

- B6 sung quy dinh cu thé dat dua vao dé tao quy dat bao gom: Dat thu
hoi theo quy hoach, ké hoach str dung dat dé tao quy dat; dat thu hoi ving phu
can cua cac du an, cong trinh xay dung ha tﬁng, chinh trang do6 thi, khu dan cu
noéng thon dé diéu tiét phan gia tri ting thém tir dat ma khong do dau tu cia
nguoi st dung dat mang lai; d4t thu hoi do vi pham phap luat vé dat dai hodc dat
thu hoi do cham dut viée st dung dét theo phap luat, tu nguyén tra lai dat; dat do
Nha nudc quan ly nhung chua dua vao su dung;dét dugc tao 1ap tu viéc thuc
hién dy 4n 1an bién dau tu bang nguén von cta Nha nudc; dat thu hoi ciia cac co
quan, td chirc, don vi, doanh nghiép do sép xép lai, xtr Iy nha, dét theo quy dinh
ctia phap luat vé quan 1y, st dung tai san cong; do sap xép, ddi méi cac cong ty
néng, 1am nghiép str dung dét co6 ngudn gbe ndng, 1am truong.

Du 4n thu hoi dat dé tao quy dat sau khi duoc chp thuén chu truong dau
tu thi dua vao danh muyc du 4n thu hdi dat trinh Hoi ddng nhan dan cap tinh
thong qua. Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh hodc phan cap cho Uy ban nhan
dan cip huyén quyét dinh phé duyét dy an thu hdi dt dé tao quy dit va giao cho
T chuc phat trién quy dat thuc hién.

- Stra ddi, bd sung quy dinh Quy phat trién dat do Uy ban nhan dan cap
tinh thanh 1ap dé thuc hién du an tao quy dat; dinh gid dat, t6 chirc ddu gid quyén
sir dung dat, quan Iy quy ddt sau tao ldp; ting vén cho viéc boi thuong, hé tro, tdi
dinh cuw khi Nha mede thu héi ddt dé thue hién cac di an khac. Uy ban nhdn dan
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cdp tinh cé trach nhiém trinh Hoi dong nhan dan cing cdp quyét dinh phin bo
t6i thiéu 10% nguon thu tir tién siv dung dat, tién thué dat hang nam cia dia
phwong cho Quy phat trién dat. Nghiém cam viéc sir dung Quy phdt trién dat
khong dung muc dich dwoc giao.

- Sira d6i, bd sung giao T6 chirc phat trién quy dat quan 1y quan 1y, khai
thac quy dat, Uy ban nhan déan cdp xa noi c6 dat ¢ tranh nhiém phdi hop véi T6
chtic phat trién quy dat quan 1y, bao vé, chong l1an, chiém dat. Quy dat chua
giao, cho thué dé thuc hién cac dy 4n dau tu thi T6 chire phat trién quy dat duoc
cho cac to chire, ca nhan thué ngén han dé khai thac, st dung tiét kiém, hiéu qua.

- Stra d6i, bd sung quy dinh vé vi tri, chirc nang, nhi€ém vu cua T6 chirc
phat trién qui dat theo hudng: T6 chirc phdt trién quy dat la don vi sw nghiép cong
hodc doanh nghiép cung vmg san pham, dich vu céng ich do Nha nwéc nam giiv
100% vén diéu 1é truc thuéc Uy ban nhdn dan cdp tinh dwoc thanh ldp theo quy
dinh ciia phdp ludt. T6 chive phdt trién quy dat c¢é chive ndng thyc hién cdc du an
tao quy dat; thwc hién boi thwong, hé tro, tdi dinh cuw, gidi phéng mdt bang cho
cdac dw an khéc; t6 chire ddu gid quyén sir dung dat; quan 1y, khai thac quy dat
va cdc nhiém vy khdc do Uy ban nhdn dén cdp tinh quyét dinh. Kinh phi hoat
déng ciia T6 chirc phdt trién quy dat thuc hién theo quy dinh ciia phdp ludt vé
tai chinh doi véi cdc don vi sw nghiép cdng ldp, doanh nghiép nha nuwéc cung
g san pham, dich v cong ich va dwoc sir dung tir Qui phdt trién dat. Chi phi
thu hoi ddt, boi thwong, hé tro, tdi dinh cu tao quy dat; dau tw xdy dung két cdu
ha tang; dinh gid dat; t6 chire ddu gid quyén sir dung dat; quan 1y quy ddt sau
tao ldp dwoc khdu trir vao tién thu dwoc tir ddu gid quyén sir dung dat trude khi
nop vao ngan sach.

- B6 sung quy dinh Ngan hang dat nong nghiép 1a doanh nghiép nha nudc
do Chinh phu thanh 13p theo quy dinh cta phéap luat doanh nghi€p. Ngan hang
dat nong nghiép c6 chirc ning tao 1ap quy dit ndng nghiép thong qua viéc thué
quyén st dung dat, nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, nhan ky giri quyén
st dung dat nong nghi¢p; cho nha dau tu c6 nhu cau thué, thué lai dat dé san
xuat nong nghiép. Hoat dong ctia Ngan hang dat nong nghiép khong vi muc dich
loi nhuan, dugc Nha nudc bao dam kha ning thanh toan, duoc mién thué va cac
khoan phai ndp ngan sach nha nude. Kinh phi hoat dong duoc cp tir ngan sach
nha nudc; tng tir Quy phat trién dat hoic Quy dau tu phat trién, quy tai chinh
khac dugc iy thac; vay tir cac to chire tin dung dugc phép hoat dong tai Viét
Nam; huy dong vdn cua cac to chirc, ca nhan va cac ngudn khac theo quy dinh
cua phap luat dé thuc hién viéc tao 1ap quy dat.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh ctia Luat dt dai nam 2013.
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6.4.4. Banh gia tac dong cua cdc giai phap

a) Giai phap 1:

- Tdc ddng tich cire: Giai phap nay tao diéu kién cho cac dia phuong chu
dong tao quy dat dé bd tri ngay cho cac du an dau tw ma khong phai chd doi cho
cong tac giai phong mit bang va chu dong tao qily dat phuc vu cho cac myc tiéu
chung khi can thiét. Bén canh do, viéc stra ddi, bd sung quy dinh vé nguén luc
Quy phat trién dat, kién toan T6 chuc phat trién quy dat, Ngan hang dat nong
nghiép s& gop phan bao dam tién do thuc hién bdi thuong, hd trg, tai dinh cu khi
Nha nuée thu hoi dét, tao 1ap quy dat va nang cao ning lyc cling nhu chat lugng
cua to chtrc duoc giao nhiém vu tao 1ap quy dat. Qua do, tao su thuc déy cho
phat trién kinh té - x4 hoi, bao dam phat huy hiéu qua ngudn luc tir dat dai.

- Téc déng tiéu cwe: Quy dinh co thé phat sinh viéc phai to chirc sap xép,
kién toan lai cac T6 churc phat trién quy dat hién cé tai dia phuong, thanh lap
méi Ngan hang dat nong nghiép thong qua viéc 1ap D¢ an trinh Thu tudng phé
duyét s& mat thoi gian.

- Tac dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gioi.

b) Giai phap 2:

- Tdc dong tich cuc: Pam bao dugc su 6n dinh cta chinh sach.

- Tac ddng tiéu cwc: Chua tao su thiic day cho phat trién kinh té - xa hoi
tai dja phuong. Viéc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hdi dat
thuc hién cac du 4n dau tu con cham, chua bao dam phat huy hiéu qua nguén
lyc tir dt dai.

- Tac dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gioi.

6.4.5. Kién nghi va lya chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, danh gia tdc dong ctuia cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Moi trudng kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay sé& khic phuc
nhimg han ché trong thuc té, gop phan thic dy cho phat trién kinh té - xa hoi.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

7. Chinh sach 7: Pia giéi hanh chinh, do dac ban d6 dia chinh; ding
Ky, cap gidy chirng nhin nhin quyén sir dung dat, quyén sé hiru tai sin gin
lién véi dat; hé thong thong tin, co sé dir liéu dat dai

7.1. Dia gidi hanh chinh, do dac ban dé dia chinh
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7.1.1. Xdc dinh van de

- Viéc xac dinh dia gi6i hanh chinh véi pham vi ranh gidi quan 1y dat dai
tai cac dja phuong giap bién, cac dao, quan dao con c6 su chua thong nhat giira
phap luat vé dat dai v6i phap ludt bién trong viéc xac dinh bo bién, mép nudc
bién triéu kiét, dudong dia gii hanh chinh va viéc ap dung phap luat theo timg
thoi diém trong trudng hop 14n bién (thoi diém 4p dung Luat Bién, thoi diém ap
dung Luat Pt dai).

- Chua quy dinh cu thé vé vj tri, vai tro va nguyén tac sur dung ban dd dja
chinh (ban dd dja chinh 14 loai ban d6 duy nhat thé hién chi tiét dén timg thira
dat, c6 d6 chinh xac cao nhat trong cac loai ban dd va co su xac nhan cua nguoi
str dung dit, co quan c6 tham quyén); su ké thira ban d6 dja chinh va mdi quan
v6i cac loai ban do trong quan 1y dat dai khac.

7.1.2. Muc tiéu gidi quyét van dé

- Thong nhét pham vi ranh gidi quan 1y dat dai khi xac dinh dja giéi hanh
chinh dé 4p dung quy dinh cta phap luat dat dai (dac biét 1a don vi hanh chinh
c6 bién).

- Xac dinh 1o vi tri, vai tro va nguyén tac st dung cua ban dd dia chinh
trong quan 1y dat dai, lam co s& cho viéc thanh lap céac loai ban d6 khac trong
quan ly dat dai, nham phat huy tdi da hiéu qua sir dung cua ban do dia chinh.

7.1.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé gidi quyét vin dé

a) Gidi phap 1:

- Stra d6i, b6 sung Diéu 29 cua Luat Dat dai quy dinh vé dia gidi hanh
chinh dé x4c dinh rd pham vi trong quan 1y dat dai theo nguyén tic tinh theo
mép nudc bién triéu kiét; ddi véi cac trudng hop 1an bién theo quy hoach duoc
thuc hién theo Luét Bién, ph?m dién tich dit sau khi 14n bién s& duoc cap nhat,
chinh 1y vao dia giéi, mép nudc nudc bién triéu kiét va duoc quan 1y, st dung
theo quy dinh cua phap luat vé dat dai).

- Quy dinh cy thé vi tri, vai trd va nguyén tac st dung cia ban d6 dia
chinh, trong d6 xac dinh léy ban d6 dia chinh 1am co s& géc cho viéc thanh lap
cac loai ban d6 khac trong quan ly dat dai.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh ctia Luat Dat dai 2013.
7.1.4. Banh gia tac dong cua cac giai phap
a) Gidi phap 1:

- Tdc déng tich cwc: Viée sira d6i nhu dé xuat néu trén tao hanh lang phap
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Iy thong nhat vé pham vi ranh gidi quan 1y dat dai (nhat 1 28 tinh/thanh phé co
dudng bo bién); vai tro, nguyén tic 4p dung ctia ban dd dia chinh va céc loai ban
d6 dung trong linh vuc quan 1y dat dai, phat huy t6i da hiéu qua sir dung cta ban
d6 dia chinh trong quan 1y nha nuéc vé dit dai va linh vuc khac c6 lién quan, tir
d6 tiét kiém chi phi xay dung cac loai ban d6 chuyén nganh. Pong thoi ciing tao
co s dé ting cuong ung dung cong nghé hién dai, ning cao chat luong va ham
lugng thong tin trong do dac ban dd dija chinh, phuc vu tdt hon cong tac quan ly
dat dai trong thoi ki cach mang cong nghiép 4.0. Bén canh d6, s& ning cao trach
nhiém cua cac cap chinh quyén trong viéc 1ap, cap nhat chinh 1y, quan 1y va khai
thac sir dung ban d6 dia chinh giup duy tri hiéu qua dau tu lau dai.

- Tdc dong tiéu cuc: Giai phap nay khong co tac dong ti€u cuec.

- Tac dong vé gidi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gidi.

b) Giai phap 2:

- Tdc dong tich cuc: Pam bao dugc su 6n dinh cta chinh sach.

- Téc déng tiéu cue: Khong thong nhat pham vi ranh gidi quan ly dat dai
khi xac dinh dia gi¢i hanh chinh va thim quyén thanh 1ap ban dd hanh chinh cap
tinh gitta cac phap luat (Luat Dat dai, Luat Po dac ban do).

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gi6i.

7.1.5. Kién nghi va lya chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, danh gia tac dong cua cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Mai trudng kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay s& khic phuc
nhirng ton tai, han ché trong thuc té.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

7.2. Ding ky, cdp gidy chitng nhdn nhin quyén siv dung dét, quyén sé
hitu tai san gin lién voi dit

7.2.1. Xdc dinh vin dé

- Chua phén dinh 16 thAm quyén, nhiém vu giita co quan hanh chinh nha
nuédc (xac lap tinh phap 1y) v6i co quan chuyén mon giai quyét thi tuc hanh
chinh vé dét dai (thuc thi quyét dinh hanh chinh); chua c6 su thong nhét giita
cac quyét dinh hanh chinh (giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dét)
v6i cong nhan quyén sir dung dit.

- Viéc cip Gidy chung nhan chua phan dinh rd cac thu tuc ma 16ng ghép
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nhiéu ndi dung nhu: xac lap tinh phép 1y (cong nhan quyén sir dung dat, cong
chtng, chtng thuc vé giao dich, thira ké, ting cho...); dang ky dat dai va tai san
gén lién vé6i dat; xac dinh nghia vu tai chinh... khong phan dinh dugc cu thé
trach nhiém cua timg co quan 1am cho khau t6 chtc thuc hién cip Gidy chung
nhén con nhiéu tri tré.

- Viée to chue thyc hién diang ky dat dai 1an dau dugc quy dinh 1a bt
budc véi ngudi st dung dat nhung khong quy dinh trach nhiém ctia nha nudc
trong viéc to churc trién khai, cling nhu quyén loi ctia nguoi str dung dat da thuc
hién ding ky dat dai (chi quy dinh quyén ctia ngudi st dung dat khi co Gidy
chtng nhén) dan dén viéc dang ky dat dai 1an dau qua nhiéu nim van chua hoan
thanh theo dinh huéng tai Nghi quyét 19-NQ/TW.

- Luat D4t dai hién hanh chua quy dinh viéc ding ky gia dat nén Nha
nuédc chua nam dugce vé vi mo gia tri quyén str dung dat trong toan nén kinh té,
gay rat nhiéu kho khin trong viéc thu thué str dung dat phi néng nghiép, thu thué
chuyén nhuong khi chuyén nhuong quyén st dung dat, khi Nha nudc boi
thuong, hd tro, tai dinh cu.

- Hién nay, c6 truong hop trong cing mét thira dat c6 nhiéu muyc dich sir
dung dat khac nhau nhung khong phan dinh dugc ranh gidi giita cac muc dich
st dung dat (str dung da muc dich) ma c6 sy dan xen, giao thoa, chéng lan gay
nhiéu kho khin cho cong tac quan 1y, xir 1y vi pham, x4c dinh va thu nghia vy tai
chinh ctia nguoi st dung dat.

- Bién dong dat dai c6 rat nhiéu loai hinh (bién dong vé quyén, vé st dung
dat va cac thong tin dang ky, thong tin quy hoach, sat 10, chuyén muc dich sir
dung dat khong phai xin phép...). Tuy nhién, quy dinh hién hanh chua quy dinh
chi tiét, rd rang vé trach nhiém, nghia vu cia ngudi st dung dat, ngudi dugc
giao dat quan 1y, co quan quan 1y nha nuéc vé dat dai.

7.2.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé

- Phan dinh 0 trach nhi¢m ctia co quan nha nudc trong viéc hoan thanh
dang ky dat dai doi voi tit ca cc thira dat, dam bao hd so dia chinh day du
thong tin dé dat dai dugc dénh gia, thong ké, kiém ké, luong hoa, phan anh ding
thue t& st dung dét, phuc vu cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai caa chinh
quyén cac cp.

- Tang cudng trach nhiém ctia ngudi str dung dit thong qua viée quy dinh
cu thé vé quyén, nghia vu ctia ngudi stir dung dét, ngudi dugc giao dat quan 1y da
thue hién ding ky dat dai.

- Quy dinh ché tai xir Iy manh mé& d6i véi chinh quyén dia phuong cac cap
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khong thuc hién to chirc dang ky dat dai bat budc; ddi vdi ngudi sir dung dét,
ngudi dugc giao dit quan 1y khong hodc cham thuc hién viée ding ky, ngin
chin cac truong hop giao dich khong thyuc hién dang ky (giao dich ngam).

- Quy dinh 3 trach nhiém trong timg khau giai quyét thi tuc hanh chinh,
trach nhiém cua ting co quan, to chic, ci nhan trong viéc da xac 1ap cac gidy to
dé 1am thu tuc dang ky, cAp Gidy chimg nhan.

7.2.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé gidi quyét van dé

a) Giai phap 1:

- Stra d6i bd sung quy dinh vé ndi dung, vai trd ctia hd so dia chinh trong
cong tac quan ly d4t dai. Trach nhiém lap, cap nhat, khai thac ho so dia chinh.

- Stra do1 dé phan dinh cu thé tham quyén cong nhan quyén sir dung doi
v6i1 cac doi tugng va trach nhiém cua to6 chure dich vu cong doi véi viée cap Gidy
chirng nhan cu theé:

+ Hoan thién quy dinh vé cong nhan quyén doi voi ho gia dinh, ca nhan
khong c6 cac gidy to.

+ Sira doi, bo sung cac vudng mic, bat cip trong qué trinh thyc hién cong
tac cAp Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khéc
gan lién véi dat.

+ Viéc cép Giéy chirng nhan dugc thuc hién trén co s& van ban giéy to
clia co quan hanh chinh nha nudc, gidy to do co quan nha nudc khac di xac lap
va nhu cau ctia ngudi st dung dat..

- B6 sung quy dinh vé ding ky khi c6 su thay d6i vé quyén sir dung khong
gian ngdm va khoang khong vé gia dit (phuc vu cho cac ndi dung vé quan Iy
kinh té dat).

- Xac lap gia tri phap 1y d6i véi truong hop diang ky dat dai, thong tin
duogc ghi nhan vao s6 dia chinh, co s¢ dir liéu dat dai phu hop véi hé théng dang
ky chtmg quyén hién nay cac nudc tién tién dang ap dung.

- Bb sung ché tai du manh dé 1am rd trach nhiém cua co quan nha nudc
trong viéc to chic dang ky dat dai, ddng thoi ngan chin cac truong hop giao
dich ma khong thyc hién dang ky theo quy dinh cua phap luét.

- Quy dinh vé ding ky dit dai trén moi truong dién tir (ding ky truc
tuyén), trong d6 c6 19 trinh dé cac dia phuong thuc hién viéc cip Gidy chung
nhan dién tur.

- Luat hoa cac truong hop khong cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat va
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quyén s hitu tai san gan lién v6i dat da thyce hién 6n dinh, khong c6 vudng mic.
b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh cua Luat Dat dai 2013.
7.2.4. Banh gia tac dong cua cdc giai phap
a) Giai phap 1:
- Tdc dong tich cuc:

+ Viéc hoan thién cac quy dinh vé dang ky, cip Gidy ching nhan quyén
sir dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién voi dat s& biao dam ngay cang dong
bd va phu hop voi thé ché phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng xa hoi
chu nghia, bao dam dét dai duoc khai thac, st dung hi¢u qua dé trd thanh nguén
luc quan trong phuc vu phat trién kinh té - xa hoi dat nudc.

+ Viéc quy dinh bo sung ché tai du manh thyc hién dang ky dat dai bat
budc dbi voi hau hét cac loai dat dé bao dam dat dai duoc thong ké, kiém ké,
luong hoa, hach toan diy du trong nén kinh té dé dap tmg t6t hon nhu cau cia
cac nganh, linh vuc ¢6 st dung dat hodc céc nganh, linh vuc hoach toan gia tri
kinh té d6i v&i dat dai; quy dinh ngan chin cac trudng hop giao dich ma khéng
thuc hién dang ky theo quy dinh cta phap luat bao dam nhiing bién dong vé dat
dai s& duoc quan 1y chit ché gop phan giam sat, minh bach thi truong bat dong
san, giam tinh trang tranh chép, khiéu nai, khiéu kién vé dat dai, tang nguén thu
cho ngan sach Nha nudc.

+ Quy dinh cu thé vé dang ky dat dai trén méi truong dién tir (dang ky
tryc tuyén) gép phan don gian héa, giam thoi gian, chi phi thuc hién thu tuc
hanh chinh, pht hop véi xu thé phat trién cta x4 hoi.

+ Vo1 viée cép Giéy chig nhan dugc don gidn hoa chi la mdt thu tuc do
co quan ding ky thuc hién, rit ngan thoi gian giai quyét thii tuc hanh chinh,
giam ap luc cho co quan nha nudc tao diéu kién tinh giam bién ché hudng luong
tor ngan sach nha nudc.

+ Quy dinh phan dinh 3 quyén dai dién chu s¢ hitu toan dan vé dat dai
clia cac co quan nha nudc véi vai trd quan 1y nha nude (viéc cong nhan quyén
str dung dat) va viéc cung cap dich vu cong ctia co quan dang ky s& dua cong tac
cap Gidy chimg nhan dugc chuyén nghiép hoa va tao sy minh bach trong cong
tac ding ky dat dai, 1am co s& cho viéc thdng nhit cong tac ding ky dat dai,
quan 1y hd so dia chinh tir trung wong t6i dia phuong. Quy dinh viéc cip Gidy
chirng nhan dugc thuc hién trén co s¢ van ban giéy td cua co quan hanh chinh
nha nudc, gidy to do co quan nha nude khic da xac lap va nhu cau ciia ngudi sir
dung dét s& bao dam rd trach nhiém cia cac co quan, don vi khi thyc hién cac
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thu tuc hanh chinh cho nguo6i dan va doanh nghiép.

+ B6 sung quy dinh xac 1ap gia tri phap 1y ddi véi truong hop ding ky dat
dai da 1am 16 quyén loi cua ngudi str dung dat, nguoi duge giao dat dé quan 1y
g6p phan bao vé quyén, loi ich hop phap ctia ngudi st dung dat, ngudi duoc
giao dat dé quan 1y, han ché cac hanh vi vi pham phap luat vé dat dai, bao dam
trat tu, an ninh xa hoi.

+ Quy dinh théng nhit viéc cap Gidy chimg nhan dugc co quan ding ky
thue hién, dong thdi véi bo sung quy dinh cu thé vé ding ky dat dai trén moi
truong dién tr (dang ky truc tuyén) s& hd tro cho ngudi dan va doanh nghiép
trong viéc thuc hién nhanh chong cac thu tuc vé dang ky giao dich bao dam,
mua ban xtr Iy no... bao dam hiéu qua trong viéc str dung va tiép can ngudn von.

+ Viéc dang ky gia dat dé bao dam xac dinh duoc gia trj thuc cua cac giao
dich vé& quyén sir dung dat 1am co so tham chiéu cho cong tac xac dinh gia dat
clia nha nudc thuong dé bao dam theo kip gia thi truong, phuc vu tét hon cho
cong tac boi thuong vé dat khi Nha nudce thu hoi dat.

- Tac dong tiéu cuc:.

+ Viéc quy dinh ting cuong ding ky dat dai bat budc; dang ky dat dai trén
moi trudng dién tir khién ngan sach Nha nuéc phai wu tién danh nguén luc dé
dau tu trang thiét bi, co s& vat chat... va ca bd sung nguén nhan luec.

+ Viéc bo sung quyét dinh cong nhan quyén st dung dat dbi véi truong
hop dang str dung dat ma duoc cip Gidy chimg nhan 1an dau 1am phat sinh chi
phi khi thuc hién thu tuc.

+ Ngan sach Trung wong phai ting cuong dau tu cho co quan quan 1y dat
dai & Trung uong dé hd trg, van hanh hé thong tap trung, thong nhat, dong thoi
phai ting cudng kiém soat dbi véi viée da thuc hién phan cip, phan quyén cho
co quan dang ky dat dai.

+ Viéc tach riéng viéc ding ky 1an dau véi viée cip Gidy ching nhan; va
viéc quy dinh vé ding ky gia dat s& 1am phat sinh thém thu tuc hanh chinh.

+ Pbi voi hé thong co quan quan 1y nha nude cac cdp: trach nhiém cua
cac can bo cac cap tham gia vao cong tac dang ky s& cu thé, luong nguoi st
dung dat, ngudi quan 1y dat thuc hién dang ky sé ting, 1am khdi luong cong viéc
tang 1én, c6 thé gay mot sd phan ung khong dong thuén.

+ Viéc chuyén cong tac cip Gidy chung nhan dé don vi su nghiép cong
thuc hién co thé c6 dia phuong chua thich tng, chua thuc sy déng thuan.

+ Viéc quy dinh dang ky gia dat c6 thé gdy phan ung trong nhan dan do
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chua thuc su déng thuan.

- Téc déng vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gioi.

b) Giai phap 2:

- Tac dong tich cyc: Pam bao dugc su 6n dinh cta chinh sach.

- Tdc dong tiéu cwe: Khong giai quyét duoc cac ton tai vuéng mic hién
nay lién quan dén thadm quyén, nhiém vu giita co quan hanh chinh nha nuéc (x4c
1ap tinh phéap 1y) v6i co quan chuyén mén giai quyét tha tuc hanh chinh vé dat
dai (thyuc thi quyét dinh hanh chinh); khéng phan dinh duoc cu thé trach nhiém
clia timg co quan lam cho khau t6 chtrc thuc hién cap Gidy chting nhan.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gi6i.

7.2.5. Kién nghi va lya chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, ddnh gid tic dong cua cac gidi phap, Bo Tai
nguyén va Moi truong kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay s& phan dinh
1d trach nhiém cta co quan nha nudc trong viéc hoan thanh dang ky dat dai doi
v6i tat ca cac thira dat, dam bao ho so dja chinh day du thong tin dé dat dai duoc
danh gia, théng ké, kiém k&, luong hoéa, phan anh dung thuc té sur dung dat, phuc
vu cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai cua chinh quyén cac cp; ting cudng
trach nhiém cua nguoi str dung dat thong qua viéc quy dinh cu thé vé quyén,
nghia vu cta ngudi st dung dit, nguoi dugc giao dat quan 1y da thuc hién ding
ky dat dai; quy dinh ché tai xtr Iy manh mé d6i véi chinh quyén dia phuong céac
cap khong thuc hién t6 chtrc dang ky dat dai bat budc.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

7.3. Hé thong théng tin, co 56 div liéu dit dai

7.3.1. Xdc dinh van de

- Mo hinh hé théng thong tin dat dai chua rd rang, con tdn tai nhiéu dang
mo hinh khac nhau nhu tip trung cap tinh, phan tan cip huyén, cap x4, tham chi
nhiéu dia phuong ton tai hdn hop nhiéu dang ca tap trung va phan tan;

- Vai tro ctia co so dir liéu dat dai chua khang dinh duoc 1a nén tang dé
phuc vu hiéu qua cho cong tac quan 1y nha nudc va kiém tra, kiém soét cac hoat
dong (nhu giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat, thu thué sir dung
dat, cac thi tuc hanh chinh vé dat dai...); co so dit lidu dat dai chua thé hién tinh
quan trong “qudc gia” nhu 1a dit liéu goc dé cac nganh kinh té - xa hoi tham
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chiéu; chua hoan toan lién thong lién két véi cac co so dir liéu qubc gia, chuyén
nganh khéc;

- Co s0 dit liéu dat dai chua luong hoa day du cac ndi dung dé hd trg viée
ra quyét dinh ¢ tAm vi mé (bién dong vé gia dat, giao dich dat dai...);

- Viéc két ndi van hanh hé théng thong tin, co s dir ligu dét dai trén Céng
Dich vu céng Qudc gia van con rat han ché, chua dap tng duoc yéu cu vé tién
do va chét lugng cua Chinh phu dién tu trong linh vuc dat dai;

- Chua c6 quy dinh cu thé ngudn kinh phi dé xay dung, quan 1y, duy tri,
van hanh, khai thac hé théng thong tin, co s¢ dir li¢u dét dai; chua c6 hanh lang
phap 1y day du dé thu phi cung cép dir liéu dét dai, khai thac gia trj gia ting tir
thong tin dir liéu vé dit dai, da dang hoa ngué)n thu, tao ngué)n luc tai dau tu cho
viéc duy tri van hanh hé thong thong tin dat dai dé dam bao yéu cau viéc quan
Iy, van hanh hé thong bén viing.

- Chua c6 quy dinh cuy thé rd rang vé trach nhiém trong viéc quan 1y, quan
tri, van hanh va khai thac hé thong thong tin, co s& dir liéu dat dai.

7.3.2. Muc tiéu gidi quyét van dé

- Thiét 1ap duoc hé thdng thong tin qudc gia vé dat dai tap trung, thong
nhat, déng b0, da muc tiéu va két ndi lién thong theo truc doc va truc ngang.

- Co s¢ dir liéu dat dai phai 1a nén tang dé trién khai cac noi dung quéan Iy
nha nude vé dat dai, déng thoi 1a cong cu dé kiém tra, kiém soat cac hoat dong
c6 lién quan dén dét dai cua cac cdp, cac nganh va to chire, ca nhan;

Dir lidu dat dai 1 dir liéu gde (1a dir liéu tru cot, cot 161 dé dan dat, lién
két, théng nhét toan bo dir liéu trong co quan nha nudc vé cac nganh, 1inh vuc
khac lién quan dén dat dai), cac co s dir liéu khac lién quan dén dat dai da,
dang va s& xdy dung phai tham chiéu vao dit liéu goc va co sy két ndi, chia sé
bao dam tiét kiém, tranh lang phi, tao ra cac gia tri mai.

- Co s0 dit liéu dét dai phai luong héa duoc gia tri kinh té cua thira dat,
chtr khong chi ghi nhan thong tin vé ddi twong, vi tri, muc dich, hinh thire, dién
tich, thoi han str dung cua thira dat do; c6 co ché khuyén khich viéc 1am giau
dir liéu.

- Lam 13 trach nhiém cua cac cp, cac nganh trong viéc quan 1y, quan tri,
véan hanh va khai thac hé thong thong tin, co sé dit lidu dét dai.

- Huy dong ngudn luc dau tu, ngudn luc thuong xuyén cho hé thong
thong tin va co so dit liéu dat dai dam bao viéc xay dung, quan 1y, van hanh va
khai thac bén ving.
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7.3.3. Cdc gidi phdp dé xuat dé gidi quyét van dé

a) Giai phap 1:

- B6 sung quy dinh vé Hé théng thong tin qudc gia vé dat dai duoc thiét
ké tong thé va xay dung thanh mot hé théng tap trung, thdng nhat, dong bo, da
muc tiéu va két ndi lién thong trén pham vi ca nudc; quy dinh co so dir lidu dat
dai duoc xay dung, van hanh dé nang cao hi¢u luc, hiéu qua quan 1y nha nudc
vé dit dai tao nén tang phat trién Chinh phu dién tir, huéng t6i Chinh phu s,
nén kinh té s va x3 hoi sb.

- B6 sung quy dinh vé quan 1y, két ni lién thong, chia s¢ dir lidu giita co
s¢ dir liéu quéc gia vé dat dai voi co so dit lidu cua cac Bo, nganh, dia phuong
va quy dinh vé viéc khai thac thong tin trong co s& dit liéu qubc gia vé dat dai.

- B6 sung quy dinh vé cung cip cac dich vu cong tryc tuyén trong linh
vuc dit dai va trach nhiém cta B Tai nguyén va Moi truong va Uy ban nhan
dan cap tinh trong viéc xay dung, to chirc, huéng dan trién khai dich vu cong
truc tuyén vé dat dai, bao dam tinh déng b0, két ndi, lién thong.

- B6 sung quy dinh vé viéc bao dam kinh phi dé xay dung, quan 1y, van
hanh, khai thac va str dung hé théng thong tin dit dai theo huéng duogc st dung tir
nguon ngan sach nha nudc, ngudn von vay, ngudén voén hd trg phat trién chinh
thirc (ODA) va cac ngudn khac theo quy dinh cua phap luat dé dam bao muc tiéu
hoan thanh xay dung co s& dit liéu vao nam 2025 ctia Nghi quyét s6 18-NQ/TW.

- B6 sung quy dinh cu thé trach nhiém ctia B6 Tai nguyén va Moi truong,
cac B9, nganh lién quan va UBND cép tinh trong viéc xdy dung, quan 1y, van
hanh hé thong thong tin qudc gia vé dat dai.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh cua Luat Dat dai 2013.

7.3.4. Banh gia tac dong cua cdc giai phap

a) Gidi phap 1:

- Tac dong tich cuc:

+ Viéc xdy dung dugc mot hé théng thong tin dat dai quéc gia hoan
chinh, tap trung, thong nhét gbp phan tao nén tang phat trién Chinh phu dién
tr, hudng td1 Chinh phu s6; thuc déy viéc minh bach hoa viéc str dung dat dai;
théng qua viéc quan 1y dén ting thira dat tir trung wong dén dia phuong, Nha
nudc véi vai tro dai dién chii s¢ hitu ¢6 thé naim dugc nhiing bién dong lién
quan dén dat dai tir d6 dua ra duoc nhiing chinh sach co lién quan kip thoi va
phu hop.
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+ Hé thong thong tin dat dai quoc gia tap trung, thong nhét c6 su két ndi,
chia sé, bao dam tiét kiém, tranh lang phi nguén luc xa hdi trong viéc xay dung
C4c co s& dir liéu chuyén nganh. Pong thoi, 1am giau dir liéu vé dat dai, tao ra
cac gia tri mai, khuyén khich moi nguén luc x4 hoi dé xay dung, phat trién, khai
thac, tng dung Co s dir liéu qudc gia vé dat dai. Tao diéu kién thuan loi cho cai
cach tha tuc hanh chinh, phuc vu lg1 ich ngudi dan doanh nghiép.

+ Nguoi sir dung dat va cac to chuc, ca nhan co lién quan c6 thé tiép can
dugc ngudn thong tin chinh x4c, tao moi truong dau tu lanh manh, giam nhiing
hanh vi tiéu cuc, trai phap luat dang dién ra nhu lam gia gidy to vé dat dai, lira
dao, chiém doat tai san... hd tro ting cac ngudn thu cho ngan sach nha nudc.

+ Viéc Luat hoa b tri kinh phi ngin sach thu tir dit dé dam bao ngudn
luc (t0 chirc, tai chinh) cho xay dung, van hanh, duy tri hé thong thong tin, co sé
dir liéu dat dai, tao diéu kién tai dau tu cho nganh quan ly dat dai.

- Tac dong tiéu cuc:

+ Viéc dau tu, duy tri hé thong tap trung s& cAn ngudn kinh phi 16n tir
ngan sach Trung wong, dic biét 1 thué bao kénh truyén (khoang 4000 ty/nim
néu dén cap xa; 300 ty/nam néu dén cap huyén), chua co co ché dé dia phuong
cung chia sé co ché nay. Pong thoi phai kién toan va nang cao ning luc cho don
vi quan trj theo ddi van hanh hé thdng thong tin (khoang 300 ngudi).

+ C6 thé c6 dia phuong chua thich Gng, chua thuc sy dong thuan véi
viéc xay dung, van hanh hé théng thong tin dat dai tap trung, théng nhét do tam
ly cat cur dit lidu, tm 1y ngai thay d6i, lo ngai han ché quyén luc... Ngoai ra,
phai giai quyét cac van dé lién quan dén viéc da dau tu cho ha ting cong nghé
théng tin, xay dung co s& dir liéu dat dai tai dia phwong trong thoi gian qua.

+ Vi¢c phan dinh tai san cta trung wong, tai san cua dia phuong trong hé
théng thong tin dat dai quoc gia. Do phan x4y dung, cip nhat dir liéu dja phuong
1a thAm quyén va trach nhiém ciia Uy ban nhan dan cap tinh.

- Tac dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gi6i.

b) Gidai phap 2:

- Tdc ddng tich cye: Dam bao duoc su 6n dinh cua chinh sach.

- Tac dong tiéu cuc:

+ Khong c6 co s dé xdy dung hé thong thong tin dat dai qudc gia tap
trung, théng nhat; han ché viéc minh bach hoa viéc sir dung dat dai;
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+ Lam giam hiéu qua cho cong tac quan 1y nha nudc va kiém tra, kiém
soat cac hoat dong (nhu giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat, thu
thué str dung dat, cac thi tuc hanh chinh vé dat dai...). Khé khac cho viéc két nbi
van hanh hé théng thong tin, co so dit li¢u dat dai trén Céng Dich vu cong Quéc
gia dé dap ung duoc yéu cau vé tién do va chat lugng ctia Chinh phu dién tir
trong linh vuc dit dai.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gioi.

7.2.5. Kién nghi va lwa chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, danh gia tdc dong ctuia cac giai phap, B6 Tai
nguyén va Méi truong kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay sé tao ra hanh
lang phap 1y dé xay dung hé thong thong tin dat dai qudc gia hoan chinh, tap
trung, thong nhat gop phan tao nén tang phat trién Chinh phu dién tr, hudng t6i
Chinh phu s6; thuc déy viéc minh bach hoéa vi¢c st dung dat dai; Déng thoi,
tang cudng hon sy minh bach cac thong tin trong quan 1y, str dung dét dai.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

8. Chinh sach 8: Tép trung, tich tu dat dai cho sin xuit néng nghiép
8.1. Hoan thign co ché vé tap trung dit dai

8.1.1. Xdc dinh van dé

Luat Dat dai nam 2013 da c6 budce tién quan trong trong viéc hoan thién
chinh sach d6i véi khu vuc ndng nghiép, néng thon nham tao didu kién day
manh tién trinh cong nghiép héa, hién dai hoa néng nghiép va nong thon theo
hudng nang thoi han giao dat nong nghiép trong han mirc d6i voi ho gia dinh, c4
nhan 1én 50 nim théng nhit cho cac loai dit nong nghiép; md rong han mirc
nhan chuyén quyén st dung dat néng nghiép cho ho gia dinh, ca nhan; khuyén
khich nhan gop von, thué quyén sir dung dat dé tap trung dat dai; quy dinh chat
ché& ché do quan 1y, st dung dét trong lua, dat c6 rimg nham dam bao muyc tiéu
an ninh luong thyc qudc gia va bao vé méi truong.

Miat khéc, phap luat hién hanh da quy dinh nguoi sir dung dat nong nghiép
c6 cac quyén chuyén ddi, cho thué, cho thué lai, gop von bang quyén st dung dat.
Pay duoc coi 1a chia khoa phap 1y quan trong dé thuc hién tap trung dat nong
nghiép dé san xuat nong nghiép hang hoéa quy mé 1én. C6 chinh sach khuyén
khich ndng dan “don dién, doi thira”, chuyén ddi dat cho nhau; khuyén khich hop
tac, lién két tap trung rudng dat thanh canh dong san xuat hang hoa quy mé 16n
gén v6i thi truong ti€u thy; s6 thira rudng cua mot ho gidm, dién tich thira ruong
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tang. Trong thuc té da c6 mot s6 mo hinh tap trung dat dai nhu don dién, doi thira
(chuyén ddi dat nong nghiép); thué dit néng nghiép cua nguoi sir dung dét; phat
trién mang ludi tap trung dat dai dé san xuit, kinh doanh nong nghiép; lién Kkét,
hop tac v6i ngudi str dung dat; nhan gop von bang quyén sir dung dat.

Tuy nhién, qué trinh tap trung dat nong nghiép dién ra con cham, chua theo
kip nhu ciu tai co cdu nganh néng nghiép néi chung, cho phat trién nong nghiép
hang hoéa quy mo 16n, cong nghiép hoa, hién dai héa nong nghiép nong thon noi
riéng; dit dai manh mun dang 13 yéu t6 can tré ngudi dan va doanh nghiép dau tu
dai han vao nong nghiép, bén canh dé chua thuc hién tt cac giai phap dao tao
nghé, chuyén d6i viéc 1am cho lao dong ¢ khu vuc ndéng thoén; ngudi nong dan
con c6 tam 1y “giit dat”, trén thuc té co nhiéu trudng hop ngudi co nhu cau tap
trung dat dai dé san xuat néng nghiép khong thoa thuan dugc véi nguoi str dung
dat vé thué quyén sir dung dat, khong théng nhét vé gia thué va thoi han thué dat;
c6 trudng hop chi mot so it nguoi ndong dan khong ¢ su déng thuin dan dén dién
tich manh mun, khong tao 1ap dugc du mat bﬁng dé nha dau tu co thé yén tam bd
von dau tu san xuat; mo hinh gép von bang quyén su dung dat c6 thé thay duogc
nhitng khé khan va rui ro cho ndng dan néu viée quan tri khong minh bach, nong
dan khong duogc tham gia vao qua trinh san xuat kinh doanh...).

8.1.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé

Pam bao yéu cau quy mo dién tich 16n dé san xuat nong nghiép quy mo
16n, hién dai, vira dam bao quyén lgi cua nguoi st dung dét, vira tao diéu kién
dau tu kinh doanh khai thac c6 hiéu qua tiém ning dat dai nham phat trién kinh
té - xa hoi, vira dam bao 6n dinh tinh hinh chinh tri tai néng thon.

8.1.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé gidi quyét van dé

a) Gidi phap 1:

- Quy dinh vé nguyén tic, phuong thirc, co ché khuyén khich tap trung dat
nong nghi¢p. Nha nudc cd chinh sach khuyén khich t6 chirc, ho gia dinh, ca
nhan thuc hién tp trung dat dé san xuat nong nghi€p; img dung khoa hoc, cong
nghé dé sur dung tiét kiém, hiéu qua quy dat da tap trung. Kinh phi cho cbng tac
do dac, chinh ly ho so dia chinh, cap Giay chirng nhan quyén str dung dat, quyén
s& hitu nha ¢ va tai san gan lién voi dat dé thuc hién tap trung dat dé san xuat
nong nghiép do ngan sach nha nudc bao dam.

- Quy dinh trach nhiém cua chinh quyén céc cip trong viéc tuyén truyeén,
phé bién chinh séach, phép luat, hudng dan, hd tro cac bén trong viéc thyuc hién tap
trung dat nong nghiép va dam bao 6n dinh quy hoach dat nong nghiép da tip trung .

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh ctia Luat dat dai nam 2013.
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8.1.4. Banh gia tac dong cua cdc giai phap

a) Giai phap 1:

- Tac dong tich cyc: nguoi nong dan khong bi mét tu liéu san xuét; tao
diéu kién cac doi tuong c6 nang luc vé vén, ky thuat vao sir dung; tao moi
truong dau tu thuan loi trong néng nghiép tap trung, quy mo 16n .

- Tac dong tiéu cyc: Giai phap nay khong co6 tac dong ti€u cuc

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gioi.

b) Gidi phap 2:

- Tac dong tich cuc: Pam bao tinh 6n dinh cua phap luat vé dat dai.

- Tdc dong tiéu cue: Khong c6 co ché, chinh sach dé khuyén khich dau tu
vao san xuat ndong nghiép tap trung quy mo 1on.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gi6i.

8.1.5. Kién nghi va lya chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, ddnh gid tac dong cua céac giai phap, Bo Tai
nguyén va Mai truong kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay sé& tao diéu
kién dé san xuat nong nghiép quy mo 1én, hién dai va vira dam bao quyén loi
ctia nguoi stir dung dat trong qué trinh khai thac c6 hiéu qua tiém nang dat dai
nham phat trién kinh té xa hoi.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.
8.2. Hoan thi¢n co ché vé tich tu dit
8.2.1. Xdc dinh van dé

Luat Pat dai dd quy dinh mé rong han muc nhan chuyén nhugng, ting
cho quyén sir dung dat nong nghiép cua ho gia dinh, c4 nhan dé tao diéu kién
cho nguoi nong dan tap trung, tich tu dat dai va yén tam dau vao nong nghiép.
Tuy nhién, thuc té viée tap trung, tich tu dat dai dién ra con chim. Co mot sb
truong hop, hd néng dan c¢6 nhu ciu tich ty nhiéu dién tich dat trong cay hang
nam, dat nudi trong thiy san va dat lam mubi dé to chic san xuit nhung lai
vuéng han mirc nhan chuyén quyén theo quy dinh cua Luat Pat dai; co trudong
hop phai nho ngudi khac ding tén trén Gidy chimg nhin quyén st dung dat;
phan dién tich vugt han mirc bi tir chéi khi thé chap vay vén ngan hang.

8.2.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé
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- Khuyén khich tich tu dat nong nghiép dé tao diéu kién tap trung, tich tu
rudng dat dé phat trién san xuat néng nghiép tap trung, quy mo 16n, ddy manh
tai co cAu nganh ndng nghiép, nang cao hiéu qua sir dung dat nong nghiép.

- Pam bao huy dong cac ngudn luc dau tu vao linh vuc néng nghiép phu
hop véi san xuat néng nghiép hang héa tap trung, quy mé 16n.

8.2.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé gidi quyét van dé
a) Giai phap 1:
- Quy dinh néi rong han mirc nhan chuyén quyén sir dung dat trong cay

hang nam, dat nuoi trong thuy, dat lam muoi cua ho gia dinh, ¢4 nhan so vdi quy
dinh hién hanh.

- Quy dinh vé nguyén tic, phuong thirc, chinh sach khuyén khich to chrc,
ho gia dinh, ca nhan thuc hién tich ty dat dai véi quy mo phu hop dé san xuat
néng nghiép; tmg dung khoa hoc, cong nghé dé sir dung tiét kiém, hiéu qua quy
dat da tich tu.

- Quy dinh trach nhiém cua chinh quyén cac cép trong viéc hudng dan, hd
trg, cac bién phap bao dam cho ngudi dan khi tham gia tich ty dat nong nghiép.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh cta Luat Dat dai nam 2013.

8.2.4. Danh gia tac dong cua cac giai phap

a) Gidai phap 1:

- Tdac ddng tich cwe: Viée quy dinh néi réong han muc nhan chuyén
nhuong, ting cho ddi véi dat trong cdy hang nam, dt nudi trong thuy, dat 1am
mudi ctia hd gia dinh, ¢4 nhan 13 pu hop véi nhu cau thyc tién hién nay tai cac
dia phuong. D6i v6i dit trong cdy 1au nim, dat rimg phong ho va dit rimg san
xuat thi han mic cho phép hién nay 1a khong qua 100 - 300 ha, han murc nay 13
tuong dbi 10n so voi ning luc to chic san xudt cta cac ndng ho.

- Tdc dong tiéu cwe: néu md rong han mirc nhan chuyén quyén sir dung
dat 1aa thi s& ddn dén mot bo phan noéng dan s& khong c6 dat san xudt (mat tu
lidu san xuat), 1am anh hudng dén doi song, viéc 1am va c6 nguy co mat 6n dinh
chinh tri - xa hdi & nong thon, nhét 1a nhirng luc thién tai, dich bénh.

- Tac déng vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gi6i.

b) Giai phap 2:

- Tac dong tich cuc: Giai quyét dugc viéc dam bao cho hg gia dinh, ca
nhan c6 quyén nhan chuyén quyén st dung dat nong nghiép theo nhu cau va
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nang lyc cia minh ma khong lo bi gidi han han muc stir dung dat. bép ung duoc
nhu céu cua thi trudng trong giai doan hién nay va kéu goi dugc ngudn luc dau
tu vao linh vuc nong nghiép cta nhiéu déi tuong.

- Tac dong tiéu cuc: Viéc x6a bd han mirc nhan chuyén nhuong, tang cho
dat nong nghiép cua ho gia dinh, ca nhan dé dan dén nguy co Nha nudc phai dbi
mit dé giai quyét cac tac dong xa hoi cua tinh trang nong dan khéng c6 dit,
thiéu dat san xut, trong khi vi¢c dao tao nghé, tim kiém viéc lam dé dich
chuyén lao dong nong nghiép sang coéng, nghiép, dich vu chua dugc lam tdt.
Piéu nay dé dan toi nguy co nghéo doi, phat trién khong bén vimng, giy bat 6n
Xa hoi.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gi6i.

8.2.5. Kién nghi gidi phdp lwa chon

- Sau khi nghién ctru tac dong cta cac giai phap trén co s¢ danh gia tac
dong tich cuc va tiéu cuc, dé nghi chon giai phap 1 nham thic ddy thi truong
quyén sir dung dat va san xuat néng nghiép tap trung, quy mé 1on.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

9. Chinh sach 9: Hoan thién vé quyén va nghia vu ciia nguoi sir dung
dat

9.1. Xdc dinh vin dé bt cap

- Con c6 su khong dong bo, théng nhat gitra phap luat dat dai va cac phap
luat khac vé mét sd ndi dung lién quan dén viéc thuc hién quyén cta ngudi st
dung dat (thoi diém co hiéu luc ctia hop dong giao dich quyén st dung dat; quy
dinh viéc mua bén tai san, c6 phan, phan von gdp c6 gia tri quyén sir dung dat,
chuyén nhuong du an dau tu dan dén chuyén dich quyén sir dung dét; diéu kién
dé thyc hién quyén cua ngudi st dung dat...).

- Trong mdt sd truong hop chua phat huy tdi da viéc dua quyén sir dung
dat, tai san gan lién véi dat tham gia thi trudng:

+ Pdi véi dat nha nude cho thué dit tra tién hang nam vé1 thot han thuc
hién du 4n 13 50 ndm khong duoc chuyén nhugng quyén sir dung dét, tuy nhién
quyén str dung dat van chuyén quyén thong qua hinh thitc nhu chuyén nhuong
phan vén gop trong doanh nghiép, chuyén nhuong dy an dau tu;

+ Han ché chu thé duoc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat lua (ho
gia dinh, ca nhan khong tryc tiép san xuat nong nghiép, t6 churc kinh té).
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+ Chua c6 quy dinh day du vé quyén tu dau tu trén dat; mot s quyén méi
phat sinh can tiép tuc duoc hoan thién, bd sung dé bao dam quyén va loi ich hop
phap cia nguoi str dung dat nhu quyén cua to chic ton gido sir dung vao muc
dich kinh doanh; quyén str dung khong gian ngdm va quyén st dung khong gian
trén khong.

9.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé

- Pam bao ddng bo, thong nhat gitra Luat Dat dai va Luat khac c6 lién quan;

- Thuong mai hoa quyén sir dung dét, tai san gan lién v6i dat, gop phan thuc
day thi truong bat dong san trong do co thi truong quyén str dung dat phat trién;

- Pam bao quyén, loi ich hop phap ciia ngudi sir dung dat.

9.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé giai quyét vin dé

a) Giai phap 01:

- B6 sung quy dinh t6 chtic, h gia dinh, c4 nhian dwoc nhan chuyén
nhuong quyén st dung dat theo quy dinh khong phu thudc vao noi cu trd, noi
dong tru so.

- B6 sung thém quyén cta nguoi sit dung dat thué tra tién thué dat hang
nim ma d ung trude tién boi thuong, giai phong mit bang ma chwa khau trir hét
vao tién thué dat phai nop thi duoc thé chap, ban tai san thudc so hitu cia minh
gin lién v6i dat va quyén thué dat trong hop dong thué dat.

- Sira d6i, b6 sung quy dinh t6 chtrc kinh té ¢6 vén dau tu nudc ngodi co
str dung dét dugc hinh thanh do mua c6 phan, phan vén gop thi ¢ cac quyén va
nghia vu twong ing v6i hinh thic ndp tién st dung dat, tién thué dat.

- B sung quyén va nghia vu sir dung dat dé xay dung cong trinh trén khong.

- Sira d6i, bd sung diéu kién thuc hién cac quyén cua ngudi sir dung dat
(vé diéu kién thuc hién cic quyén cua nguoi str dung dat theo hudng truong hop
thuc hién thira ké quyén st dung dét, chuyén d6i dat nong nghiép khi don dién,
d6i thira thi khong yéu cau phai c6 Gidy chimg nhan; quy dinh viéc chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai quyén st dung dat ddi voi cac du an kinh doanh
bat dong san théng qua san giao dich vé quyén su dung dat theo quy dinh cua
Chinh phu).

b) Giai phap 02: Gitt nguyén nhu quy dinh hién hanh.
9.4. Danh gid tac dong cua cdc gidi phdap
a) Gidi phap 01:

- Téc dong tich cuc: Khai thac, str dung c6 hiéu qua tai nguyén dat dai,
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gop phan thuc day phat trién thi truong bat dong san trong d6 co thi truong
quyén sir dung dat.

- Tdc dong tiéu cuc: Khdng phat sinh tac dong tiéu cuc

- Téc déng vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gidi.

b) Giai phap 02:

- Tac dong tich cuc: Giai phap nay khong co6 tac dong ti€u cuc.

- Tdc dong tiéu cure: Khong c6 hanh lang phéap 1y dé giai quyét cac van dé
lién quan dén viéc sur dung dat da muc dich

- Tac dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gidi.

9.5. Kién nghi gidi phdp lwa chon

- Trén co s& phan tich, danh gia tic dong cua cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Moi truong kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap niy tao co so
phap 1y dé quan 1y va t6 chirc thyc hién thong nhat; khai thac, sir dung c6 hiéu
qua tai nguyén dat dai.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

10. Chinh sach 10. Hoan thién vé ché @9 sir dung dat cac loai dat
10.1. Ché dp sir dung cdc loai dit

10.1.1. Xdc dinh van dé

- Vige sir dung mot s6 loai dat hiéu qua con thép, chua bén viing; chua co
ché hiru hiéu dé tap trung, tich tu dat nong nghiép, dat 1am nghiép dé thuc hién
san xuat néng nghiép quy mé 16n, chinh trang, phat trién d6 thi, ndng thoén; chua
c6 quy dinh chuyén d6i co cau cay trong .

- Ché do sir dung ctia mot s6 loai dit chua co quy dinh (dét 14n bién, dat st
dung da muc dich, dat chin nudi, dat qudc phong, an ninh két hop voi hoat dong
lao dong san xuat, xay dung kinh té, dat xdy dung cong trinh trén khong); mot sb
loai dat chwa phu hop véi thuc té (dat khu cong nghiép, dat khu cong nghé cao,
dat s dung cho hoat dong khoang san; dat thuong mai, dich vu; dat nghia trang,
nghia dia, nha tang 18, co sé hoa tang, co so bao quan va luu giit tro cot; dat xay
dung cong trinh cong cong c6 hanh lang bao vé an toan; dat c6 mit nudc ven
bién, quan 1y, sir dung dat do cac cong ty nong, 1am nghiép dang sir dung...).

- Con ¢6 su khong dong bo, théng nhat gitta phap luat dat dai va cac phap
luat khac vé mot sb noi dung lién quan dén ché do sir dung dat 1am nghiép, dat
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ton gido...
10.1.2. Muc tiéu gidi quyét van dé
- bam bao déng bo, théng nhét gitra Luat Dét dai va Luat khéc c6 lién quan.

- Tao co s& phap 1y d quan 1y va t6 chire thuc hién thong nhat; khai thac, st
dung c6 hiéu qua tai nguyén dat dai, gop phan thac day phat trién kinh té - xa hoi,
qudc phong, an ninh; dam bao quyén, loi ich hop phap ctia nguoi sir dung dat; thuc
day viéc chinh trang, phat trién do thi va khu dan cu nong thon trén co so dong
thuén cua nguoi sir dung dat, gop phan cai thién didu kién sdng cho cu dan do thi
va noéng thon; nang cao hé sb sir dung dat, hiéu qua str dung dét thong qua viéc khai
thac khong gian ngdm va khong gian trén khong.

10.1.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé giai quyét vin dé
a) Giai phap 1:
-Bb sung ché do st dung ddi v6i mot s6 loai dat: dat chian nudi tap trung,

dat danh cho duong sat, dat xay dung cong trinh trén khong, dat sir dung da muc
dich, diéu chinh quyén sir dung dét...;

- Stra d6i quy dinh vé ché d6 st dung dat rimg san xuét, dat rimg phong ho
va dat rimg ddc dung dé thong nhit voi quy dinh cta phap luat vé 1am nghiép.

- Stra d6i, bd sung quy dinh ché do quan 1y, sir dung dat: dat qudc phong,
an ninh dat khu cong nghiép, khu ché xuat, cum cong nghiép; dat khu cong nghé
cao; dat str dung cho hoat dong khodng san; dat thuong mai, dich vu; dat cong
trinh trén khong; dit cang hang khong, san bay dan dung; dat xay dung cong
trinh cong cong c6 hanh lang bao vé an toan; dat nghia trang, nghia dia, nha tang
18, co s& hoa tang; dat song, ngoi, kénh, rach, subi va mit nuée chuyén dung va
mét sb loai dat khac.

b) Gidi phdp 2: Giit nguyén thoi han nhu quy dinh tai Luat Dat dai 2013.

10.1.4. Banh gia tac dong cua giai phap

a) Gidai phap 1:

- Téac dong tich cie: Pam bao st dung dat dai co hiéu qua, dam bao
quyén cta nguoi st dung dat.

- Tac dong tiéu cuc: Giai phap nay khong co6 tac dong ti€u cuc.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gidi.

b) Gidai phap 2:
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- Tédc dong tich cye: Dam bao tinh 6n dinh cua phap luat.

- Tdc dong tiéu cuc: Khong dam bao quyén loi ich hop phap ciia ngudi sir
dung dét.

- Téc déng vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gidi.

10.1.5. Kién nghi gidi phdp lya chon

- Trén co s& phan tich, ddnh gid tac dong cua cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Mai trudng kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay s& dam bao
quyén, loi ich hop phéap cta nguoi sir dung dit va nang cao trach nhiém cta Nha
nudc trong viéc bao dam thyc hién cic quyén cua cac dbi tuong sur dung dat.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

10.2. Chinh sdch qudn Iy, siv dung dé chinh trang, phdt trién dé thi va
khu ddn cw nong thon

10.2.1. X&c dinh van de

O Viét Nam, trong moi giai doan tu sau ddi méi, chinh sach dat dai cho
qua trinh d6 thi hoa ludn dua trén nguyén tic Nha nudc thu hoi dat dé giao cho
nha dau tu thyc hién du 4n dau tu khu d6 thi méi hogc chinh trang cac do thi
hién hitu (chu yéu 1a mé rong cac tuyén phd). Theo co ché nay, nha dau tu chi
quan tdm dén cac dy 4n phat trién, chinh trang d6 thi ma c6 thé mang lai loi ich
cho nha dau tu va Nha nude ciing chi c6 thé bao dam kinh phi dé thuc hién mét
sb6 du an quan trong. Nhu vay, con kha nhiéu nhu ciu chinh trang cac khu do thi
ngheo hién hitu khong duoc cac nha dau tu quan tdm va ciing ngoai kha ning lo
liéu dugc bang ngan sach cua Nha nudc.

O mot sd dia phuong, cong dong dan cu tai mot sd khu phd nghéo da
cung nhau ban bac, dua ra phuong 4n gop dat dé nang cip ha tang va gop tién dé
xay dung ha ting. Trong mot so trudng hop, chinh quyén dia phuong c6 trg giup
thém ngan sach dé xay dung ha tﬁng. Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06
thang 11 nam 2017 ctia Chinh phii da b6 sung quy dinh dé diéu chinh noi dung
nay. Tuy nhién, viéc quy dinh & Chinh phtl van chua dam bao dugc tinh phap 1y
cao dé thuc hién va cling chua xu 1y hét dugc cac thuc tién phat sinh. Kinh
nghiém tai nhiéu nudc da co Luat riéng dé quy dinh.

10.2.2. Muc tiéu gidi quyét van dé

Chinh trang, phat trién d6 thi va khu dan cu nong thon trén co s dong
thuan cia nguoi st dung dat, gop phan cai thién di€u kién song cho cu dan do
thi va nong thon.



66

10.2.3. Cdc gidi phdp gidi quyét vin dé

a) Giai phap 1:

- B6 sung quy dinh cho ngudi c6 dit gbp quyén sir dung, hop 16 thira dit,
tao quy dét,... dé chinh trang, phat trién d6 thi va khu dan cu nong thon theo
huéng phai phu hop v6i quy hoach, ké hoach sir dung dat; quy hoach xay dung;
chuong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ di duoc co quan nha nudc co tham
quyén phé duyét; ngudi co quyén st dung dat khi tham gia diéu chinh lai quyén
str dung dat phai dap ung cac diéu kién theo quy dinh; c6 phuong an diéu chinh
lai quyén st dung dat duoc nguoi st dung dat thudc khu vue du kién thyc hién
d6ng thuan va dugc Uy ban nhan dan cip c6 thidm quyén phé duyét

- Quy dinh bao dam quyén loi ciia cac bén tham gia gop quyén st dung
dat d€ chinh trang, phat trién do6 thi va khu dan cu nong thon.

b) Gidi phdp 2: Chua bd sung quy dinh trong Luat Dét dai.

10.2.4. Banh gia tac dong cua cdac giai phap

a) Giai phap 1:

- Tdc déng tich cue: Viée quy dinh ndi dung nay phu hop véi tinh than
ciia Pang va Nha nuéc va Qubc hoi d6 1a phat huy ngudn luc ndi tai tir trong
dan (nguoi st dung dat) dé chinh trang, xay dung phat trién lai cac khu d6 thi da
b1 xuong cap, khong con phu hgp ma Nha nudce do diéu kién vé tai chinh chua
thé dau tu dugc hoac khong kéu goi dugce cac Nha dau tu vao dau tu thuc hién
du an.

Mit khac, viéc quy dinh co ché vé diéu chinh dat dai khi thuc hién du an
dé chinh trang do thi va khu dan cu noéng thon ma khong can Nha nude ding ra
dé thu hdi dat giap giam khiéu nai, khiéu kién cua ngudi co dat bi thu hoi. Khi
du an dugc thuc hién tinh kha thi trong viéc hoan thanh du an dat ty I¢ thanh
cong cao vi trude khi thue hién di co sy dong thuin, nguoén lyc tai chinh: rong
hon vi déng vién duge su dong gop ctia nhin dan; chi phi dau tu: chi phi dau tu
giam do dong vién dugc dong gop cua dan; bao dam loi ich cua cac bén tham
gia vao dy an, bao gom ca ngudi st dung dat.

- Tac dong tiéu cuc: Thoi gian trién khai bi chdm vi can phai thdéa thuan
cua nguoi st dung dat va dat dugc sy dong thudn cao ctia cong dong méi trién
khai dugc du an.

- Tac dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gioi.

b) Giai phap 2:

- Tdc déng tich cye: Pam bao tinh 6n dinh cta chinh sach.

- Tdc dong tiéu cue: Khong phi hop voi co ché chinh sach phat trién hién
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nay, thiéu tinh phap 1y va co ché thyuc hién cho 01 s6 tinh dang thuc hi¢n viéc thi
diém v€ mo hinh nay.

Chua phu hop véi Bo Luat dan sy vé quyén duoc tham gia thoa thuan
giao dich do6i véi nhitng “tai san” hop phdp cua minh khi thuc hién vi¢c gop dat
trén chinh thira dat ctia minh d€ goép phan cai tao chinh trang do thi.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phét sinh cac van dé lién quan
dén gioi.

10.2.5. Kién nghi va lwa chon gidi phdp

- Trén co s& phan tich, danh gia tdc dong ctua cac giai phap, B6 Tai
nguyén va Mbi trudng kién nghi chon giai phap 1 vi giai phap nay dam bao su
hai hoa giira nha nuéc, ngudi dan va nha dau tu trong viéc chinh trang, phat
trién d6 thi va khu dan cu nong thon; gop phan cai thién diéu kién sdng cho cu
dan do thi va nong thon.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.

10.3. Chinh sdch qudn ly dit xdy dung cong trinh ngam va khéng gian
trén khong

10.3.1. Xdc dinh van dé

Nhitng nim gan déy, toc do d6 thi hoa dién ra ngay cang nhanh, quy dat
d6 thi da gan can kiét, cac khong gian cong cong ngay mot thu hep... doi hoi
phai tan dung ca chiéu cao 1an chiéu siu ctia khong gian do thi (trén mat dat va
dudi mat dat) trong xay dyng, chinh trang va phat trién do thi, diac biét doi voi
cac d6 thi 1on. Thyue té hién nay, tai cac khu do6 thi 16n nhu Ha Noi, thanh phé
H6 Chi Minh d3 va dang trién khai rat nhiéu cong trinh 16n nhu: cac cong trinh
duong 6ng, cip nudc/thoat nudce...; cng trinh giao théng d6 thi bao gdm: ham
giao thong (ham dudng 6 t6, ham duong sit do thi - tau dién ngdm, ham cho
nguoi di bo), dudng giao thong trén cao, nha ga, bén, bdi dd xe ngdm va trén
cao, cac cong trinh phuc vu giao thong khac c6 lién quan...; cong trinh cong
cong ngam (t6 hop cong trinh ngdm da ning) bao gdm cdc cong trinh van hoa,
thé thao, thuong mai, dich vy, van phong c6 thé két hop bai do xe,...

Luat it dai dd quy dinh viéc sir dung dat dé xay dung cong trinh ngam
va cac cong trinh trén dat phai phu hop véi quy hoach xay dung, quy hoach, ké
hoach sir dung dat va cac quy hoach khac c6 lién quan da duoc co quan nha
nuéc co tham quyén phé duyét; quy dinh ché do sir dung dat cho ting loai dat;
quy dinh viéc sir dung dat, quyén va nghia vu ctia nguoi st dung dat khi sir dung
dat dé xay dyng cong trinh.

Tuy nhién, thuc té trién khai cho théy van con nhirng tdn tai, han ché bat
cap chua dap ung dugc yéu cau phat trién, cu thé nhu:

- Vé ddt xdy dung cong trinh ngam:
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+ Chua c6 quy dinh cu thé vé diéu kién dugc xay dung cong trinh ngam
lam co s& cho viéc 1ap quy hoach, ké hoach sur dung dat;

+ Chua c¢6 quy dinh vé cAp Gidy ching nhan quyén str dung dat ddi véi
cac cong trinh ngdm ma chﬁ SO hﬁ'u cong trinh ngam khf)ng ¢6 quyén st dung
trén mat dat; xac dmh quyen va cap Glay chu’ng nhan quyén st dung dat cho
cac cong trinh ngam nam dan xen v6i phan ngam cia cong trinh trén mat dat
(nhu duong day, dudong dng ngdm dan xen voi moéng, ting ham cua cac toa
nha)...; quy dinh vé quyén di qua, cap dién, cip nudc,...

+ Chua c6 quy dinh vé tai chinh dét dai trong st dung dat dé xay dung
cong trinh ngam.

- Vé khong gian sir dung dat:

+ Chua c6 quy dinh vé viéc cho thué phan khong gian phia trén dat. Trong
thuc té da phat sinh cac truong hop thué khong gian trén dat dé xay dung cac
cong trinh xay dung.

+ Chua c6 quy dinh vé tai chinh dat dai trong viéc st dung khong gian
trén dat.

10.3.2. Muc tiéu gidi quyét van dé

Nang cao h¢ s6 str dung dat, hiéu qua su dung dat thong qua vi¢c khai
thac khong gian ngam va khong gian trén khong.

10.3.3. Cdc gidi phdp dé xudt dé gidi quyét van dé

a) Gidai phap 1:

- B6 sung quy dinh ché d6 quan 1y, str dung dat cong trinh ngam va khong
gian trén khong.

- Quy dinh quyén va nghia vu va chinh sach tai chinh khi st dung dat
cong trinh ngdm va khong gian trén khéng.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh ctia Luét Dat dai nim 2013.

10.3.4. Panh gia tac dong cua giai phap

a) Gidai phap 1:

- Tac déng tich cuc: BDam bao sﬁ:,dung dé:[ dai mQt cach hiéu qua, khai
thac tiém nang dat dai, phu hop vdi xu thé phat trién cta dat nudec.

- Tdac dong tiéu cuc: Giai phap nay khong cé tac dong ti€u cuc.

- Tac dong vé gidi: Giai phap nay khong phét sinh cac van dé lién quan

dén gioi.

b) Gidi phap 2:

- Tdac dong tich cuc: Pam bao dugc tinh on dinh cua Luat Dat dai .
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- Tac dong tiéu cuc: Khong c6 co ché dé quan 1y khong gian trén khong.

- Téc déng vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cac van dé lién quan
dén gidi.

10.3.5. Kién nghi gidi phdp lya chon

- Trén co s& phan tich, danh gia tdc dong cua cac giai phap, B6 Tai
nguyén va Moi trudng kién nghi chon giai phap 1 vi c¢6 day du co ché dé quan Iy
cong trinh ngdm va khong gian trén khong, nang cao hé s sir dung dat, hiéu qua
str dung dat thong qua viéc khai thac khong gian ngdm va khong gian trén khong

- Thdm quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.
11. Chinh sach 11: Giai quyét tranh chap dat dai
11.1. Xdc dinh vin dé

Theo quy dinh ctia Luat dat dai nim 2013 thi thAm quyén cua giai quyét
tranh chap ddi véi ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu duoc phan loai thanh
02 trudong hop: (1) Trudng co gidy to vé quyén sir dung dat thi do Toa an nhan
dan giai quyét; (2) Trudong khong co gidy to vé quyén st dung dat thi thAm
quyén giai quyét 1an dau thudc co quan hanh chinh (Chu tich Uy ban nhan dan
cap huyén; Chu tich Uy ban nhan dan cip tinh); néu khong dong v voi giai quyét
1an dau thi tiép tuc khiéu kién 1én co quan hanh chinh cip trén (Cha tich Uy ban
nhan dén cap tinh hodc Bo trudng Bo Tai nguyén va Moi trudng) hodc khoi kién
ra Toa an nhan dan.

Trong thuc té viéc quy dinh thim quyén giai quyét nhu hién hanh thi s&
tén thoi gian va viéc khiéu kién, tranh chap thuong kéo dai, quyét dinh giai
quyét tranh chap c6 hiéu luc ciia co quan hanh chinh gip nhiéu kho khan trong
viéc tO chirc thi hanh, nhét 13 khi trén dit co tai san cia cac bén (thudc tham
quyén giai quyét ctia Toa an). Mt khac, cong tac cip Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat trén pham vi ca nudc da co ban hoan thanh, do do s6 vu viéc tranh
chap dét dai thuoc tham quyén cia co quan hanh chinh sé& giam dan.

11.2. Muc tiéu gidi quyét vin dé

- Pam bao théng nhit vé tham quyén tranh chip dat dai giita co quan
hanh chinh va co quan tu phap.

- Khéc phuc tinh trang kéo dai trong viéc giai quyét tranh chap dit dai.

11.3. Cac gidi phap thwc hién

a) Giai phap 1..

Stra d6i quy dinh vé tham quyén gidi quyét tranh chap dét dai theo hudng:
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tranh chip dét dai, tranh chip dat dai va tai san gan lién voi dat do Toa an nhén
dan giai quyét theo quy dinh cta phap luat vé t6 tung dan sy (ké ca trudng hop co
hodc khéng co gidy to vé quyén sit dung dat). Uy ban nhan dan cac cap cO trach
nhiém cung cap hd so, tai lidu c6 lién quan dén viéc quan 1y, st dung dat dé lam
can ¢t cho Toa an nhan dan giai quyét theo tham quyén khi duoc yéu cau.

b) Gidi phdp 2: Giit nhu quy dinh ctia Luat dit dai nam 2013.

11.4. Danh gia tac dong cua cdac gidai phdap

a) Gidi phap 1:

- Tdac dong tich cuc:

+ Thong nhat ddu mdi giai quyét tranh chap dat dai 1a toa an nhan dan;
dam bao dugc hiéu lyc, hidu qua trong viéc giai quyét tranh chap, khic phuc
tinh trang tranh chap kéo dai;

+ Phu hop véi chu truong ctua Pang vé cai cach tu phap va phu hop véi
thong 18 quoc té.

- Tdc dong tiéu cuwc: 1am ting cac vu viée giai quyét ciia Toa an trong khi
bd may toa an chua duoc kién toan day du dé tiép nhan giai quyét nhiém vu nay.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phét sinh cac van dé lién quan
dén gidi.

b) Giai phap 2:

- Tdc déng tich cuc: Tao diéu kién cho nguoi st dung dat dugce thém 01
cap xem xét xir 1y giai quyét tranh chap cta nguoi str dung dat

- Tac dong tiéu ciee: Mét thoi gian va chi phi trong qua trinh xir 1y giai
quyét triét dé viéc giai quyét tranh chap.

- Tdc dong vé giGi: Giai phap nay khong phat sinh cic van dé lién quan
dén gi6i.

11.5. Kién nghij gidi phdp lwa chon

- Trén co s& phan tich, danh gia tac dong cua cac giai phap, Bo Tai
nguyén va Moi trudng kién nghi chon giai phap 1 vi s& dam bao thong nhat vé
tham quyén tranh chip dat dai gitta co quan hanh chinh va co quan tu phap va
khic phuc tinh trang kéo dai trong viéc giai quyét tranh chap dat dai.

- Tham quyén ban hanh chinh sach 1a Qudc hoi.
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IIL. GIAM SAT VA DANH GIA

1. Co quan chiju trach nhiém t& chure thi hanh chinh sach: Bo Tai nguyen
va Mbi truong, cac Bo, nganh, co quan Trung wong, Uy ban nhan dén cac cap,
co quan quan ly dat dai ¢ dia phuong va cac co quan, t& chtrc va ca nhan khac
c6 lién quan.

2 Co quan glam sat thuc hién chinh sach: Quéde hoi, Hoi dong nhan dan
cac cAp; Mit tran Té qubc Viét Nam, cac td chirc thanh vién ctia Mat tran;
cong dan./.

Noi nhan:

- Thu tuéng Chinh phu (dé bao cdo);

- Céc Ph6 Thi tuéng Chinh phu (dé bao c4o);
Vin phong Chinh phu;

Vin phong Qudc hdi;

- Bo Tu phap;

- Céac Thu trudng (dé biét);

- Luu VT, VP (TH), TC :
A 4

Trin Hong Ha



