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HE LOI CAM ON
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Ban Tai liéu Chinh sach nay do Nhdm nghién ctiu cia Ngan hang Thé gidi chuén bi, gém c¢6 Pham Thi Mong
Hoa (Chuyén gia cao cdp vé Phat trién Xa hoi), James Anderson (Chuyén gia cao cap vé Quan tri Nha nudc), Tran
Thi Lan Huong (Chuyén gia Quén tri Nha nudc), Steven Jaffee (Chuyén gia trudng vé Phat trién Néng thén) va
Nguyén Thé Diing (Chuyén gia cao cap vé Phat trién Nong thén). Nhiéu binh luan va dé xuat quy bau da dugc
cung cap bdi Keith Clifford Bell (Chuyén gia cao cdp vé Chinh sach D4t dai), Arish Adi Dastur (Chuyén gia vé D6
thi), va Jonathan Lindsay (C6 van phap ly cao cap). Binh Thiy Quyén va Nguyén Thi Phuong Loan da ho trg vé
hanh chinh can thiét. Victoria Kwakwa (Giam déc quéc gia) va Jennifer Sara (Quén ly Ban Phat trién bén viing)
da chi dao vé téng thé.

Nhém nghién cdiu cla Ngan hang Thé gigi thé hién long biét on ddi véi Gido su Tién si khoa hoc Pang Hung
V6 (C6 van) vé nhiing y kién va tham gia clia 6ng vao cac nghién ctu lién quan dén dat dai ciia Ngan hang Thé
gigi. Nhom nghién ctiu cling biét on nhiing déng gop quy gia cho cac ban du thao cua Tai liéu chinh sach ma
Gido su da chia sé cho nhém nghién clu. Chuing t6i cling cdm on cac tac gia ctia nhiing tai liéu nghién ctu khac
dugc trich dan trong danh muc tai liéu tham khao.
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HE TONG QUAN

Nén kinh t& phat trién cung véi téc d6 gidm nghéo lién tuc va nhanh chéng & Viét Nam trong vong hai thap
ky vlia qua c6 dugc mot phan 1a do nhing cai cach chinh sach va phép ly thé hién trong Luat Dat dai nhiing
nam 1987, 1993 va 2003 ciing nhu cac quy dinh phap ly lién quan sau do. Rat dé dé quén rang vao dau nhiing
nam 1990 dat khong hé co6 ‘giad’ va thi truong dat dai khong ton tai. Nhimng ngudi sir dung dat hau nhu co rat
it quyén. Cac cai cach phap ly tién hanh théng qua nhiing Luat nay gidp dat nén moéng cho hé théng quan ly
dat dai hién nay.

Mac du khéng déu vé pham vi nhung moét thi trudng dat dai ndng dong da bat dau phat trién & Viét Nam kém
theo su tang trudng nhanh chéng cla dat nudc. Nhiing thay déi Ién da bt dau dién ra trong viéc st dung dat
dai nhu thé nao. Tuy nhién, quan tri dat dai dang trd thanh mai lo ngai. Cac van dé lién quan téi dat dai tiép tuc
la nguyén nhan cta nhiing khiéu nai gti t6i Chinh phd. Tham nhiing lién quan t6i dat dai dugc nhan dinh la
ngay cang trd nén phé bién. Xuat hién xu hudng cac ca nhan hodc nhém ngudi bi mat dat cong khai bay té su
phan déi. Co vé diéu nay phan nao c6 dugc su dong tinh clia céng chung.

Viét Nam dang trong qua trinh chuén bi cho Luat Dat dai mai. Mot diéu rat quan trong 1a ludt mai can khic
phuc dugc cac ké hé va thiéu sét hién nay. Nhung luat méi ciing phai tao ra méi trudng thuan Igi thuc day su
phat trién clia nén kinh té thi trudng theo dinh hudng xa héi chti nghia va lam nén tang cho quan ly cac nguén
Iuc dat dai khan hiém moét cach hiéu qua, cdng bang va bén viing vé mai trudng han. D& ho trg muc tiéu nay,
Chinh pha Viét Nam, théng qua Bo Tai Nguyén va Méi trudng - cd quan dau mai trong linh vuc dat dai va chiu
trach nhiém chinh chudn bi Luat D4t dai mdi - da yéu cdu Ngan hang Thé gidi tu van. Ban Tai liéu Chinh sach
nay tom tat nhiing khuyén nghi chinh rut ra t& nhiing két qua c6 dugc trong mot s6 nghién ctu gan day co su
tham gia cila Ngan hang Thé gidi.

Ban Tai liéu Chinh sach nay dé xuat cac cai cach lién quan t6i bon cha dé chinh. Cha dé tha nhat bao gom
nhiing cai cach can thiét déi véi viéc sir dung dat néng nghiép dé ddm bao quyén st dung dat clia ndong dan
va nang cao tinh hiéu qua ctia viéc str dung dat. Kéo dai thi han st dung dat ndng nghiép sé dem lai cho ngusi
st dung dat déng co Ién hon dé dau tu va cham séc dat dai. Tang muc han dién va cho phép tich tu dat nhiéu
haon sé tao diéu kién phat trién kinh té theo quy mé, va ma réng quyén clia ngudi st dung dat néng nghiép
duoc thay d6i muc dich st dung dat ndng nghiép sé tiép tuc nang cao tinh hiéu qua. Viéc sir dung dat linh hoat
hon sé trd nén ngay cang quan trong trong béi canh bién déi khi hau, khi néng dan can phai ty diéu chinh dé
thich Ung v&i cac thay d6i hinh thai thoi ti€t va nhiing rdi ro lién quan.

Nhiing cai cach uu tién thi hai nham tao ra co ché Nha nudc thu hoi va béi thudng dat mot cach minh bach
va cong bang. Han ché viéc thu hoi dat bat budc chi d6i véi cac muc dich quéc phong, an ninh va cac trudng
hgp vi lgi ich cong cdng sé mang lai cong bang cho ngudi st dung dat. Ngudi st dung sé tin tudng han vé cac
quyén cta ho déi vai dat dai. Bang cach dua chu yéu vao viéc chuyén dich dat dai mot cach tu nguyén cling
sé tao ra cdng bang nhiéu han trong trudng hap ngudi sir dung dat thuc su bi mat dat. Thay déi trong tam viéc
dinh giad boi thudng dat (trong trudng hop thu hoi dat bat budc) va ap dung nhiing bién phép sang tao nhu
cuing chia sé lgi ich, gop dat va diéu chinh dat cling can thiét cho viéc tao ra cdng bang. Tao ra mét ca ché giai
quyét khiéu nai hiéu qua & cap du an dau tu sé gop phan gidm bdt su khiéu nai, thic day viéc thuc hién du an
va tao 6n dinh xa hoi.

Trén co s& cac cai cach uu tién th ba, Luat Dat dai mdi sé tao ra ca hoi dé khang dinh lai va tang cudng cac
quyén st dung dat cho nhitng nhém ngusi dé bi tén thuong nhu phu nii, ngudi nghéo va cdng déng dan toc
thiéu sé. Viéc giam sat quén ly dat c6 thé dugc thuc hién hiéu qua hon bang céch cai ti€n mot budc phan cap
quan ly dat dai va xay dung hé théng giam sat va danh gia. M& rong pham vi dugc cap Gidy Ching nhan quyén
st dung dat (GCNQSDD) va dam bao cac quyén ciing nhu Igi ich clia ngudi sit dung dat sé nang cao hon nira
tinh hiéu qua va céng bang.

Cuéi cung, nhing cai cach uu tién thd tu nham tang cudng tinh hiéu qua va trach nhiém giai trinh trong hé
thong quan tri dat dai. Xay dung mot hé théng ké hoach, quy hoach dat dai hiéu qua han va linh hoat hon, va
nang cao tinh minh bach va chéng tham nhing trong quan ly dat dai déu can thiét dé hé théng quan tri dat
dai 6 Viét Nam tr@ nén ngang tam véi mot dat nudc thu nhap trung binh.
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I. NANG CAO HIEU QUA VA PAM BAO CAC QUYEN TRONG
SU DUNG DAT NONG NGHIEP

1. Kéo dai th&i han sit dung dat néng nghiép

G Viet Nam, dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nudc dai dién chli s& hitu ma khong thudc s& hitu bat cir ca
nhan hay céng ty nao. Do do, tdng cudng va dam bao cac quyén st dung dat clia ngudi st dung dat - cac ca
nhan, ho gia dinh hodc doanh nghiép - la trong tdm ctia khudn khé chinh sach va phép ly dat dai. Vé van dé
nay,“nhom quyén st dung” gan lién vai dat dugc giao cho ngudi st dung da dugc thiét lap va sau d6 ma réng
déang ké trong Luat Dt dai nam 1993 va 2003. Tuy nhién, c6 nhiing han ché khéng can thiét déi v6i dat néng
nghiép do nhiing ngudi st dung dat quy mé nhé - chti yéu la cac thanh vién nghéo va dé bj ton thuong hon
trong xa hoi - st dung. Do d6 dan dén nhan thiic vé tinh trang bap bénh trong st dung dat. Nhiing han ché
nay bao gobm gidi han vé thai han va quy mé st dung dat néng nghiép va muc dich st dung dat dugc phép da
dugc quy dinh ti khi giao dat.

Thai han st dung la 20 nam déi véi dat ndng nghiép trong cdy hang nam dugc quy dinh lan dau tién trong
Luat Dat dai nam 1993. Phai lam gi khi rat nhiéu thra dat hét thoi han s dung vao cuéi ndm 2013 la méi quan
tam cda nhiéu ngudi s dung dat cling nhu cac nha hoach dinh chinh sach trong nhiéu nam qua. Van dé dugc
nhat tri chung la han ché thai han st dung dat néng nghiép anh hudng tiéu cuc téi su tin tudng clia ngudi st
dung dat khi quyét dinh dau tu. Trén toan qudc, ty trong dau tu vao néng nghiép trong téng dau tu xa hoi da
va dang gidm dan, tir 13,2% nam 2000 xuéng con 6,9% nam 2009, mic du ¢6 nhu cau rat dang ké vé cai thién
cay tréng, dau tu vao tang d6 mau mé cla dat, va nang cap cd s& ha tang ndng nghiép dé tién tGi mot nén
néng nghiép canh tranh cao va bén viing moéi trudng hon. Trén thuc té, thoi han st dung dat tuang déi ngan
hién nay lam giam déng luc dau tu. Ngoai ra, d6 con la mét nguyén nhan ngan can viéc dp dung kinh nghiém
quan ly dat va riing t6t 6 tac dung bao vé tai nguyén dat va riing hiéu qua hon (nhu tréng cay ban dia thay vi
chi tréng cac loai cdy thuang mai nhu bach dan).

Han ché thoi han st dung dat néng nghiép trong Luat Dat dai ndm 1993 va 2003 thé hién cam két duy tri viéc
phan phéi dat mot cach cong bang. Thai han st dung dat néng nghiép tréng cay hang nam va dat nudi tréng
thay san la 20 nam va déi vai dat néng nghiép tréng cay lau nam va dat trong riing san xuat la 50 nam. Cac Luat
nay cing quy dinh rang nhirng ngudi st dung dat “hiéu qua” va “tuan thi nghiém muc dich st dung dat theo
quy dinh” c6 thé tiép tuc sir dung dat sau khi hét thai han st dung dat. Tuy nhién, c hai khai niém vé tinh hiéu
qua va tuan tha van khong dugc quy dinh rd rang va khéng c6 tiéu chi cu thé. Tham chi néu co tiéu chi, thi chi
phi dé€ danh gia va chiing nhan cac hoat déng st dung dat clia hang triéu néng dan sé rat I6n. Cac cong viéc
hanh chinh sau d6 dé€ phan bé lai dat dai cia nhitng ngudi ndong dan khéng dugc tiép tuc st dung dat sau khi
hét thoi han cho nhimng ngudi ndng dan khac sé gay nhiéu buic xtc I6n trong xa héi va tao ca hoi lam quyén
clia ngudi c6 thadm quyén. Chi phi lam diéu nay chic chin sé vugt qua Igi ich thu dugc. Hon thé nira, du c6 cho
phép mot thai han st dung dat dai hon thi cudi cing ngudi st dung dat cling sé gdp rac roi khi thoi han sap
két thuc, trir khi thoi han st dung dat dugc tu dong kéo dai thém trude khi hét han. N6i mét cach khac, viéc gidi
han thai han st dung dat cé it y nghia thuc té.

Tém lai, 16 rang rang st dung dat néng nghiép vé thai han hay véi thai han dai hon sé lam gidm bat ap luc cho
ngudi ndng dan vé sy thiéu chac chdn va tao ra moét dong luc mai cho san xuat nébng nghiép, khién cho nguai
ndng dan tu tin han trong dau tu dai han dé tang nang suat va san lugng. Viéc x6a bé hay kéo dai thai han s
dung dat cling sé tiét kiém dang ké chi phi hanh chinh dé€ danh gia tinh hinh st dung dat va phan bé lai dat khi
hét thai han st dung. Cac quan ngai vé kha nang cho phép maé rong tich tu dat dai sé dan dén viéc xuat hién
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mot tang 1&p dia chl méi c6 thé dugc giai quyét tét hon thong qua cac bién phap bé sung nhu thué, hé trg co
muc dich, hay tai phan phdi lai dat theo co ché thi trudng, néu can thiét.

Khuyén nghi 1:

Ap dung quyén strdung dat néng nghiép vé thdi han cho cac ca nhan va hé gia dinh. Trong trudng hgp can gidi
han thoi han st dung dat thi can quy dinh ré nhiing gi Nha nudc sé lam khi thai han két thic.

2. Thic day quy mé kinh té bang cach tang han muc st dung dat va cho phép tich tu
dat dai lén hon

Hién nay, viéc st dung dat ndng nghiép & Viét Nam chl yéu c6 quy md nhd. Theo Téng cuc Théng ké, trong
s6 10,4 triéu cac ho néng dan, 70% s6 ho cd it hon 0,5 ha dat va chi c6 3% c6 han 3 ha. Dac biét, 8 déng bang
S6ng Hong, tdi 94% s6 ho 6 it hon 0,5 ha (ndm 2009). G méi ho, s6 dat nay thudng chia thanh nhiéu miéng
dat nhé. G dong bang séng Hong, mot ho gia dinh ¢é tir bon téi sau thita dat rat nhd tach rdi nhau la tinh trang
thudng gap. Do d6, chi mot s6 rat it cac hd néng dan cé thé séng dugc chi bang thu nhap ti viéc tréng lta (cu
thé 1a nhimmg hd c6 tir2 - 3 ha trg 1én)

Mac du uu thé quy mé kinh té trong ndng nghiép Viét Nam van la ch dé tranh cai séi néi gilta cac hoc gia,
nhung moét diéu rat rd rdng ndng dan co trang trai l[6n hon thudng c6 nang suét lao dong cao hon, quan ly cac
nguon luc sdn cé va quan ly rdi ro hiéu qua hon, va do dé giau c6 hon. Hon nira, tich tu dat dai lam tang hiéu
quéa néng nghiép bang cach tai phan bé tai nguyén dat von khan hiém ti nhimg ngusi néng dan lam an kém
hiéu qua hon sang nhiing ngudi hiéu qua han. Mot phan ting phu cé thé xay ra khi cho phép tich tu dat dai la
phc lgi cila ngudi ndng dan mat dat sé bi thiét hai néu ho khong thé tim dugc cac nguén sinh ké thay thé én
dinh. Tuy nhién, khi tat ca cac giao dich déu mang tinh tu nguyén, tdc la ngudi néng dan mat dat lam viéc dé
mot cach hoan toan tu nguyén va c6 su dén bu théa dang thi muc d6 rai ro sé it nghiém trong hon. D6 cling
chinh la muc tiéu va mong muén ctia Chinh pha: trong vong thap ky tdi, ti 1& dan s6 Viét Nam cé thu nhap chu
yéu dua vao néng nghiép co ban sé giam xuéng muc xap xi tir 50% xuéng con 30%.

Chinh sach hién hanh ctia Chinh pht vé gidi han s6 lugng dat do mét ca nhan hodc ho gia dinh st dung dugc
quy dinh 1an dau tién trong Luat D4t dai ndm 1993 véi mong muén duy tri viéc giao dat cong bang cho nong
dan va ngan chan viéc hinh thanh “tang 16p dia ch méi”. Luat Dat dai gisi han dién tich dat néng nghiép trong
cdy hang nam moi hé dugc st dung la 3 ha & khu vuc Déng bang séng Cliu Long va 2 ha & nhiing khu vuc
khéc; doi vai dat tréng cay lau nam, gidi han nay la 10 ha & céc khu vuc d6ng bang va 30 ha & cac vung trung
du va mién nui. Theo Luat Dat dai nam 2003, gidi han dién tich st dung dat noi trén dugc déi thanh han muic
giao dat cia Nha nudc - tuc la dién tich t8i da ma Nha nudc c6 thé giao cho mot ca nhan hay mét hé gia dinh
(ma khéng thu tién). Nhiing ngudi mudn c6 nhiéu dat hon phai nhan dat tir nhiing ngudi st dung dat khac
cé dat ndong nghiép va mudn chuyén nhuong lai quyén st dung dat clia ho. Theo mot Nghi quyét ctia Uy ban
Thudng vu Quéc hdi ndm 2007 quy dinh, muc gidi han cla tng dién tich dat néng nghiép ma mét ca nhan
hay ho gia dinh cé thé tich tu théng qua chuyén quyén sit dung dat bang khoang hai lan han muc giao dat clia
Nha nudc.

Nhiing quy dinh nay nham muc dich giéi han quy mo tich tu dat dai. Tuy nhién, cac quy dinh nay khong dugc

thuc thi tot trén thuc té€. Trudc hét, khong cd quy dinh nao vé viéc giai quyét cac trudng hgp khi dién tich dat
nhan chuyén quyén vugt qua han muc cho phép. Th hai, cac ca quan quan ly dat dai khdng cé da nang luc
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dé diéu tra va phat hién nhimng trudng hop st dung dat vuct qua han muc cho phép trén pham vi cd nudc. Vi
vay, cling khéng ngac nhién khi cac ca quan quan ly khéng né luc dé thuc hién cac quy dinh phép luat vé han
muc nhan chuyén quyén sir dung dat. Tuy nhién trén thuc té, nhin chung néng dan khong tich tu dat dai vuot
qua han muc han dién vi c6 thé dan dén rui ro khi ¢ thé bi Chinh phd quyét dinh thu héi dién tich dat vuot
qua muc han dién.

Vé van dé nay co hai lya chon vé chinh sach dang dugc thao luan. Mot s6 ngudi dé xuat duy tri cac han muc dat
giao va tich tu dat dé bao vé nhiing ngudi néng dan nghéo hon khdi bi mat dat va ngan chan viéc hinh thanh
tang I&p dia cht mai. Mét s6 ngudi khac dé xuat rang nén xoa bd hoac tang thém dang ké han muc dién tich su
dung dat dé khuyén khich phat trién cac trang trai quy mé I16n hon nham tao dugc uu thé vé quy mé st dung
dat, tdng nang suat va tuan tha cac tiéu chudn an ninh lucng thuc.

Tém lai, Igi ich cda viéc xda bd cac han muc di véi quy mé st dung dat la rat dang ké va 16n hon nhiéu so véi
nhing rdi ro tiém ndng vé dau co dat ndng nghiép. Cac méi quan ngai vé viéc tich tu dat va hinh thanh moét
tang I6p dia chi méi c6 thé dugc giai quyét tét hon thong qua viéc danh thué dat, can thiép c6 muc tiéu, bao
gém ca viéc thuc hién cai cach dat dai dua vao thi truding khi can thiét. Kém theo dé, quan tri dat dai dugc cai
thién 1a mét gidi phap hiu hiéu nhu kinh nghiém quéc té da chi ré. Mot quéc gia nhu Viét Nam dang dat ra
nhing muc tiéu tham vong vé hién dai héa nén n6ng nghiép nudc nha can 4p dung nhiing bién phap mém
déo han dé cho phép tich tu hgp ly dat néng nghiép nham dap ng nhu cau phat trién san xuét.

Khuyén nghi 2:

X6a bo cac han muc dién tich st dung dat néng nghiép déi vai ca nhan va hé gia dinh. Trong truding hop can
xac dinh thi han muc dién tich s&rdung dat néng nghiép can dugc nang cao hon dang ké va Nha nuéc quy dinh
thué st dung dat cao hon d6i véi dién tich dat s dung vugt han muc.

3. M@ réng quyén cho ngudi sit dung dat néng nghiép duoc thay déi muc dich su
dung dat

Quyén st dung dat ctia nhiéu nong dan tréng lta & Viét Nam bi han ché mét cach khong can thiét béi cac diéu
khoan phap ly ngan can viéc thay déi muc dich st dung dat khi thira dat dugc &n dinh a dé san xudt lua theo
quy hoach st dung dat, quyét dinh giao dat va Chiing nhan quyén st dung dat. Diéu khoan nay dugc dua vao
Luat Bat dai nam 2003, nham muc tiéu gitp dam bdo an ninh luong thuc, nhung ciing cé nhing ly do chinh
dang dé xem xét lai chinh sach nay. Trudc hét & cap do qudc gia, Viét Nam da dat hodc vuct hau hét cac muc
tiéu an ninh luong thuc ctia minh. Viét Nam gi¢ day san xuat du thira mot lugng 6n 1Ga gao véi hon mét phan
ba t8ng san lugng toan quéc (va khodng 70% san luong & dong bang séng Clru Long) dugc xuat khau. Trong
nhiing ndm gan day, téng s6 gao tiéu thu toan quéc bt dau gidam khi cac ho gia dinh thu nhap trung binh &
thanh thi bat dau chuyén ché dé an uéng va cac khoan tiéu thu thuc phdm clia minh sang duing nhiéu loai
thuc pham khac. Thit hai, chinh sach quy dinh rang dat phai dugc st dung dé canh téac lGa trong khi nédng dan
lai thich st dung dat vao muc dich khac lam cho chinh sach kém hiéu luc, kém hiéu qua va khéng céng bang.
Chinh sach dé kém hiéu luc bai vi chinh sach nay ngan can viéc sir dung dat dai va cac nguén luc khac (nhu
lao déng, von, tai chinh) vao cac muc dich sir dung ¢é gia tri cao hon. Chinh sach nay ciing kém hiéu qua bgi
vi tinh trang thiéu an ninh luong thuc con ton tai 8 mét s6 nai tai Viét Nam, chti yéu la do nghéo va thiéu sinh
ké bén viing gay ra, khédng phai do thi€u téng cung vé lta gao. Nhiing thach thic hién nay vé an ninh luong
thuc cta Viét Nam can dugc gidi quyét mot cach toan dién ti cac khia canh dinh dudng, an toan thuc pham,
kha nang chi tra vé luong thuc va ho trg sinh ké thay vi chi chd trong vao sé lugng lta gao san xuat. Cudi cling,
chinh sach nay cting khdng cong bang vi bat buéc mot s6 lugng I6n néng dan trong lda phai tiép tuc trong lda
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mac du diéu nay khién cho ho ngheéo haon so véi khi ho ¢é thé sit dung nguodn luc dat dai cia minh cho nang
suat cao han.

Theo cac chuyén gia, trong vong hai thap ky tai, Viét Nam sé van duy tri dugc du thira I6n vé 1Ga gao, tham chi
trong bdi cdnh tdng trudng dan sé va anh hudng clia bién déi khi hau. Ly do 1a lugng gao tiéu thu tinh theo dau
ngudi c6 kha ndng giam thém khoang tir 15% dén 25% trudc khi diing lai 8 mdc d6 thudng thay & cac quéc
gia c6 thu nhap trung binh va cao hon trung binh & chau A. Vi vay, du thira lda gao cda Viét Nam trg thanh mét
van dé thuong mai hon la mét van dé an ninh luong thuc. Nhu vay, cac quyét dinh vé gilr, ma rong hay thu hep
san xuat lta gao nén dugc xem xét trén co s& thuong mai nhiéu hon la trén co s6 hanh chinh. Ngay nay van dé
an ninh luong thuc cda Viét Nam cling khéng con la van dé san xuat (hay du thira) Ida gao trén cap dé quoc gia
n(ia. Diéu nay lién quan nhiéu hon t&i su mat can bang vé dinh dudng va stic mua han ché cla cac hd ngheéo.
Trong béi canh d6, nhiéu lta gao han khéng phai la gidi phap ma cé thé lai la mot phan cda rac réi. Trong tuong
lai, cc van dé an ninh luong thuc, thuc phdm cla Viét Nam c6 lién quan téi su phu thudc vao nhap khau thic
an gia suc, cc nguyén liéu lam thiic an gia stc (nhu ngd, dau tuong va cac nguén protein) va su khéng 6n dinh
gia ca clia cac nguyén liéu d6. Trong ndm 2012, kim ngach nhap khiu thiic &n gia stc va nguyén liéu san xuat
thic an gia suc cha Viét Nam da vuot xa kim ngach xuét khiu gao.

Trong boi canh nay, duy tri nhiing dién tich dat rong I6n “dugc chi dinh san xuat gao” la mot chinh sach 16i
thai - mac du chac chan méi quan tdm cda Chinh phd nham ngan chin viéc chuyén déi khéng thé kiém soat
tur dat néng nghiép sang cac muc dich phi ndng nghiép la hgp ly. Van dé chuyén déi dat dai ti khu vuc néng
nghiép sang khu vuc phi néng nghiép khéng dugc ki€ém soat la mot van dé riéng, khong nén gén véi viéc ndng
dan chuyén “dat tréng lta” sang s dung vao muc dich ndng nghiép khac. Tai cap qudc gia, c6 nhiing nhu cau
hién nhién can phai gidi phéng s6 dat trong lda kém hiéu qua dé nhudng ché cho cac muc dich sit dung dat
néng nghiép thay thé t6t han. Déi véi rat nhiéu ho gia dinh riéng &, nhiing han ché vé viéc sit dung dat tréng
IGa tao ra mot lya chon bat budc gilra bi déi nghéo chac chan hay phai thoat ly khéi néng nghiép (ly nong).
Nhiing néng dan tré khée sé chon phuong an thu hai néu bi gisi han gitia hai lua chon nay. Trong mét nén
néng nghiép ngay cang huéng theo thi trudng, cach c6 thé “bao vé&” san xuat lta du thira cGia Viét Nam la tao
diéu kién cho qua trinh hién dai hda chudi cung cap lta gao va thuc day cac phuong thic san xuat bén viing
han va it tén kém hon. Nhiing bién phap nay sé nang cao dugc stic canh tranh cua viéc san xuat lda thuong
mai. D3i véi rat nhiéu ho gia dinh cé dién tich dat néng nghiép nhd, cach t6t nhat d€ ddm bao canh tac lda lién
tuc (it nhat 1a méi nam mét vu) 1a nang cao kha nang tén tai nhu 1a mét ho gia dinh lam nghé néng & néng
thon noéi chung va diéu nay phu thudc nhiéu vao cac ngudn thu nhap khéng phai tir trong lua. Hau hét nhiing
néng dan nay sé tiép tuc san xuat mot lugng lta gao nhat dinh mién 1a ho c6 thé tén tai dugc véi nghé néng.
Thé nhung quy dinh chi cho phép ho stt dung dat clia minh dé canh tac lua gao chac chan sé dan dén viéc ho
phai [dm vao doi nghéo.

Xda bo nhiing han ché d6i véi cac muc dich st dung thay thé déi véi “dat trong lua” (hay it nhat la dat Ida nhung
khoéng c6 hiéu qua kinh té cao) sé gidi phdng dat, nudc, lao dong va cac nguédn luc khac dé phuc vu cho céc
muc dich khac dem lai gia tri cao han. Viéc nay sé lai hé trg phat trién mot nén ndng nghiép viing chc va kinh
té€ nbng thon da dang hon. Bat nudc sé co co hdi dap ting muc tiéu an ninh luong thuc ca minh, nang cao tinh
trang dinh dudng clia ngudi dan va dong thai cai thién thu nhap & néng thén moét cach hiéu qua hon.

Khuyén nghi 3:

X6a bo nhitng han ché hién tai déi vaéi viéc st dung “dat trong lia” vao cac muc dich thay thé khac, it nhat doi
vGi dat ma chuyén canh lda khéng mang lai hiéu qua kinh té cao.
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Il. MINH BACH VA CONG BANG TRONG THU HOI PAT VA
BOITHUONG

Viéc Nha nudc thu héi dat la mét trong nhiing van dé nong béng nhat hién nay, gay ra rat nhiéu su bat cong,
khéng hai long va khiéu kién kéo dai. Ngay cang c6 nhiéu khiéu kién tir nhirng ngudi bi anh hudng, ma trong
mot s6 trudng hap ho la nhiing ngudi bi ban cung hoa, khién ho trd thanh nan nhan clia qua trinh phat trién
kinh té. Kinh nghiém qudc té cho thay rang can béi thudng cong bang cho nhiing ngudi da mat toan bé hoac
moét phan dat dai cda ho va nhitng ngudi chiu dnh hudng bat Igi tir qua trinh phat trién. Can boi thudng cho
ho vé: (i) dat va cac tai san khac bi mat hoac bi anh hudng, (i) nguén thu nhap va sinh ké bi mat; (iii) cac chi
phi tai dinh cu; (iv) phuc hoi sinh ké; va (v) nhiing mat mat khac ma ho phai chiu. Biéu nay cé nghia rang su
béi thuong khong chi la béi thusng mét lan cho nhiing tai san bi mat, ma can quan tam i toan bd qua trinh
phuc héi nguén thu nhap va sinh ké dé ddm bao rang nhimng ngudi dan chiu anh hudng cé thé khoi phuc va
cai thién nguon sinh ké& clia ho sau khi dat bi thu hoi. Rat nhiéu quéc gia da xay dung mét luat riéng vé thu hoi
dat do tam quan trong then ch6t clia van dé nay. Dua trén nhiing nghién cttu gan day ctia Ngan hang Thé gidi
vé van dé nay, moét s6 khuyén nghi uu tién dugc dua ra dudi day.

4. Lam rd va gidi han lai quyén cia Nha nudc trong thu héi dat bat budc

Luat phép hién tai vé dat dai cho phép hai hinh thiic chuyén dich dat dai. D6 1a thu héi dat bat budc va chuyén
dich dat tu nguyén. Hinh thic thu hoi dat bat budc duge ap dung khéng chi cho cac muc dich quéc phong, an
ninh, loi ich quéc gia va lgi ich cong cong nhu da chi ré trong Hién phap nam 1992 ', ma con cho mot s6 muc
dich phat trién kinh t& nhu cac du an xay dung co s& ha tang cho cac khu kinh té, khu cong nghé cao, khu cong
nghiép, khu dich vy, khu dan cu néng thon, d6 thi, cadc du an véi 100% vén dau tu nudc ngoai (bao gém vén HO
trg phat trién chinh thiic (ODA) va Dau tu truc ti€p nudc ngoai (FDI)), va cac du &n c6 von dau tu 16n dugc phan
loai Ia Nhom A. Thu hoi dat theo phuong thiic bat budc va giao lai dat vi cac muc dich kinh té thudng gay ra su
khéng cdng badng trong viéc chia sé lgi ich gilta nhirng nguai st dung dat, nha dau tu va Nha nudc, st dung dat
khong hiéu qua, tham nhiing va khiéu kién kéo dai clia nhirng ngudi st dung dat. Hinh thiic nay khéng dam
bao quyén thuc su cho nhiing ngudi st dung dat, va nhu vay la trai véi Hién phdp nam 1992. Hinh thiic nay can
phai dugc thay déi theo hudng thu hep pham vi dugc phép thu héi dat chi vao cac muc dich quéc phong, an
ninh, phuc vu Igi ich cdng céng va lgi ich quéc gia nhu da dé cap trong Hién phap nam 1992.

Mat khac, d6i v6i nhiéu du an ap dung phuaong thiic chuyén dich dat tu nguyén, thudng cé mét sé ngudi st
dung dat hién tai khéng sdn sang hop téc véi nha dau tu trong viéc chuyén nhugng phan dat con lai sau khi
nha d4u tu da nhan dugc phan I6n khoanh dat ti chuyén nhuong dat tu nguyén. Mac du nguyén ly kinh té cta
trao ddi tu nguyén phai dong vai trd chinh, nhung nhiing diéu khoan tam thai dé khac phuc tinh trang mot
s6 ngudi st dung dat doi gia cao cét c6 va rdi ro khéng thuc hién dugc du an cé thé dugc xem xét dé dua vao
Luat bat dai.

Dua trén kinh nghiém quéc té va thuc tién hién tai & mét s6 noi trén dat nudc, ciing nhu dé phu hop véi Hién
phéap nam 1992, khuyén nghi & day la viéc thu hoi dat bat budc chi nén gidi han vao cdc muc dich quéc phong,
an ninh, va phuc vu cho cac du an vilgi ich cong cong nhu dudng xa, cong vién, trudng hoc, v.v. ma khéng nén
ap dung cho cac du an vi muc dich kinh t& %,

! pidu 23 Hién phap nam 1992 néu ré: ‘Tai san hop phap clia ca nhan, t& chiic khéng bi quac hitu hod. Trong trudng hop that can thiét vi
ly do quéc phong, an ninh va vi lgi ich quéc gia, Nha nudc trung mua hodc trung dung cé béi thudng tai san clia ca nhan hodc té chiic
theo thai gid thi truong.

2 Day la khuyén nghi cht chét trong Bdo Cdo Phdt trién Viét Nam 2010-Cdc Thé ché Hién dai va Nghién ctru ciia Ngan hang Thé gigi vé Co
ché Nha nuéic thu hoi ddt nam 2009, xuat ban nam 2011 .
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Khuyén nghi 4:

Viéc thu héi dat bat budc ciia Nha nudc can gidi han chi ap dung vao cac muc dich quéc phong, an ninh va
phuc vu cho cac du an vi lgi ich cong cong nhu dudng xa, cong vién, trudng hoc, v.v.

5. Gia béi thudng dat trong thu héi dat bat budc

Theo diéu khoan 23 cta Hién phap nam 1992, nhu da dé cap & trén, khi that can thiét Nha nudc sé sir dung
quyén “trung mua hodc trung dung cé béi thudng tai sdn clia ca nhan hodac t chuic theo thdi gia thi trudng’”.
Luat Bat dai quy dinh rang gia dat cia Nha nudc phai sat véi gia thi trudng, va cac nghi dinh ctia Chinh pht s6
17/2006/ND-CP, 123/2007/ND-CP va 69/2009/ND-CP yéu ciu rang gia dat dé tinh béi thudng vé dat phai dugc
quyét dinh st véi gia thi trudng. Phap luat hién hanh khéng cé bat ky huéng dan cu thé nao vé viéc thi hanh
chinh sach nay. Trén thuc té, nhin chung gia dat dé tinh béi thudng vé dat luén thap hon rat nhiéu so véi gia
dat phd bién trén thij trudng. Viéc nay dan dén su khong hai long cGa nhiing ngudsi st dung dat c6 dat bi thu
héi. Khiéu kién kéo dai tai cac ca quan nha nudc cac cap dién ra ngay cang nhiéu® dan dén viéc cac du an phat
trién bi cham tién d6, dnh hudng tiéu cuc dén ca phat trién kinh té€ 1an én dinh xa hoi, ciing nhu lam suy giam
su hdp dan ctia méi trudng dau tu & Viét Nam.

Thanh phé H6 Chi Minh 1a mét vi du dién hinh dang chi y trong viéc béi thudng dat gan véi gi trén thi trudng.
Tat ca cac du an dau tu thudc thanh phd cé yéu cau thu hoi dat déu thué té chiic dinh gia dat doc lap dé xac
dinh muc béi thudng phu hop trudc khi Uy ban nhan dan thanh phé quyét dinh gia dat. Cac kinh nghiém nhu
vay cta thanh phé H6 Chi Minh cho thay bién phap nay c6 nhiéu uu diém nhu (i) c6 su déng thuan nhanh
choéng hon cla nhiing ngudi bi anh huéng, do do thic ddy duoc tién trinh boi thudng va tai dinh cu; (i) cho
phép ngusi dan tu do chon lya nai & méi va nhanh chéng khéi phuc va én dinh cudc séng mdi, va (iii) giam
dang ké khiéu kién cla cac bén bi anh hudng.

Dua trén kinh nghiém quéc té cing nhu cac quy dinh phép luat va thuc t€ & Viét Nam, khuyén nghi la yéu cau
bét budc giao cho t6 chic cung cap dich vu dinh gia dat xac dinh gia dat phu hgp véi gia tri thi trudng. T6 chic
cung cép dich vu dinh gia dat can dugc lua chon dua trén sy déng thuan gitra nhimg ngudi dan bi anh huéng
va cac bén lién quan vé quyén Igi va nghia vu trong thu héi dat. Gia dat dé tinh boi thudng vé dat can dugc
quyét dinh théng qua cac Hoi déng doc lap cap Tinh va cdp Trung uang. Mat khac, thuat ngi phap ly“Nha nudc
thu héi dat bat budc” can dugc déi thanh “Nha nudc trung mua hodc trung dung quyén st dung dat bat budc”
cho phu hgp véi Hién phap nam 1992.

Khuyén nghi 5:

a. Ap dung quy dinh bat buéc giao cho t6 chtic cung cap dich vu dinh gia dat dé xac dinh gia dat phu hagp thi
truding. T6 chiic cung cép dich vu dinh gia dat can dugc lua chon dua trén su déng thuan gilta nhirng ngudi
dan bi dnh huéng va cac bén lién quan.

b. Gia dén bu dat can dugc quyét dinh thong qua cac Hoi dong doc lap cap Tinh va cap Trung uong, dua trén
két qua dinh gia dat clia té chiic cung cap dich vu dinh gia dat.

3 Nam 2005, hau hét 50% nhing khiéu kién chinh pht nhan dugc cé lién quan téi dén bu dat khi Nha nudc thu héi dat. Nam 2010, mét s6
chinh quyén dia phuang bao céo loai khiéu kién nay chiém téi gan 90% cac khi€u kién & tinh cGia ho. Mét nghién ctu diém nam 2010 cho
thay hon 80% s6 ngudi dan bi anh hudng khéng bang long vai gia dén bu dat tra cho dat ctia ho bi Nha nudc thu hoi (Theo Ngan hang
Thé gidi, nam 2011)

4 Mot nghién ctiu cho thdy rang khi viéc thu héi dat bi tri hoan thi nén kinh té chiju nhiéu thiét hai hon so v6i mdc chénh léch gilia gid dén
bu dat thuc sy va gia thi trudng, chua ké dén su bat 6n xa hoi (Theo Ngan hang Thé gigi, nam 2011)
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B 6. Chiasélgiich

Co ché chia sé lgi ich dang dugc cac nudc ap dung chd yéu cho cac dy an thay dién Ién, co tac dong manh dén
c6ng déng dan cu naoi c6 dat. Co ché nay cling ¢6 thé ap dung cho cac du én dau tu khac cé tac ddng I6n téi
cdng dong dan cu. Hai vi du tuong tng & Viét Nam la khai thac moé va xay dung hé théng thay loi. Chia sé lgiich
khéng chi la viéc giam nhe thiét hai va boi thudng cho céc tai san bi mat ma con bao goém rat nhiéu cac cong cu
tién té va phi tién té khac nhu viéc chia sé lau dai nguén lgi thu dugc tir cac du an dau tu (thanh toén truc tiép
phan Igi nhuan dugc chia sé; gia dién uu dai; tra tién cho cac dich vu lién quan dén méi trudng va sinh thai; cac
quy phat trién cdng dong, chia sé cac quyén lgi khac) hodc bing cac bién phép phi tién té nhdm cai thién thu
nhap, moi trudng séng va viéc lam ctia nhimng ngudi bi anh hudng va cho ca cdng déng nai ho sinh séng (thiét
ké va van hanh du an, quan ly cap nudc, cac khoan dau tu phu trg, tao cdng an, viéc lam).

Ngan hang Thé gidi da thuc hién mot nghién ctu vé chia sé lgi ich va phat hanh van ban hudng dan thuc hién
nham ddy manh su phat trién clia cdc cong déng dan cu ciing nhu nang cao hiéu qua dau tu. Khuyén nghi &
day la can phai bé sung quy dinh vé chia sé Igi ich gilta bén hudng Igi va bén bi anh hudng vao Luat Dat dai
nham tao diéu kién cho phuc héi va phat trién sinh ké 1au dai cho nhitng ngudi dan dia phuong bi anh huéng
bé&i cac du an thuy dién 16n, khai thac mo6 hay cac du an khac cé tinh chat tuong tu.

Khuyén nghi 6:

Pua ra quy dinh vé chia sé Igi ich gitta bén hudng |gi va bén bi dnh hudng nham phuc héi va phét trién sinh ké
lau dai cho nhiing nguci dan dia phuong bi anh hudng béi cac du an thay dién, khai thac mé hay cac du an
khéc cé tinh chat tuang tu.

7. Co ché gop dat va diéu chinh dat dai

V& nguyén tac, can cé cac giadi phap gén viéc Nha nudc thu héi dat véi lgi ich ciia nhitng ngudi bi anh hudng
nhu dé nhimng ngudi dang sir dung dat co vai trd tham gia vao du an dau tu va dugc hudng Igi truc tiép tor du
an dau tu. V& ban chat, cac giai phap nhu vay cé thé dan téi kha nang khéng can phai thu hoi dat. Mot trong
nhiing gidi phap nhu vay chinh la giadi phap “gop dat va diéu chinh dat dai” dua trén su déng thuan gilta nhiing
ngudi dang st dung dat véi chinh quyén dia phuong nham chuyén déi toan bé cac khu vuc kém phat trién
thanh nhiing khu vuc cé ha tang phat trién. Giai phap nay da chiing té dugc tinh hiéu qua va da dugc ap dung
thanh cong & nhiéu qudc gia trong viéc st dung gia tri dat dai cho du 4n dau tu nham phat trién theo huéng
minh bach, hiéu qua va cé su tham gia clia cac bén lién quan, dac biét & cac khu vuc ngoai vi thanh phdé. Lay
vi du & Nhat Ban, vao cudi ndm 2006 da c6 11.808 du an bao goém téng dién tich 394.484 héc ta dat (chiém tdi
33% céac khu vuc dat do thi héa & Nhat Ban) da dugc thuc hién bang giai phap nay dua theo cac quy dinh cua
Luat Quy hoach thanh ph6 nam 1919 va Luat Diéu chinh dat dai nam 1954. Tuong tu & Han Quéc, Chinh quyén
thanh phé Seoul da c6 dugc 11.478 héc ta dat dé thi trong giai doan 1950-1980 bang viéc thuc hién téng s6 41
du an gop dat va diéu chinh dat dai trén dién rong. G cac nudc Pong A khac, Dai Loan, Malaixia va Indonéxia
cling déu ap dung céac chinh sach tuong tu nhu vay. G An Do, chinh quyén bang Guijarat ciing da ap dung co
ché&“gop dat va diéu chinh dat dai” nay véi tén goi la“co ché& dé quy hoach thi tran” va cling thu dugc cac thanh
cong trén pham vi réng.

Giai phap nay dam béo rang nhirng ngudi st dung dat c van duy tri dugc quyén clia minh doi vai dat dai, vi

vay khéng can phai quyét dinh thu héi dat. Nguyén tac thuc hién ¢ day la nhiing nguai dan dang st dung dat
s& gop mdt phan dat clia ho dé phat trién co s& ha tdng va dé ban nham thu héi lai chi phi cho du an. Déi lai,
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phan dat con lai ctia ho sé c6 gia tri cao hon nhiéu sau khi du an dugc hoan tat do ha tang da dugc dau tu nang
cap va dat dai da dugc quy hoach. Thuc hién céc giadi phap nhu vay sé gilp: (1) ngan chan qua trinh dé thi héa
tu phat, chdp va va khong déng déu & cac vuing ven dé thi (van dé chd yéu la thiéu hiéu qua trong phat trién
cd s& ha tang cdng thém cac chi phi qua Ién kém theo); (2) giadi quyét van dé tai chinh lién quan t6i nguén vén
cho dau tu ha tang va céc dich vu cong cdng (trong mot s6 trudng hop, con dép ting cho ca viéc giadi quyét nha
cho nhirng ngudi thu nhap thap) théng qua cac khoan Igi nhuan c6 dugc tir gia tri dat tang l1én va quy hoach
lai dat dai theo muc dich sir dung lam nha & hoac kinh doanh; (3) tao nén tang cho két néi dé thi va mé réng
hop ly mang lugi giao théng; va (4) dam bao cho cac chu sit dung dat & ndng thon dugc tham gia va hudng loi
cédng bang vao cac lgi ich cta qua trinh dé thi hoa trong khi van gitt dugc quyén véi manh dat nho gidi phap
nay, di kém véi su minh bach va quan tri tot.

Ngan hang Thé gidi da thuc hién mot du an vé gép dat va diéu chinh dat & Bhutan, va sé ma rong kinh nghiém
t6i cac quéc gia khac nhdam thuc ddy gidi phap hiu hiéu nay.

Khuyén nghi 7:

Pua ra quy dinh vé co ché “gop dat va diéu chinh dat” véi vai trd la mot gidi phap hiéu qua dé phat trién khu
vuc ngoai vi thanh phé ma khéng can phai thu hoi dat.

8. Giam khiéu nai lién quan dén thu hoi dat

Nhu da dé cap & trén, phan I6n cac don thu khiéu nai ctia dan déu lién quan dén van dé thu hoi dat. Vi vay, néu
cac du an dau tu co thé gidi quyét tét cac khiéu nai lién quan & cap do du an thi sé phan nao giup giam thiéu
duoc dang ké cac khiéu nai hanh chinh can phai gidi quyét theo quy dinh ca phap luat. Co ché giadi quyét
khiéu nai ¢ cap doé du an dugc ap dung rdng rai trong cac du an do Ngan hang Thé gidi tai trg trén toan thé gidi
va cd ché nay hién dang dugc thi nghiém & Viét Nam.

Khuyén nghi nay nham xay dung mét co ché giai quyét khi€u nai hiéu qua & cap do du an dau tu nham giai
quyét cac khi€u nai mét cach cong bang, cé trach nhiém va nhanh chéng, tir dé sé gitp lam giam don ti khiéu
nai, ddy nhanh tién do thuc hién du &n cing nhu tao dugc 6n dinh vé mat xa hoi.

Khuyén nghi 8:

Xay dung co ché giai quyét khi€u nai hiéu qua & cap do du an nham giai quyét cac khi€u nai mét cach cong
bang, trach nhiém va nhanh chéng.
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I11. TAO PIEU KIEN QUAN LY DAT PAI CO HIEU QUA VA
HIEU LUC

9.Dam bao quyén sit dung dat cho cdc nhém nguai dé bi tén thuong nhu phu nit, nguai
nghéo va cac dan toc thiéu sé

Mac du Luat Bat dai nam 2003 va cac quy dinh huéng dan thi hanh di kém da dé xuat mét s6 khia canh lién
quan dén quyén sir dung dat dai déi vai cac nhom ngudi dé bi tén thuong & Viét Nam nhung Luat Dat dai mai
van can tiép tuc khdng dinh va ting cudng cac né luc dé mot cach toan dién va phu hgp hon. Dic biét, Luat
D4t dai mai can khang dinh lai yéu ciu viét tén cla ca hai vg chéng trén Gidy chiing nhan quyén s dung dat
néu ho cling c6 quyén st dung dat va tai san trén dat.

Tai nguyén dat va riing déng vai trd hét stic quan trong trong sinh ké clia nhiéu dan toc thiéu s6. Quan diém vé
quyén st dung dat clia cdng dong da dugc dé cap dén trong Luat Dat dai 2003 can phai dugc tiép tuc lam ré
va phét trién hon trong Luat dat dai mdi bang quy dinh cdng nhan quyén st dung dat ctia cdng déng theo tap
tuc déi véi dat 6, dat riing va dat “chua sir dung” & nhiing noi cac dan tdc it ngusi chiém da s6, néu ho van con
gili tuong déi nguyén ven cau trdc xa héi truyén théng ctia minh. Trudc hét, dé la nhu cau I6n ctia nhan dan
dia phuong trong viéc cdng nhan quyén st dung dat theo tap tuc va théng lé quan ly dat dai ctia ho. Vao gitia
nhiing nam 2000, udc tinh c6 khoang 2,5 triéu ha dat rimg & Viét Nam dugc cac cong dong dan cu quan ly trén
thuc té. Truyén théng lau d&i cda cac cdng déng ngudi Viét, dac biét la cac cong dong ngudi thiéu s, vé quan
ly dat dai d6i vai dat riing va dat “khéng st dung” clia cong déng —da dugc nhiéu nghién ctiu khang dinh va
dan dan dugc thita nhan trong cac van ban quy pham phép luat khac nhau. Dién tich dat nay da dugc Uy ban
Nhan dan cap tinh giao cho cdng déng quan ly hodc hgp doéng tiing phan cho cong déng dia phuong véi cac
quyén va nghia vu cu thé nhat dinh trong quan ly ring. Cac két qua gan day cho thay, nhin chung ngudi dan
rat hoan nghénh viéc dugc giao tai nguyén dat va riing cho ho va ho c6 kha nang quan ly tét déi vai dat ring
va riing sau khi dugc giao.

Thi hai, viéc ap dung quyén st dung dat dai theo tap tuc thuong dugc coi la giai phap phu hgp nhat doi véi
cac loai dat nhu vay, khi tinh dén cac muc tiéu xa hoi (nhu céng bang, giai quyét cac mau thuén), kinh té va méi
trudng. Cu thé, viéc cap gidy ching nhan quyén st dung dat cho cdng déng ddi véi cac tai nguyén dat va ring
sé gilip khdng dinh lai cdc quyén ma ho dang c6, ngan ngiia viéc 1an chiém va yéu sach phi phap hoac ban phi
phap ctia ca nhan (gém ca ho gia dinh) d6i véi tiém nang dat dai, va do vay chinh sach nay hé trg cho viéc tao
6n dinh xa hoi & nhiing nai c6 thé xay ra tinh trang chéng chéo vé quyén lgi ddi véi dat dai. Viéc giao dat cho
cdng déng thuang dé dugc chap nhan hon vé mat xa hoi va kha thi hon vé mat kinh té so vai giao dat cho ca
nhan, ho gia dinh. Giao dat cu thé cho cong déng con gilp ho st dung dat dai c6 trach nhiém hon xét vé tiém
nang kinh té va moi trudng cda dat rimg, khuyén khich ho tang dau tu va dem lai lgi ich kinh té€ |6n han. Doi véi
Chinh ph, cac chiic nang bao vé moi trudng cla dat va riing dugc dam bao véi chi phi it tén kém hon so vai
viéc giao dat cho ca nhan, ho gia dinh. Tuy nhién, cling c6 mét sé rui ro khi thuc hién khéng tét viéc giao dat
va cap gidy ching nhan quyén st dung dat cho cong déng nhu c6 thé tén tai cac mau thuan ch va phat sinh
thém cac mau thuan mdi, suy giam dién tich dat rirng sau khi giao dat, thién kién vé gidi tinh, thi€u minh bach
va thi€u sy tham gia rong rai clia ngudi dan & mot s6 cong déng. Do vay, Luat Bat dai mai cling can dam bao
tinh linh hoat trong viéc thuc hién cac quyén st dung dat theo tap tuc bang cach giao cho Chinh pha viéc quy
dinh ré rang vé khuon khé phép ly va céc tiéu chi doi vai viéc giao dat va cap gidy ching nhan quyén st dung
dat cho cong déng, hinh thanh thé ché hanh chinh va cac ngudn vén nham hé trg thuc hién cac théng 1é vé st
dung va quan ly dat dai theo tap tuc, déng thai c6 thé danh gia chinh xac cac tac déng clia chinh sach nay.
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Khuyén nghi 9:

a. Khang dinh yéu cau can phai ghi tén cta ca hai vg chéng trén Gidy chiing nhan quyén st dung dat déi vi
dat va cac tai san chung trén dat clia ca hai ngudi;

b. Thita nhan cac théng & st dung va quan ly dat theo tap tuc clia cong déng dan tdc thiéu sé. Giao cho Chinh
pht viéc xay dung khung phdp ly, cac tiéu chi dé giao dat va cap gidy chiing nhan quyén sir dung dat cho
cong déng, thiét 1ap thé ché hanh chinh va ngudn vén nham hé trg thuc hién cac théng lé st dung va quén
ly dat dai theo tap tuc va nhiém vu danh gia cac tac déng cda chinh sach.

10. Cap Giay chitng nhan quyén sit dung dat va dam bao quyén ciing nhu lgi ich cta
nhitng ngudi st dung dat

Cap Gidy chiing nhan quyén s dung dat dam bao su cong nhan va bao vé vé mat luat phap ctia Nha nudc doi
vGi cac quyén va Igi ich cda ngudi sir dung dat va do vay dugc coi la mét bién phap quan trong dé dam bao
quyén lgi lau dai ctia ngudi st dung dat. Muc tiéu hoan tat viéc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat trén
pham vi cd nudc ludn 1a mét uu tién cta Chinh phu Viét Nam ké ti ndm 2006, mac du tham vong nay van chua
thuc hién dugc va sé khéng thé hoan thanh trong tuong lai gan. Theo Bé Tai nguyén va Méi trudng, Gidy ching
nhan da dugc cap cho 80% dat ndng nghiép, 65% dat riing, 75% dat & tai néng thon va 65% dat & tai dé thi. Cac
han ché chinh trong viéc cap Gidy chiing nhan quyén sir dung dat hién nay bao gom:

e Cac han ché déi véi viéc st dung dat &, bao gobm ca dat vudn, ao, dan dén cac khé khan do tinh chat
qua phuc tap trong viéc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat & tai néng thén;

e  Muc tiéu hoan thanh viéc cdp Gidy chiing nhan quyén st dung dat bi dch tac chu yéu do céc yéu cau
vé tai liéu chiing minh vé quyén st dung dat. Ngudi st dung dat c6 lién quan dén cac giao dich khong
chinh thic vé dat dai trong qué khit gép kho khan khi phai cung cap cac tai liéu chiing minh nay. Qua
trinh nay cling bi cham tré do chi phi kha cao cho viéc do dac, lap ban d6é dia chinh va thuc hién dang
ky dat dai dé dugc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat;

e Céc quy dinh hién hanh vé viéc dang ky dat dai va cap giay chiing nhan quyén stir dung dat con qua
phuc tap, cé biéu hién qua muc can thiét va quan liéu. Khong can thiét phai cé dén bon ca quan laVan
phong Céng ching, Van phong dang ky quyén st dung dat, Co quan thué va Kho bac nha nudc tham
gia vao viéc dang ky dat dai cling nhu dang ky giao dich nha dat. Chinh su phtic tap nay tao nén nguy
cd tham nhiing xuat hién trong viéc cap gidy chiing nhan quyén s dung dat °.

e Cackhoan thué va phi dang dugc ap dung cho viéc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat con kha
cao va nhiéu ngudi st dung dat, dac biét la ngusi nghéo, khéng c6 kha nang chi trg;

e Nang luc ctia Van phong dang ky quyén st dung dat & cap tinh va huyén con han ché.

Viéc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat lan dau tién dugc dua vao Luat Dat dai ndm 1987 va nhiéu van
ban quy pham phap luat di kém dé giip nang cao hiéu qua ctia khung phap ly. Nam 2009, Luat Stra d6i, bé
sung mot s6 diéu clia cac Luat ¢d lién quan téi dau tu xay dung co ban da stia ddi, b sung cac Piéu cta Luat
dat dai 2003 va Luat Nha & c6 lién quan t6i viéc cap gidy chiing nhan déi véi quyén st dung dat va quyén sG
hitu nha & trén nguyén tac cap moét loai gidy chiing nhan théng nhat vé quyén st dung dat, quyén sa hitu nha
& va cac tai san gan lién vai dat. Viéc nay da gilip cho khudn khé phap Iy hién hanh vé viéc cap gidy chiing nhan
quyén st dung dat va céc tai san gan lién, vé dang ky cac giao dich dat dai tai Viét Nam hoan toan tuong thich
Vi cac tiéu chudn quéc té. Tuy nhién, van con ton tai maot thi€u sét rat co ban co lién quan dén quyén thu hoi

® Cac nguy cd tham nhiing da dugc Ngan hang Thé gisi, Pan Mach va Thuy Dién khao sat (2011).
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gidy chiing nhan da cap clia cac cd quan c6 thdm quyén cap gidy ching nhan. Diéu nay da dugc Chinh phu
quy dinh trong Nghi dinh 84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 trén ca s& chap nhan tinh trang phd bién déi véi cac
sai sot vé thita dat cing nhu ngudi st dung dat. Tuy nhién, viéc cho phép ca quan cap gidy chiing nhan dugc
thu hoi lai gidy chiing nhan da cap tao ra nhiing rdi ro nghiém trong trong viéc bdo dam quyén sir dung dat
lau dai ctia ngudi sir dung dat.

Viéc tiép tuc cai thién vé khung phap ly lién quan dén viéc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat va cac tai
san gan lién can tap trung vao: (i) bao vé quyén hgp phap ctia ngudi cé gidy chiing nhan; (ii) hgp ly hoa va don
gidn héa cac thu tuc hanh chinh trong cdp gidy chiing nhan; (iii) lam ré khai niém vé loai dat & dé tranh phuc
tap khi xac dinh ranh giéi gitta dat & va dat vuon ao; (iv) tang cudng minh bach, tham gia ctia ngudi dan va
trach nhiém cla chinh quyén dia phuong trong viéc cap gidy chiing nhan vé quyén st dung dat, quyén s& hiiu
cac tai sdn gén lién va dang ky giao dich dat dai °.

Khuyén nghi 10:

. Giao choToa an la co quan duy nhat c6 quyén thu héi cac gidy chiing nhan vé quyén stir dung dat va quyén
s& hitu cac tai san gan lién da dugc cap, trir cac trudng hop thu hoi dat bat budc theo quy dinh phap luat.

. Hop ly héa céc quy trinh bang viéc giao cho Van phong dang ky quyén st dung dat toan quyén va
trach nhiém trong viéc dua ra cac quyét dinh vé cédc van dé lién quan dén hé so dat dai, cac tha tuc va
nghia vu tai chinh cho viéc cap giay ching nhan lan dau.

. Mién hoac gidm nghia vu tai chinh trong viéc dang ky dat dai, cap gidy chiing nhan lan dau cho ngudi sur
dung dat la nhiing ngusi nghéo va ngudi c6 thu nhap thap.

. M6 rong khai niém dat & bao gém khéng chi dat dé xay nha & ma ca dat vudn, ao trén cing mot thlra dat
c6 nha é.

11. Cai tién phan cap trong quan ly dat dai va xay dung hé théng giam sat - danh gia

Mot hudng khac can dugc uu tién trong viéc tang cudng quan tri dat dai tét ¢ Viét Nam la yéu cau nang cao
tinh trach nhiém giai trinh cia cac co quan Chinh phd tham gia vao viéc dua ra cac quyét dinh va thuc hién
chinh sach lién quan tGi dat dai. Viéc nay c6 thé thuc hién dugc bang cai tién su phan cap trong quan ly dat dai,
tang cudng giam sat va danh gia hiéu qua, hiéu suat céng viéc quan ly ciing nhu mé réng hé théng ghi nhan
thong tin quan ly va giai quyét khiéu kién cda dan.

Phan I6n cac chiic nang ban hanh quyét dinh trong viéc thuc hién phap luat vé dat dai da dugc phan cap cho
cp tinh va cdp huyén théng qua qua trinh d6i mai khuén khé chinh sach, luat phap vé dat dai ké tir Luat Dat
dai nam 1993. Luat Dat dai nay thiét lap hé théng quan ly dat dai bén cap tir trung uong téi cap tinh, cap huyén
va cap xa dé thuc thi cac quyén clia Nha nudc (nhu giao, cho thué va thu hoi dat). Theo d6, cap trung uong ndm
quyén dua ra cac quyét dinh vé dat dai cho cac du an dau tu st dung hon 1 ha dat phi néng nghiép, cap tinh
dua ra quyét dinh vé dat phi néng nghiép khéng thudc thdm quyén cda trung ucng va cap huyén ndm quyén
quyét dinh vé dat ndong nghiép.

Theo Luat Sta d&i, b6 sung mét s6 diéu ctia Luat Dat dai dugc ban hanh vao ndm 1998 va 2001, cap trung uong
chi gilt quyén dua ra quyét dinh vé dat dai ddi vai cac du an ddi dat 1y ha tang va viéc sit dung dat vi cac muc
dich quéc phong, an ninh. Luat Dat dai nam 2003 thuc hién phan cap hon niia vé quan ly dat dai v6i cac quy

® Cac nhiém vu nay cé thé gidi quyét dugc véi chi phi & miic dé hop ly bang cach st dung céc phuang phap do dac lap ban dé dia chinh
va dang ky hiéu qua hon. (vi dy, chup anh vé tinh hay dang ky va quan ly dat dua vao coéng déng) phu hgp vai yéu cau thuc su vé muc do
chinh xéc. Vi du, d6 chinh xac vé sé liéu dugc ap dung cho dat néng nghiép & cac khu vuc ngoai vi thanh phé la khéng can thiét déi véi dat
néng nghiép & khu vuc viing sau viing xa la nai it ¢ céac giao dich dat dai hon.
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dinh vé tham quyén cla cdp tinh déi vai dat dai do cac t6 chuiic, ca s& ton gido, nha dau tu nudc ngoai st dung
va clia cap huyén déi véi dat dai do cac ho gia dinh, ca nhan va cong déng st dung. Ngay nay, da cé thé nhin
thay hai thiéu sét ctia hé théng phan cap nay bao gém:

e  Quan ly dat dai & ca hai cap tinh va huyén tao nén su manh mun trong quan ly théng tin vé dat dai va
khéng théng nhat trong luu gilt ho6 so dia chinh. Kinh nghiém ctia céc quéc gia khéac cho thdy quan ly
dat dai nén dugc giao hoan toan cho mét cap chinh quyén dia phuong, khong nén phan ra nhiéu cap.
Luat D4t dai nam 1993 da dugc xay dung theo nguyén tic nay nhung tai thdi diém do lai khéng kha
thi vi s6 lugng 16n hé so dia chinh can xay dung va viéc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat vuat
qua kha nang thuc hién ctia cac co quan quan ly dat dai cap tinh. Hién nay, phan Ién hé sa dia chinh
da dugc xay dung, cap nhat thong tin va tham chi da dugc s6 hoa va viéc cap gidy chiing nhan quyén
st dung dat da hoan thanh t6i khoadng 70% t6ng dién tich can cap gidy & hau hét cac dia phuong. Su
phat trién gan day clia cdng nghé théng tin truyén théng va Ging dung trong quan ly dat dai khién mé
hinh dugc quy dinh theo Luat Dat dai nam 1993 gid day trd nén kha thi va hiéu qua hon.

e  Viéc phan cdp qua nhiéu cho cap huyén ma khong xay dung nang luc va giam sat day du da dan téi
viéc thuc hién cac quy dinh, chinh sach va hudng dan khéc vé phap luat dat dai & dia phuong con rat
bat cap. Nham dam bao su thuc thi phap luat va su théng nhat quan ly gan véi hé théng giam sat -
déanh gia dugc tang cudng & Bo Tai nguyén va Méi trudng, vai trd clia cap tinh nén dugc mé rong dé
kiém soat dugc tat ca cac mat thuc hién quyén ctia Nha nudc vé giao, cho thué va thu héi dat. Trén
thuc t&, Luat Bat dai nam 1993 da giao cho cap huyén quyén quyét dinh déi vai dat ndng nghiép la vi
khéi lugng cong viéc khi giao dat hop tac xa néng nghiép cho cac ho gia dinh va ca nhan la qua 16n,
vugt qua kha nang cap tinh. Hién nay, phan I6n cong viéc nay da dugc hoan thanh.

Céac nhiém vu kiém tra va giam sat viéc thuc thi phap luat da dugc quy dinh cu thé trong Luat D4t dai nam 1993
va 2003. Nhiéu né luc quan trong da dugc thuc hién dé ting cudng hiéu luc thanh tra dat dai ctia bd may hanh
chinh va su gidm sat clia cac co quan dan cir nhu Quéc hdi va Hoi déng nhan dan cac cap, cac té chiic bén ngoai
hé théng ctia Chinh ph nhu Mat trén T6 quéc Viét Nam. Bo Tai nguyén va Méi trudng cling da [ap “dudng day
néng” dé khuyén khich cong dan va doanh nghiép tham gia giam sat viéc thuc thi phéap luat dat dai. Tuy nhién,
céac bién phap nay chua tao ra dugc dnh huéng dang ké vi vi pham phép luat van con kha phé bién, tham chi
trong céc co quan nha nudc va can bd nha nudc.

Theo kinh nghiém quéc té, giam sat chi co két qua tét khi dugc thuc hién thong qua hé théng giam sat - danh
gia qudc gia theo mét phuong thiic théng nhat trén pham vi ca nudc. Giam sat tic la so sanh cac chi tiéu da dé
ra vGi cac két qua thuc hién thu dugc theo cac muc tiéu da dé ra do. Danh gia la viéc dua vao két qua giam sat
dé dua ra cac két luan vé hiéu sudt, hiéu qua clia qua trinh thuc thi phap luat. Tuy nhién, ca hai chic nang déu
yéu cdu viéc thu thap, phan tich va bao cdo dir liéu phai dugc thuc hién mot cach hé théng. Théng tin c6 thé
dugc thu thap tir rat nhiéu nguén bao gobm bao cao tir cac cap chinh quyén dia phuong, bdo cdo giam sét va
kiém tra, thanh tra, phan héi tir ca nhan va cong déng, diéu tra xa hdi hoc va do dac, 1ap ban dé hién trang.

Nhu da noi & trén, can cai tién viéc phan cap hién nay déi véi quan ly dat dai sao cho phl hgp véi cac nguyén
tdc sau: (a) cdp Trung ucng tap trung vao viéc phat trién chinh sach, phap luat va thuc hién giam sat viéc thuc
thi phap luat bang cach van hanh hé théng gidm sat - danh gia; (b) phan cap cho cap tinh toan quyén thuc hién
cac quyén ctia Nha nudc vé dat dai va quyén quan ly dat dai.

Khuyén nghi 11:

a. Phan cap cho Uy ban nhan dan cap tinh toan quyén thuc hién cac quyén ctia Nha nudc vé dat dai va quyén
quan ly dat dai, khéng phan cap thém cho cap huyén.

b. Tap trung viéc quan ly dat dai & cdp Trung uang vao phat trién chinh sach, phéap luat va xay dung cling nhu
van hanh hé théng gidm sat - danh gia dé hé trg viéc thuc thi phap luat tai cic dia phuong.
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IV. NANG CAO HIEU QUA CUA HE THONG QUAN TRI AT PAI

12. K& hoach st dung dat linh hoat va hiéu qua hon

Lap quy hoach, ké hoach st dung dat lan dau tién dugc quy dinh trong Luat Dat dai ndam 1987 (Diéu 11) véi
mot hé thong quy hoach, ké hoach theo bén cap quan ly hanh chinh (quéc gia, tinh, huyén va xa) va cac quy
dinh cu thé vé phuaong phap lap quy hoach sit dung dat. Theo d6, quy hoach, k& hoach st dung dat phai xac
dinh dién tich méi loai dat dugc st dung & mbi cdp hanh chinh dé dap Ung cac nhu cau vé dat dai trong quy
hoach, ké hoach phat trién kinh té€ - xa hdi & méi dia phuong trong tiing giai doan. Luat D4t dai nam 2003 va
cac quy dinh hudng dan thi hanh kém theo da né luc lam ré hé théng quy hoach, k& hoach sirdung dat” . Tuy
nhién, so v&i cac khia canh khac trong linh vuc quan ly dat dai, c6 tuong déi it d6i méi thuc su trong viéc lap
quy hoach, k& hoach st dung dat ké tir khi bat dau giai doan d6i mai. Quy hoach, ké hoach st dung dat dai van
phan 16n dugc thuc hién trong nodi bd chinh quyén, véi cac méi quan hé khong ré rang trong hé thong phan
cap, phan ky va trach nhiém giai trinh d8i vai cac loai quy hoach khac nhau nhu quy hoach, ké hoach phat trién
kinh té€ - xa hoi, quy hoach, k& hoach sit dung dat, quy hoach phét trién d6 thi va cac quy hoach nganh khac,
dac biét & cap tinh va cap huyén. K&t qua la quy hoach, k& hoach st dung dat mang tinh chap va, theo nganh
doc ma thiéu su phdi hgp téng thé va déng bé gilia cac chiic nang va theo dia ban. Nhiéu quy hoach stt dung
dat hién tai khong kha thi va chua bao gid dugc trién khai vi nhiéu ly do khéac nhau, ké ca thi€u ngan sach va
thiéu su hgp tac gilta cac cap clia chinh quyén.

Do céc nhu cau st dung dat thudng mau thudn nhau vi tai nguyén dat dai ngay cang khan hiém, khéng thé
quan ly dat dai mét cach hiéu qua, cong bang va bén viing vé moi trudng néu khéng tién hanh phan tich, téng
hgp dua trén nhiing can c’ thuc t€ vé nhu cau st dung dat cia cac nganh cé lién quan va xac dinh cac giai
phap thay thé c6 tinh kha thi. Vi du, cadc van dé gap phai khi han ché viéc sit dung dat trong lda cho cac muc
dich st dung dat khac dé dam bao an ninh luong thuc da dé cap & trén, cho thay su can thiét phai phan tich
dua trén cac can clr thuc té khi dua ra cac chinh sdch nham dat dugc cadc muc tiéu phat trién ma Chinh pha da
dat ra trong Chién lugc va K& hoach phat trién kinh té - xa hoi giai doan 2011-15 va huéng dén nam 2020. Bdo
cdo Panh gia do6 thi héa 6 Viét Nam nam 2011 cling cho rang xay dung quy hoach st dung dat dé thi dua trén
cac can cU thuc té€ sé dam bao viéc giao dat hiéu qua hon nhiéu bang cach dap ung cac nhu cau sir dung dat
khéac nhau & cac khu vuc d6 thi sao cho chinh xac han vé cdc muc dich va vi tri. Bén canh dé, phuong phap tiép
can téng hgp ddi vai quy hoach stir dung dat dé thi con nang cao hiéu qua ctia mé hinh dé thi cu thé va cac loi
ich 1au dai ctia cac quan thé kinh té lién quan.

Viéc lap quy hoach, k& hoach st dung dat ciing c6 thé dugc nang cap bang cach ap dung khai niém vé quy
hoach khéng gian hay quy hoach phan ving sir dung dat. Phuong phap lap quy hoach, ké hoach sir dung dat
hién nay tap trung vao viéc xac dinh téng dién tich dat dugc st dung theo méi loai dat & méi cap hanh chinh,
cht chua tinh dén vi tri khdng gian ctia méi khu dat. Tinh trang nay dan dén mét s6 khoé khan bao gém:

e  Xung dét gita quy hoach phat trién kinh té - xa hoi, quy hoach s dung dat va quy hoach xay dung
(bao gém quy hoach dé thi). Dac biét, van chua xac dinh dugc mai lién quan gilta quy hoach st dung
dat va quy hoach xay dung.

e  Thiéu thong tin vé vi tri khu dat cling gay can trd dang ké cho viéc danh gia tac dong kinh té, xa hoi
va moi trudng dugc tiém an trong quy hoach, k& hoach st dung dat cling nhu viéc déng vién su tham
gia tich cuc clia ngudi dan trong xay dung quy hoach, k& hoach st dung dat, thuc hién va quan ly su
dung dat.

e  Céc quy dinh hién hanh chi yéu cau su tham gia cia cong déng dan cu vao quy hoach, ké hoach st
dung dat cap xa. Quy hoach, ké hoach st dung dat & cac cap dia phuong cao hon chi yéu cau co su
tham gia cla Hoi dong nhan dan. Két qua la viéc tham gia clia ngusi dan vao quy hoach, ké hoach st
dung dat van con rat han ché&, mac du quy hoach, ké hoach st dung dat co tac déng rat manh téi moi
cédng déng dan cu va mébi cdng dan trén thuc té.

7 Cac didu 21-30 trong Luat Dat dai 2003, cac nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 va 69/2009/ND-CP ngay 13 thang 8
nam 2009, va théng tu s6 19/2009/TT-BTNMT cla Bo Tai nguyén va Moéi trudng ngay 02 thang 11 nam 2009.
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e  Luatbat dai hién hanh cé cac quy dinh yéu cau céng khai tat ca cac quy hoach, ké hoach st dung dat
da dugc phé duyét. Trén thuc té€, quy dinh nay ciing chua dugc thuc hién day da. Mét nghién cdru clia
Ngan hang Thé gi&i nam 2010 cho thay cac bdo cédo chi tiét vé quy hoach st dung dat chi dugc cong
khai & 34 trong s6 66 ca quan dugc khao sat gom 63 Uy ban nhan dan cap tinh va 3 Bo ctia chinh phii
(chi€ém 52%), ban d6 hién trang st dung dat chi dugc cong khai & sdu co quan (9%) va ban dé quy
hoach st dung dat chi dugc cong khai & 15 don vi (23%). ®

Nhiéu kinh nghiém quéc té vé van dé nay cho thay hé théng quy hoach st dung dat hién hanh can dugc thay
thé bang cach quy hoach phan vung st dung dat ma dac trung la quy hoach khong gian' Hé théng nay sé tan
dung dugc uu viét clia hé théng théng tin dia ly (GIS) dé€ phan tich cac &nh hudng kinh té xa hdi va méi trudng
va cac gidi phap phu hgp dé dap Uing viéc gidi quyét cac thach thic ké ca cac thach thic méi xuat hién gén vai
bién d6i khi hau®, ™°. Viéc 4p dung phuong phap luan nay doi hoi phai co cau lai hoan toan khung phap luat
hién hanh vé quy hoach s dung dat dé tao diéu kién st dung dat bén viing va dinh hudng phét trién xa hon.
Khung quy hoach, ké hoach st dung dat nhu vay can két hgp phan viing chung & cap tinh véi quy hoach st
dung dat chi tiét & cap huyén va hé thong phan loai dat theo viing sir dung dat.

Cong cu lap quy hoach, ké hoach st dung dat nhu vay bao gém tham véan nhiéu bén c6 lién quan, cac phan
tich lién nganh vé kinh t€, xa héi va moi trudng, cung viéc xac dinh va giai quyét cac van dé do. Ngoai ra, quy
hoach st dung dat khéng phéi mét ltc ¢ thé lam xong va khéng c6 yéu cau nao bt budc phai thuc hién quy
hoach s dung dat trong mét thai gian cu thé. Quy hoach sit dung dat déi véi méi dia phuong sé dugc xay
dung, phé duyét va c6 hiéu luc khi cé nhu cau lap quy hoach va c6 cac thong tin day du, chinh xac vé cac dia
ban tuong ung. Khéng can thiét phai“bat budc”tat ca cac dia phuong tuan theo mot cach thic lam chung nhu
quy dinh hién hanh vé quy hoach s dung dat, néu chua c6 ly do can thiét cho viéc phan vung st dung dat
theo khong gian.

Vé khia canh nay, quy hoach, ké hoach st dung dat la mot cédng viéc luén dién ra dua trén d6i thoai gilia tat ca
cac bén tham gia nham muc dich dat dugc su déng thuan déi véi quy hoach, ké hoach dé. Quy hoach, ké hoach
dé tao diéu kién cho viéc st dung dat dugc hiéu qua, bén viing va dugc giam sat - danh gia trong tuong lai.
Mét nhém cac d8i mdi chinh sach quan trong bao gém thi nghiém va ap dung phuang phéap luan mai vé quy
hoach st dung dat déi véi cac viing phan chia nudc mat, luu vuc séng, ddi ven bd bién va viing ven dé - noi co
su giao cdt manh mé va phuc tap vé cac van dé kinh té, xa hoi va méi trudng va dé bi tén hai. Dac biét, viéc 4p
dung céc phuong phép quy hoach khéng gian thong nhat sé gitp xac dinh ré cac khu vuc dé bi anh huéng do
bién d6i khi hau va danh gia muc d6 anh hudng dé dé ra cac bién phap phu hgp cho thich tng va gidm thiéu
tac déng cda bién déi khi hau. Ngoai ra, can cong b6 cac s6 liéu va ban dé dugc thu thap va xay dung trong
qua trinh quan ly dat dai, quan ly méi trudng, cac dac diém kinh té, xa hoi, phat trién dé thi, thuc té vé tinh
hinh phat trién ndng nghiép, riing, cc s& ha tang, cac dich vu cdng cdng vi d6 1a can clr cho viéc 1ap quy hoach,
ké& hoach s dung dat. Cudi cling, can luu y rang cac quy hoach trong mét tinh c6 thé anh hudng dén cac tinh
khéc. Do vay, quy hoach & cép vung va su hop tac trong qua trinh 1ap quy hoach la hét stic can thiét.

Khuyén nghi 12:

a. Ap dung cach tiép can xay dung quy hoach, ké hoach st dung dat dua trén téng hap cac cin cu viing chic
nhat hién c6 vai y ki€n chuyén mén va véi cac nhu cau, gid tri, mdc do uu tién cla cac bén lién quan nham
dam bao can bang giira tinh hiéu qua, céng bang va bén viing vé maéi trudng;

. Co cau lai khung phap luat hién hanh vé quy hoach, ké hoach st dung dat dé 4p dung phuong phap luan
vé phan vung st dung dat hay quy hoach khéng gian; thuc hién quy hoach nhu vay & cap viing va dam bao
su phéi hop giira cac tinh 1an can;

. Khéng dinh viéc 1ap quy hoach, ké hoach stit dung dat phai trén cc s& déng thuan clia cac bén sit dung dat
lién quan théng qua qua trinh tuong tac, tham van, d6i thoai gilra cac bén c6 lién quan do.

8 Ngan hang Thé giéi, UK-Aid, DEPOCEN, 2010, Bao céo khao sat tinh hinh Céng khai Théng tin trong Quén ly D4t dai

? Julian Conrad Juergensmeyer, Thomas E. Roberts, 2007, Quy hoach st dung dat va luat quan ly phat trién, Thomson West.
' Jane Silberstein, Chris Maser, 2000, Quy hoach st dung dét dé phat trién bén vimg, Nha xuat ban Lewis
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I 13. Minh bach vé dat dai va phong chéng tham nhiing trong quan ly dat dai

Céac yéu kém trong quan tri dat dai, bao gom ca nang luc thé ché, viéc thuc hién thi€u thédng nhat giiia cac quy
dinh phap luat va tinh trang tham nhing dang lam gidm niém tin clia céng ching vao hé théng chinh tri, suy
giam dau tu va lam yéu di su van hanh cta thi trudng s& dung dat dai minh bach. Nhiing yéu kém nay cling gay
tac dong bat lgi d6i vai cac nguén luc tai nguyén thién nhién va méi trudng, ngan trd sy tiép can cong bang va
binh ddng xa hoi. Viéc d6i mai hé théng phap luat dat dai va cac quy dinh vé quan ly dat dai sé |a vo nghia néu
khéng dugc chuyén thanh va thuc hién dudi dang cung cap dich vu véi chat lugng dugc cdi thién cho cong
chung, déc biét cho ngudi st dung dat. Hoan thanh céng tac dang ky dat dai lan dau théng qua viéc cap hoac
cép lai gidy chiing nhan quyén st dung dat va quyén s hiiu cac tai san trén dat, cap nhat va s6 héa cac hoé so
dia chinh la budc cong viéc hét stic quan trong.

Dam bao cho nhiing ngudi cé lién quan cé thé tiép can théng tin quan ly dat dai la viéc rat can thuc hién nham
tao 1ap hé théng quan tri dat dai tét vi cach thiic ndy cho phép ngudi st dung dat va cac chi thé cé lién quan
dugc thuc hién quyén clia minh va tham gia mét cach hiéu qua hon vao cac qua trinh quan ly dat dai. Bén canh
dd, cach thuc nay clng gilp cho cai thién viéc cung cap cac dich vu quén ly dat dai va viéc quan ly nha nuéc
déi vai ngudn tai nguyén dat dai. N6i vé khia canh nay, bén canh viéc phat trién hé théng thong tin vé dat dai,
nudc, khoang san, bién va moi trudng clia Bo Tai nguyén va Méi trudng, viéc xay dung mét Co s& ha tang di
lieu khéng gian qudc gia (bao gom chién lugc, cdng cu quan ly va thé ché, théng tin khdng gian, cac tiéu chuén
théng tin théng nhat, cdng nghé va cac déi tac) sé tao dugc su minh bach hon va viéc tham gia manh mé hon
cla tat ca cac bén lién quan.

VEé van dé nay, Luat Dat dai mdi can dat nén mong cho viéc xay dung va van hanh hé théng quan ly dat dai
dién t (e-land administration), chia sé cac thong tin vé dat dai trong noi bé chinh quyén, gitta chinh quyén vai
ngudi dan va doanh nghiép. Luat nay cling can dat ra vai tro va trach nhiém thé ché ré rang trong viéc chia sé
théng tin dat dai, quy dinh r6 tap hop dit liéu dat dai, cac quy dinh vé viéc ti€p can ching va giai quyét cac van
dé khac co lién quan. Nhiing bat cap trong thuc hién cac diéu khoan vé minh bach theo quy dinh ctia phap
luat hién hanh cho thay can phai co mét co ché thuc thi phap luat hiéu qua hon. Luat vé ti€p can théng tin, néu
dugc théng qua, sé c6 thé tao ra mot ca ché thuc hién nhu vay, gitp cho viéc cung cap théng tin trong quén ly
dat dai, cing nhu trong cac linh vuc khac trd thanh thong 1é chid khéng phai ngoai 1&.

Khuyén nghi 13:

. Dua ra cac quy dinh nham dam bao viéc ti€p can thong tin dat dai ctia tat ca cac bén lién quan va su tham
gia tich cuc ctia ho vao céng tac quan ly dat. Uu tién céc chiic nang anh huéng dén quyén va cac lgiich cta
ngudi dan nhu dang ky dat dai lan dau, xay dung, tham dinh va xét duyét quy hoach, ké hoach st dung dat;
ban hanh quyét dinh ctia Nha nudc vé dat dai; giam sat va kiém tra, thanh tra viéc thi hanh cac quy dinh
phap luat vé dat dai; giai quyét cac tranh chap, khiéu nai, t6 cdo co lién quan dén dat dai,

. Dua ra cac quy dinh phép luat vé chinh thic héa va diéu chinh viéc tiép can thong tin dat dai trén cac
phuang tién dién td; xac dinh cdc muc tiéu va sdp xép thé ché dé phat trién hé théng thong tin dat dai va
co sé ha tang dir liéu khéng gian quéc gia cia Viét Nam.
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