CHUONG VI
DIA VI PHAP LY CUA T0 CHUC TRONG NUGC SU DUNG AT

1. TINH HiINH HIEN TRANG SU DUNG DAT CUA CAC TO CHUC TRONG NUSC

1. Mot s6 danh gia vé viéc st dung dat cta cac t6 chiic trong nudc

Theo danh gia hién nay cua Bo Tai nguyén va Méi truong thi viéc quan ly, su
dung dat cta cac t6 chiic dugec Nha nude giao dat, cho thué nhin chung kém hiéu
qua, lang phi, con xay ra nhiéu tiéu cuc nhu: st dung dat tuy tién, 1an chiém, mua
ban dat dai, chi tiéu tién st dung dat sai nguyén tic, tham 6, tham nhiing quy dat
cua Nha nuéc.

Ca nudc hién c6 137.609 t6 chic dang st dung 134.729 ha. Trong sé d6 c6
104.173 t6 chtic 14 ¢ quan hanh chinh su nghiép (chiém 75,7% tong s6 cac t6 chic,
bao gdbm co quan hanh chinh céc cap, co quan su nghiép vé van hoa gido duc, y té,
khoa hoc k¥ thuat, cac t6 chtic Pang, doan thé hiép hoi, téon gido... dang st dung
87.258 ha. Con lai 1a 33.436 doanh nghiép chiém 24,3% tong céc t6 chtc va st dung
47.470 ha dat.

Do viéc quan 1y va st dung dat c6 nhiéu sai pham cho nén viéc ra soat cac quy
hoach va k& hoach st dung d4t ctia cac t6 chic trong nude ciing nhu thuc hién Chi
thi 245/TTg va Quyét dinh 273/TTg cta Thu tuéng Chinh phua la rat can thiét.
Nghién ctu viéc st dung dit ctia cac t6 chtc trong nuéc xin c6 mdt s6 nhan xét
chung sau:

1.1. Vé muc dich s dung dét ciia cdc t6 chiic trong nudc.

Trong téng s6 dién tich 134.729 ha dat do 137.609 t6 chiic st dung thi c6 83,25%
dién tich dang st dung ding muc dich, 7,91% dién tich dang st dung vao muc dich
khac, 6,45% dién tich bi bé hoang chua sti dung va 2,39% dién tich bi ngusi khac chiém
dung.

Hién nay c6 khoang 4.490 t6 chtic tu ¥ chia dat cho cic hd cong nhan vién lam
nha & duéi dang thanh 1y, cAp mudn dat trai phép véi dién tich 1.229 ha, chiém
18,5% téng dién tich st dung sai muc dich. Pang chud § 14 sai pham nay tap trung
vao cac doanh nghiép. Theo quy dinh, cac t6 chiic Nha nude giao d4t phai st dung
theo ding luan chiing kinh té& - k§ thuat dugc phé duyét. Nhung trong qué trinh st
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dung nhiéu can bd chui chét ciia cac doanh nghiép da 1oi dung quyén han va so hé
cta phap luat dé chia dat lam nha trai phap luat, tu cai tao nha xudng, kho tang,
nha 1am viéc thanh nha & chia cho cac ho gia dinh. Sau d6 tiép tuc thanh 1y cho cac
ho gia dinh d6 khong dudge bat ¢ cé quan Nha nuée nao cho phép.

Hién nay c6 4.046 t6 chitic cho céac t6 chiic khac thué, muon st dung sai muc
dich, c6 1.153 t6 chiic tu ¥ kinh doanh dich vu trai nguyén téc. Cac sai pham nay tap
trung vao cac co quan hanh chinh su nghiép. Nhiéu t6 chic ty ban tai san kém theo
da't, chuyén nhugng, mua ban trai phép véi dién tich 1.066 ha.

Theo quy dinh cta cac Luat d4t dai thi khi t6 chtc giai thé, pha san chuyén di
noi khac khong con nhu ciu st dung dat thi Nha nuée sé thu hoéi. Tuy vay nhiéu t6
chtic d3 tu ban tai san kém theo d4t cho thué chuyén nhugng quyén st dung dit caa
minh, tu thoa thuan gia ca khong cén ct vao bang gia dat caia UBND tinh. Thong
qua viéc nay, cac t6 chiic da thu 1di trong khi Nha nuéc tha't thu nghiém trong. Pang
chd ¥ 1a cac t6 chiic mua lai phan 16n 14 cac t6 chiic ngoai quéc doanh hoéc t6 chiic
kinh t& tap thé nén ho thuong st dung d4t sai muc dich.

Nhu vay, cic sai pham lién quan t6i viéc st dung d4t xay ra trong thoi gian qua
rat nghiém trong & huyén dao Phu Quéc tinh Kién Giang, tai viing long hé thuy dién
Tri An thudc huyén Dinh Quan, tinh Péng Nai, cum cong nghiép tai An Khanh tinh
Ha Tay, viéc giao dat tai dinh cu sai nguyén tac va d6i tugng tai thi xa Db Son,
thanh pho Hai Phong déu lién quan dén viéc st dung d4t cta nhiéu t6 chic 1a hoi
chudng bao dong vé tinh hinh st dung dat hién nay.

1.2. Nguén géc dét cua cdc té chite trong nudc.

Ngudn goc d4t caa cic t6 chiic trong nude rat da dang. Ngudn chi yéu van 1a do
Nha nuéc giao chi€m 85,13% véi 81% tdng céac tb chiic, phan con lai duge Nha nude
cho thué chi€m 1,66% véi 2,48% cac t6 chic, thué dat ciia cht khac chiém 0,25% véi
1,1% céc t6 chiic dat chuyén nhugng 2,1% dién tich va 4,5% cac t6 chic dit c6 ngudn
gbc khac chiém 10,3% vé6i 15,2% cac t6 chic trong nuée®.

Vi vay, véi Luat d4t dai nam 2003, sau khi chuyén toan bo cac doanh nghiép
nha nuéc dude giao dat ti trude ngay 1/1/1999 véi hinh thtic khong thu tién st dung
d4t sang hinh thtc giao d4t ¢6 thu tién hodc chuyén sang hinh thtc thué dat da tao
ra su binh ddng gifia cac thanh phan kinh t& st dung dat. Cho nén, van dé dat ra la
phai ra soat lai quy hoach, k& hoach st dung d4t ctia cic t6 chic trong nuéc, yéu cau
cac t6 chtic phai chuyén sang thué d4t lam lai hé so thuc hién theo ding quy dinh
cua Nha nuéc.

1.3. Vén dé thuc hién nghia vu tai chinh ctia té chite trong nudc

@ Bdo cdo thanh tra theo Quyét dinh 273 | TTg ctia Thi tudng Chinh phu.
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Trén tinh than cta Luat dit dai nam 20083 thi c¢6 loai t8 chiic khéng phai tra
tién st dung dat, c6 loai phai tra tién thué dat. Trong tong sd 33.436 doanh nghiép
thi chi c6 2.686 doanh nghiép phai thuc hién nghia vu tai chinh véi Nha nuéc trong
d6 thu tién dén bu thiét hai vé d4t néng 1am nghiép c6 1.387 t6 chiic va nop tién st
dung dat c¢6 1.299 doanh nghiép.

Dién tich d4t phai tra tién ctia cic doanh nghiép néi trén 1a 2.865 ha, chiém 6%
téng dién tich ma cac t6 chic dang st dung. Trén thuc t€ hién nay méi c6 1.734
doanh nghiép tra tién, tuy nhién 53% s6 tién tra cho Nha nuéc lai 14y ti von ngan
sach, chi c¢6 47% 14y tit vén doanh nghiép. Cho nén c6 thé nhan xét rang viéc chuyén
cac loai hinh doanh nghiép sang thué dat 1a rat can thiét nhung cac doanh nghiép
ciing phai thuc hién diy da nghia vu tai chinh ctia minh.

2. Sai pham tif chinh quyén dia phuong vé viéc giao dit, cho thué dat
d6i véi cac t6 chite trong nudce.

Trén cd s6 thuc hién 1500 cudc thanh tra véi dién tich 1a 40.738 ha d4t cta t6
chtic @3 phat hién cic sai pham sau cua cé quan hanh chinh Nha nuéc:

- Giao d4t trai thdm quyén: 1.170 ha trong dé cdp huyén ciing quyét dinh giao
dat cho t6 chtc 1a 550 ha. Theo quy dinh tai Diéu 37 cta Luat dat dai, cdp huyén
khong dude quyén giao d4t cho t6 chiic trong nuée. Tai thi x4 D6 Son, thanh pho Hai
Phong viéc giao d4t tai dinh cu khong ding déi tugng 1a mét vi du cu thé. Trén thuc
t&, nhiéu quan chiic khéng phai 1a d6i tugng bi thu hoi dat nhung duge giao dat tai
dinh cu trong khi ngudi bi thu héi dat lai khong duge giao dat tai dinh cu®.

- Giao dat khéng cin ci vao luan chiing kinh té& k§ thuat, giao sai déi tugng:
Kiém tra 19 don vi lién doanh véi nude ngoai tai tinh Lam Pdng thi 15 don vi khong
lam day du thu tuc thué dat lam that thu cia Nha nude 9,253 ty dong. Tai Ha Noi,
nhiéu don vi quan ddi tu y chia dat cho cac ho gia dinh lam nha é. Riéng Su doan
361 phong khong da dung 12,7 ha d4t bai phéo dé chia cho cac ho gia dinh.

- Giao d4t cho cac t6 chiic quan 1y, stt dung khéng luu gitt dude hé so, khong xac
dinh ddng ranh gidi phap 1y quy d4t cia don vi d6. Qua kiém tra & Ha Noi c6 6 don
vi st dung 11,5 ha thi 5,3 ha khong rd ngudn goc va ho so giao dat; d Dong Nai c6 11
don vi st dung 193 ha thi 57 ha khong rd nguon géc ho so giao dat.

- Thanh ly nha thudc s6 htiu Nha nuéc va cdp dat khong diung quy dinh lam
that thu ngan sach. Tinh trang nay xay ra 6 nhiéu noi nhu Ha No6i, Thanh phéo Ho
Chi Minh, Lam Péng, Khanh Hoa...

Nhu vay, qua thuc tién cong tac thanh tra theo Quyét dinh 273/TTg c6 thé thay
rang tinh trang vi pham phap luat kha phd bién & cac loai hinh doanh nghiép va su

@ Xem thoi bdo Tai chinh s6'92 ngay 02/08/2004, trang 7.
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budng 1ong quan 1y dat dai 6 cac cap chinh quyén. Quan triét tinh than Luat dat dai
va cac quy dinh méi cia Chinh pht, can xac dinh r6 dia vi phap 1y cac t6 chiic trong
nuéc khi hudng cac quyén va lam nghia vu trong quan hé st dung dit va co ché
phap 1y nham dua viéc st dung vao né nép, cé ky cuong phap luat.

Il. PHAN LOAI CAC TO CHUC TRONG NUSC

Theo quy dinh ctia Luat dat dai ndm 2003 thi Nha nudc giao dat cho ngudi su
dung d4t theo hinh thtic giao dat khong thu tién, giao d4t c6 thu tién va con cho thué
dat. Diéu 33, 34 va Diéu 35 quy dinh vé cac trudng hop cu thé d6i véi cac hinh thic
giao dat va cho thué dat. Trén co sd ciac quy dinh trén va cin cd vao thoi han, muc
dich st dung va nghia vu tai chinh c6 thé chia céc t6 chiic trong nuée thanh ting
nhoém sau:

1. T6 chitc dugc Nha nuée giao dat khong thu tién st dung dat.

So véi Luat dat dai nam 1993, Luat dat dai méi c6 pham vi mé rong hon trong
trudng hop giao dat khong thu tién d6i véi t6 chic st dung dit & trong nuée. Chinh
sach tu truée t6i nay déu nhat quan 1a hinh thic nay dudc xac 1ap véi cac do1 tugng
uu tién va st dung d4t cho cac muc dich cong cong, 1¢i ich quéc gia, muc dich an ninh
qudc phong khéng vi muc tiéu kinh doanh. Quan diém méi theo quy dinh caa Luat
d&t dai nam 2003 1a: chuyén toan bd cac doanh nghiép Nha nuée dude giao d&t bang
hinh thiic giao dat khong thu tién ti trude ngay 1/1/1999 st dung dat vao muc dich
noéng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san va lam mudi sang hinh thtic giao dat
c6 thu tién st dung dat. Cé nhiing d61 tugng tuy kinh doanh nha dat song thuc hién
chinh sach x4 hoi ciia Nha nuéc thi van 1a d6i tugng duge Nha nude giao dat khong
thu tién nhu: giao d4t cho td chic kinh t& xy dung cac khu tai dinh cu theo cac du
an cua Nha nudec.

Tém lai, d6i tugng dudc giao dat khong thu tién dudc quy dinh tai Diéu 33 cua
Luat dat dai. Cac déi tuong nay st dung dat trén co sé cac chinh sach uu tién cta
Nha nuéc, st dung dat vao muc dich céng cong khong c6 muc dich kinh doanh hoéc
c6 muc dich kinh doanh nhung xuat phat tit chinh sach kinh té& - xa hoi ciia Nha
nudéc.

2. T6 chitic duge Nha nudc giao dat cé thu tién st dung dat

Khéc véi t6 chiic dude Nha nuée giao dat khong thu tién, t6 chic kinh t& dudc
giao dat c6 thu tién 1a nham muc dich kinh doanh ho#c vi muc dich kinh doanh. Cho
nén Nha nuéc bat budc ho phai thuc hién nghia vu tai chinh nay. Céc t6 chic d6 bao
gbm cac t6 chiic kinh t& xAy nha dé ban hoic cho thué, dau tu xay dung két cdu ha
tdng dé chuyén nhuong hodc cho thué gin lién véi két cadu ha tang d6, giao d4t theo
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hinh thtc d4u gia quyén st dung d&t hodc d&u thau du an c6 st dung dat dé tao von
xay dung co s ha tang.

Diém méi trong quy dinh ctia Luat d4t dai nam 2003 d6i v6i hinh thic nay la:

Tht nhat, 1an dau tién ching ta cho phép ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
diu tu vao Viét Nam dudc lua chon hinh thiic giao dat c6 thu tién st dung dat. Day
14 quan diém méi nhdm thu hut dau tu cia cac doanh nhan Viét kiéu vé nude.

Thit hai, @€ xac 1ap quan hé d4t dai pha hgp véi co ché thi trudng, Nha nudc
chuyén toan bo cac doanh nghiép Nha nude duge giao dat tit trude ngay 1/1/1999 st
dung vao muc dich néng nghiép, 1am nghiép, nuéi trong thuy san va lam muéi sang
hinh thtc giao d4t c6 thu tién hodc thué dat. Su binh ddng cia cac doanh nghiép
thudc moi thanh phan kinh t& trong viéc st dung dat thé hién r6 trong quy dinh caa
Luat dat dai nam 2003.

Th ba, loai hinh t6 chiic kinh t& dugc giao dat c6 thu tién duge md rong hon so
v6i trudée ddy va ap dung v6i nhiing truong hgp x4y dung cong trinh céng cong co
muc dich kinh doanh, st dung d4t 1am mait bing dé t6 chiic san xudt kinh doanh.

Tuy nhién, diéu ma cac td chiic kinh t& can luu y 13, tién st dung dat khi tra cho
Nha nude ho 18y tir ngudn nao? néu 14y tit ngan sach Nha nude dé tra cho Nha nude
thi ho chi duge hudng quyén tuong tu nhu t6 chiic duge giao dat khong thu tién st
dung dat, néu tién tra khong c6 goc tit ngan sach Nha nude thi méi duge bao ho day du
cac quyén theo quy dinh. Cho nén céc té chiic kinh t& phai chiing minh nguén géc tién
tra cho Nha nude.

3. T6 chiic duge Nha nudc cho thué dat

So v6i Luat dat dai nam 1993, Luat dat dai méi c6 nhiéu su thay doi trong viée
cho thué dat. Su thay d6i thé hién & nhiing diém sau:

Tht nh4t, néu truéc day ching ta cho phép doanh nghiép dudc lua chon viéc
thué dat tra tién theo mot trong 3 phuong thiic, d6 1a tra tién thué hang nim, tra
tién thué nhiéu nam, tra tién thué mot lan cho toan by qua trinh thué va tir d6 thiét
ké cac quyén duge thu hudng ctia ho trén co sé cac phuong thiic tra tién. Hién nay,
theo quy dinh tai Diéu 35 cua Luat dat dai ching ta chi 4p dung duy nh4t hinh thiic
thué dat tra tién thué hang nam d6i véi cac to chtc kinh t& cta Viét Nam. Trudng
hop cac td chiic kinh t& da tra tién thué dit nhiéu niam hodc tra tién mot 1an cho
Nha nuée thi ho sé lua chon dé chuyén sang hinh thic giao d4t c6 thu tién hoéc thué
d4t trong thoi gian con lai ciia hop dong truée doé.

Tht hai, muc dich st dung dat dé xac dinh viéc cho thué dat duge dé cap ro
rang hon. Néu nhu truée day chi néi chung réng, cac to chiic kinh t& ngoai qudc
doanh st dung d4t dé san xuét kinh doanh theo du an do cd quan nha nuée c6 tham
quyén phé duyét thi dugc cho thué dat va lua chon phuong thtic tra tién thué dat
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phut hgp véi kha ning tai chinh cia doanh nghiép. Hién nay, khi t6 chtc kinh t& st
dung dat vao mot trong cac muc dich sau thi dugc thué dat va tra tién thué hang
nam: St dung dat vao muc dich nong nghiép, nudi trong thuy san va lam mudi; lam
méit bang xay dung cd sé san xuit kinh doanh; xay dung céng trinh c¢6 muc dich kinh
doanh; x4y dung két c&u ha tdng dé chuyén nhuong hodc cho thué; hoat dong
khoang san, san xudt vat liéu xay dung, lam do6 gom.

Diéu khac véi trude day 1a, cac t6 chiic kinh t& véi cac muc dich st dung dat néu
trén c6 quyén lua chon gitia hinh thitc giao dt c6 thu tién ho#c thué dat. Ho c6 thé
can nhic dé c¢6 hinh thic st dung d4t phu hgp véi kha ning tai chinh doanh nghiép
va thuc hién cac muc tiéu kinh doanh.

4. T6 chiic kinh t&€ nhian chuyén nhuong quyén st dung dat hoic
chuyén muc dich s dung dat.

Trén thuc t&€ day 1a cac t6 chiic kinh t& thudc mot trong cac nhém da néu trén.
Tuy nhién vin dé dit ra 1a, khi ho nhan chuyén quyén st dung d4t cta td chiic, ca
nhan khac dé c6 méat bang t6 chiic san xudt kinh doanh thi ngudn gdc tién tra d6 ti
ngan sach Nha nuéc hay khong c6 goc ti ngan sach Nha nude. Néu ho tra tién su
dung dat cho Nha nudc c6 goc tit ngadn sich Nha nudce thi ho duge coi nhu dé1 tugng
dugc giao dat khong thu tién, néu tra khong cé goc ti ngan sach Nha nuéc thi 1a doi
tuong dudgc giao dat c6 thu tién st dung dat.

Trong trudng hgp t6 chiic kinh t& chuyén muc dich st dung dat c6 3 tinh huéng
Xay ra:

+ Thi nhat tién tra cho viéc chuyén muc dich st dung d4t caa t6 chic kinh t&
14y ti ngan sach Nha nuéc.

+ Thi hai, tién tra cho Nha nuéc khéng c6 gbc tit ngan sach ma 1a vén cua
doanh nghiép.

+ Tht ba, khi chuyén muc dich st dung d4t té chtc kinh t& lua chon hinh thic
thué dat.

Nhu vay, tiéu chi trong quy dinh cua Luat dat dai nam 2003 xac dinh ngudén
gbc tién tra cho Nha nuéc la rat quan trong dong thdi cho phép td chiic kinh t& lua
chon hinh thic st dung dat dé hudng quyén theo quy dinh.

lll. QUYEN VA NGHIA VU CUA CAC T8 CHUC TRONG NUGC.

1. Quyén va nghia vu cuta t6 chiic dudc giao dat khong thu tién st dung
dat.

Céc t6 chiic trong nude c6 quyén va nghia vu chung dudc quy dinh tai Diéu 105
va 107 cta Luat dat dai nam 2003. VAn dé quan trong 14 ho c¢6 nhiing quyén chuyén
quyén nhu thé nao? d6 1a su quan taAm cta nguoi st dung dat.
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Tuy nhién, ngay ca cac t6 chiic duge giao dat khong thu tién thi quyén chuyén
quyén st dung dat cta ho ciing khong phai 1 giéhg nhau. Khai niém t6 chiic & day
can hiéu theo nghia réng va diéu dé c6 nghia 14, ho c6 thé 14 c quan Nha nude xay
dung tru s cd quan nha nude, ho ¢ thé 1a don vi luc lugng vir trang st dung dat vao
muc dich qudc phong, ho c¢6 thé 1a cac trudng hoc, bénh vién, co s6 thé duc thé thao,
cac cong trinh céng cong ctia Nha nude va ducng nhién 1a céc t6 chiic kinh t& § trong
nuée. O day can c6 su phén biét gitia t6 chic 1a cac cd quan Nha nuéc, t6 chiic chinh
tri, t6 chtic chinh tri - xa hoi, t6 chiic xa hoi, t6 chiic x4 hoi - nghé nghiép, don vi luc
lugng vii trang, cac t6 chic su nghiép va t6 chic dich vu cong st dung dit vao muc
dich cong cong, lgi ich quéc gia, 1oi ich an ninh quéc phong khac véi t6 chiic kinh t& ¢6
muc dich 1a kinh doanh.

Bdi vay, cac t6 chiic néu trén khéng c6 quyén chuyén nhugng, ting cho, cho thué
quyén st dung dat, thé chap, bao lanh, gép von bang quyén st dung dat. Diéu d6 ciing
khéng c6 gi xa la khi khéng cho phép thé chdp tru sé cé quan Nha nude dé vay vén ngan
hang hay chuyén nhugng dat xay dung cac cong trinh su nghiép cho t6 chiic va ca nhan
khac. Pay 1a cac vi pham phap luat d4t dai. Loai hinh t6 chiic nay khong c6 nhiing quyén
nhu vay.

Riéng d6i véi t6 chiic kinh t& thi dit ho khéng tra tién st dung dat cho Nha nudc
ho#c c6 tra nhung lai 14y ti ngan sach van dude Nha nuéc bao hd thém mot s6 quyén
nhét dinh. Vi vay, khong dudc phép danh déng moi t6 chiic 6 trong nuée duge giao
dat khong thu tién st dung dat v6i nhau. Té chiic kinh t& duge Nha nuée giao dat
khong thu tién st dung d4at dé xay dung céng trinh khong bing ngudn v6n ngan sach
Nha nuéc duge quyén ban tai san thudc sé hitu ctia minh gén lién véi dat, duge thé
chép, dugc bao lanh va c6 quyén gbp von bang tai san ctia minh gin lién véi dat.

Nhu vay nhiing t6 chiic kinh t& nay chi dudc phép thuc hién cac quyén ctaa
minh trén cd s6 14 tai san ho da xay dung trén dat, cac quyén dé gan lién véi tai san
6 trén d4t. PE ddm bao cho cac quyén trén cia t6 chic kinh t& dude thuc hién, Luat
dat dai ndm 2003 cho phép ngudi mua tai san thi tiép tuc dude Nha nudc giao dat
khong thu tién theo muc dich da dudge xac dinh. Quy dinh nhu trén 14 hoan toan thoa
dang, vi muc dich mua tai san caa td chiic kinh t& 1a ti€p tuc khai thac c¢6 hiéu qua
tai san gin lién véi dat. Vi vay, dude mua tai san va dudc tiép tuc giao dit khong thu
tién st dung dat chinh 1a s mong muén ctia cac doanh nghiép trong kinh doanh.

2. Quyén va nghia vu ctia t6 chitc dugec Nha nudc giao dit c6 thu tién
st dung dat.

Dic trung déi véi nhiing t6 chitc duge Nha nude giao dat c6 thu tién l1a st dung
d4t vao muc dich kinh doanh va ho chinh 14 cac t6 chiic kinh t& ¢ trong nude. Véi viée
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thuc hién nghia vu tai chinh nay, Nha nuéc bao ho cho ho kha day du cac quyén cua
ngudi su dung dat.

Tuy nhién, nghién ctu dia vi phap 1y cta cac t6 chiic kinh t& duge Nha nudc
giao dat c6 thu tién can luu ¥ mot diéu vo cung quan trong 1a, khoan tién st dung
d4t ma t8 chic kinh té& tra cho Nha nude c6 goc tir dau? tit ngan sach Nha nuée hay
ti tién von cia doanh nghiép? Néu doanh nghiép tra tién khong c6 goc tit ngan sach
Nha nuéc thi ho ¢6 nhiing quyén cu thé sau:

+ Chuyén nhugng quyén st dung d4t va coéng trinh kién trdc, két cdu ha tang
da duge xay dung gan lién véi dat.

+ Cho thué quyén st dung dat va cong trinh kién tric, két cau ha tang da duge
x4y dung gan lién véi dat.

+ Téng cho quyén st dung d4t cho Nha nude, cho cong dong dan cu dé xay dung
cac coéng trinh phuc vu 1gi ich chung ctia cong ddéng, tang cho nha tinh nghia gin lién
v6i dat theo quy dinh cua phap luat.

+ Thé chép, bao lanh bing quyén st dung dit va tai san gin lién véi dat tai t6
chiic tin dung dudc phép hoat déng tai Viet Nam dé vay von san xudt, kinh doanh
theo quy dinh cta phap luat.

+ Go6p von bang quyén st dung dit va tai san thudc sé hitu ciia minh gin lién véi
da't @€ hop tac san xuét, kinh doanh véi t8 chiic, ca nhan trong nudc, ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nuéc ngoai, t6 chiic va ca nhan nudc ngoai theo quy dinh ctia phap luat.

V6i nhiing quyén dugc néu trén c6 thé nhan xét rang, Luat d4t dai nam 2003
danh su bao ho t6i da cho nhém té chtic dude Nha nude giao dat c6 thu tién ma tién
trd cho Nha nuéc c6 gbc ti von cua doanh nghiép. Quyén dugc mé rong khac véi
Luat dat dai nam 1993 14 quyén tang cho quyén st dung dat. Tuy nhién, doi tugng
nhan tang cho dude xac dinh cu thé & trong luat chinh 1a Nha nuéc, cong dong dan
cu, nha tinh nghia cho ngudi ¢6 cong véi dat nuée ma khong phai 1a moi d61 tugng su
dung d4at. Viéc quy dinh chét ché nhu vay xudt phat tit trach nhiém cta té chic duge
Nha nuéc giao dat c6 thu tién st dung dat 1a khai thac cong ning dat dai mot cach
¢6 hiéu qua, tranh tinh trang tuy tién trong viéc thuc hién cac quyén chuyén quyén
st dung dat 1am anh hudng dén quy dat cia doanh nghiép. Mat khac, déi véi viéce
thé chép, bao lanh vay vén ctia moi t6 chic tin dung dudc phép hoat dong tai Viét
Nam ciing 12 mot quyén dudc cac t6 chiic kinh t& dac biét quan tam. Trude day diéu
kién dé duge vay von phai 14, duge phép thé chap gia tri quyén st dung dit dé vay
von ctia t6 chiic tin dung trong nude thi méi duge phép vay von ctaa té chic tin dung
nude ngoai hoat dong tai Viét Nam. Hién nay khi co ch& bao 1lanh thé hién su rang
budc cu thé hon, tranh dude rai ro t6t hon cho nha diu tu nudc ngoai cho vay von,
nén kha nang thuc hién quyén nay ciing kha thi hon. Tu day, cic td chic tin dung
nudc ngoai c6 co hdi dau tu von truc tiép cho td chic kinh t& ctia Viét Nam va ngudc
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lai c4c t6 chiic kinh té& cta ching ta ti€p cAn ngubn von ciing dé dang hon. Co ché d6
c6 1gi cho ca hai bén, t6 chiic tin dung va ca t6 chic kinh té.

Déi vé6i t6 chitc kinh t& duge giao dat cé thu tién song tién tra cho Nha nudc lai
c6 goc tit ngan sdch Nha nude thi nhing td chiic kinh t& d6 c¢6 quyén nhu td chiic
kinh té& dugc giao dat va khong thu tién st dung dat. Diéu dé c6 nghia 1, ho ciing chi
duge phép ban tai san thudc sé hitu ctia t6 chiic kinh t&, thé chép, bao lanh va gép
von bang quyén st dung ddt ma khong c6 nhiing quyén nhu té chiic duge giao dat c6
thu tién st dung dat ma tién tra 1a von ctia doanh nghiép.

3. Quyén va nghia vu cua t6 chitc duge thué dat tra tién thué hang
nam.

Khac v6i Luat dat dai nam 1993 va cac Luat dat dai stta d6i, b sung, cac to
chtic kinh t& khong con dude thué dat tra tién thué nhiéu nam hodic tra tién thué
mot 1an nhu trude day, Luat d4t dai ndm 2003 chi x4c dinh cho t6 chic kinh t&
thué dat va tra tién thué hang nidm. Nhing t6 chic kinh té& trude day da tra tién
thué dat nhiéu nam hodc tra tién thué dat 1 1an bay gio sé tu lua chon hinh thitc
st dung d4t. Ho sé chuyén sang hinh thiic giao d4t c6 thu tién hoac vAn thué dat
cia Nha nudc v6i thoi gian thué ddt con lai va hudng quyén tuong tu nhu td chiic
kinh t& dudec Nha nuéc giao dat c6 thu tién st dung dat.

Vi vay, quyén chuyén quyén st dung d4t cta t6 chtic kinh t& duge Nha nude cho
thué dat bi han ché hon, do khodn tién thué tra hang nam cho Nha nudéc 1a khong
dang ké. Bu lai, cac t8 chiic kinh t& khong phai bé ra mot khoan tién 16n dé tra cho
Nha nuéc ma c6 thé ding khoan dau tu cho san xudt kinh doanh, tai mé réng san
xuat.

Theo danh gia hién nay cua giéi doanh nhan, ngudi thué dat van con gip nhiéu
khé khan tit giad cho thué dat, vi du “dé cé6 mdt bang sdn xudt, doanh nghiép tén
nhiéu tién dé thué ddt, ddu con vén dé ddu tw phdt trién sdn xudt. Gid ddt Nha nudc
dang dp dung “bao cGp” chuyén sang tinh gid thi truong gay soéc cho doanh nghiép”®.

Theo 6ng Pham Gia Ttc, Téng thu ky cia Phong Thuong mai va Céng nghiép
Viét Nam thi gia thué dit ¢ khu cong nghiép canh Ha Noi ¢6 mitic gia xap xi 80 d6 la
My$/m? véi thoi han thué dat 50 ndm, véi dién tich nhé nhat 14 2 ha, tra 1 1an. Néu
doanh nghiép thué manh d4t nhé nhat da phai chi 1,6 triéu dé la My chua ké nhiing
chi phi khac tra hang nam. D61 v6i mot s6 cum cong nghiép viia va nhd gia cho thué
dat cling trén 500.000 dong/m? véi dién tich nhé nhat 1a 5000 m? Véi mtic gia nhu
thé, cac chinh sach tao mit bang cho san xuit kinh doanh chi phuc vu mét nhém

@ Thoi bdao Tai chinh s6' ra ngay 1/10/2004, trang 10.
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nhod cic doanh nghiép 16n c6 tiém lyc tai chinh, d6i véi cac doanh nghiép vira va nhd
viéc thué duge mat bing dé t6 chiic san xudt kinh doanh tré nén xa voi®.

Vé6i nhiing 161 “than van” viia néu cua cac doanh nghiép trong cudc déi thoai véi
Bo trudng Bo Tai nguyén va Mbi trudng t6 chic tai Ha Noi hom 1/10/2004 via qua
cho ching ta thdy viéc quy dinh vé quyén cta td chiic kinh t& duge Nha nuée cho
thué dat quan trong nhu thé nao. Chinh ti nhiing khic méc nhu trén, cho nén tur
Luat dat dai ndm 2003 ching ta khong 4p dung hinh thic thué dat tra tién thué
nhiéu ndm hodc tién thué dat tra 1 lan nhu cac quy dinh truéc day. Diéu d6 gitp
doanh nghiép tap trung von cho san xut.

Vi vay, t6 chiic kinh t& duge Nha nude cho thué dit c6 cac quyén sau day:

+ C6 cac quyén va nghia vu chung theo quy dinh tai Diéu 105 va 107 cua Luat
dat dai.

+ Thé& chép, bao lanh bang tai san thudc sé hitu ctia minh gin lién véi dat thué
tai clc t6 chiic tin dung dugdc phép hoat dong tai Viét Nam dé vay vén san xuét kinh
doanh theo quy dinh cua phap luat.

D6i véi viee thé chap va bao lanh cAn phan biét ring, gia tri tai san thé chap va
gia tri dugc bao lanh chi 12 tai san ma cac doanh nghiép dau tu vao khu dat thue,
khéng bao gom gia tri quyén st dung dat thué. Piéu d6 ciing tuong xtng vi gia tri
quyén st dung d4t thué khéng dang ké, Nha nuéc da tao diéu kién cho doanh nghiép
dung vén vao san xuét kinh doanh thi khong 1é ho lai duge diung gia tri dé6 dé thé
chap, bao lanh vay tién cta t6 chic tin dung.

+ DPudc ban tai san, gép von bang tai san thudc sé hitu ctia minh gin lién véi
dat thué; ngusi mua tai san duge Nha nuéde ti€p tuc cho thué theo muc dich da xac
dinh.

+ Dudc cho thué lai dat da dugde dau tu xong két cadu ha tang trong truong hop
duge phép diu tu xay dung kinh doanh ké&t cdu ha tang tai khu céng nghiép, khu
cong nghé cao, khu kinh té.

D61 véi quyén nay, cha dich ctia doanh nghiép khi dau tu kinh doanh két cau
ha ting khu céng nghiép 14 dé cho thué lai két cdu ha tdng da xay dung. Théng
thuong cac khoan dau tu nay cé gia tri rat 16n va viéc thu lai von tu kinh doanh két
c&u ha tang 1a diéu thuong thdy & chu thé thué d4t trong cac khu céng nghiép, khu
cong nghé cao va khu kinh té.

+ T6 chiic kinh t& dugec Nha nuée cho thué dat trudc ngay Luat dat dai nam
2003 c6 hiéu lyc ma da tra tién thué mot 1an hoic tra tién thué nhiéu ndm, néu thoi
han thué d4at da dudc tra tién con lai it nh4t nam nam thi c6 quyén nhu t6 chiic kinh
t& dudec Nha nudc giao dat c6 thu tién st dung dat trong thoi han thué dat da tra
tién. Truong hop t6 chic kinh t& chuyén sang hinh thic giao d4t ¢6 thu tién thi nop

@ Xem thoi bdo Tai chinh, da déan trang 10.
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tién st dung dat cho Nha nuéc (14 khodn tién chénh léch gitia tién st dung dat tru di
tién thué dat ma doanh nghiép da tra cho Nha nuéc) va cé quyén nhu t6 chiic dude
giao dat c6 thu tién st dung dat ma tién tra khong cé6 goc tit ngan sach Nha nudc.

Déi véi t6 chiic thué lai d4t trong khu cong nghiép thi c6 cac quyén da néu trén
va dudge Nha nuée bao ho. Truong hop thué d4t khéng phai cia Nha nude, ma 1a caa td
chtic, ho gia dinh, caA nhan khac thi quyén va nghia vu caa t6 chiic kinh t& st dung d4t
thué dudc xac dinh theo cac quy dinh ctia phap luat dan su.

4. Quyén cua t6 chitic kinh t& nhan chuyén nhugng quyén st dung dat
va chuyén muc dich st dung dat.

4.1. Quyén cua té chite nhdn chuyén nhuong quyén st dung ddt.

Khi ¢6 nhu ciu st dung dat, cac doanh nghiép lam cac thu tuc xin giao dat tai
cac co quan Nha nuée c6 thdm quyén va dude giao dat. Tuy nhién, trong boi canh
nhu cau st dung dat 14 c&p thiét, cac doanh nghiép cAn phai c6 ngay méit bing dé t6
chtic san xuét kinh doanh, néu khong co hoi kinh doanh c6 thé sé khong con. Vi vay,
dé chu dong quy dat, Nha nudc cho phép cac doanh nghiép c6 thé théng qua hinh
thiic nhan chuyén nhugng quyén st dung dat tir td chic, ho gia dinh, ca nhan khac
dé t6 chiic san xuét kinh doanh. Van dé dat ra 14, cac t6 chiic kinh t€& tra tién cho
viée nhan chuyén nhugng 14y tir ngan sach Nha nuée hay tit vén ctia doanh nghiép.
Qua d6, t6 chiic kinh t& duge hudng cac quyén khac nhau.

Néu t6 chtic kinh t& tra tién cho viéc nhan chuyén nhugng quyén st dung dat
khong c6 géc tit ngan sach Nha nuée thi ho ¢6 quyén giéng nhu nhiing t6 chiic kinh
té& dugc Nha nudc giao dat c6 thu tién st dung dat (Xem phan 2 muc nay va khoan 2
Diéu 110 Luat dat dai nam 2003).

Néu t6 chiic kinh t& tra tién st dung dat cho viéc nhan chuyén nhugng quyén
st dung d4t ma cé gbc ti ngan sdch Nha nuée thi ho ¢ quyén gidng nhu té chiic
kinh t& dugc Nha nuéc giao dat khong thu tién st dung dat va xay dung cong trinh
khong bang ngudn von ngan sach Nha nuée (Xem phan 1 muc nay va Diéu 109 Luat
dat dai nam 2003).

Nhu vay, quan trong d6i v6i t6 chiic kinh t& khi nhan chuyén nhuong quyén st
dung dat 1a tién tra 18y ti nguon nao? ngan sach Nha nudc hay khong phai? tu doé
quyét dinh quyén ctia ho khi tham gia vao quan hé dat dai.

4.2. Quyén cua té chite kinh t&' khi chuyén muc dich st dung ddt.

Déi véi viee chuyén muc dich phai tra tién st dung dit can luu ¥ 2 van dé:

Th nhét, tién tra cho viéc chuyén muc dich st dung dat 14y tit ngudn nao? tit
ngan sach Nha nuéc hay tit von doanh nghiép? Qua d6 ho c6 cac quyén duge bao ho
khac nhau.
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Thi hai, t6 chtic kinh t& khi chuyén muc dich st dung d4t ho lua chon hinh
thtic giao dat c6 thu tién st dung dat hay chon hinh thic thué dat.

T 2 van dé néu trén, quyén cia té chic kinh t& khi chuyén muc dich st dung
d4t c6 thé phan chia thanh 3 trudng hop sau day:

+ Trudng hop tién st dung dat da tra cho viée chuyén muc dich st dung dat
khong c6 ngudn goc tit ngn sich Nha nuée va t6 chic kinh t& lua chon hinh thic
giao d4t c6 thu tién thi cac td chiic nay c¢6 quyén dude quy dinh tai khoan 2 Diéu 110
cta Luat dat dai nam 2003. Diéu dé c6 nghia 13, t6 chic kinh t& ¢c6 quyén cta td chiic
dugc giao dat c6 thu tién st dung dat ma tién tra d6 khong c6 goc tir ngan sach Nha
nudc.

+ Trudng hop t6 chic kinh t& tra tién st dung dat khéng c6 géc ti ngan sach
Nha nuéc ma lya chon hinh thiic thué dat thi c6 quyén thé chap, bao lanh, vay von
caa cac td chic tin dung hoat dong tai Viét Nam, quyén ban tai san thudc sé hitu caa
t6 chtic kinh t&, gép von lién doanh bing tai san clia minh va cho thué lai dat da xay
dung xong két cAu ha tang néu dau tu trong khu coéng nghiép, khu céng nghé cao,
khu kinh té.

+ Trudng hop t6 chiic kinh t& tra tién st dung dat do chuyén muc dich st dung
d4t cho Nha nude ma tién tra d6 cé goc tit ngan sach Nha nude thi té chic kinh t& dé
¢6 cac quyén nhu t6 chitc kinh t& dude Nha nuéc giao dat khong thu tién st dung dat
dugc quy dinh tai khoan 2 va 3 Diéu 109 ctia Luat dat dai ndm 2003.
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CHUONG VII
DIA VI PHAP LY CUA HO GIA DINH, CA NHAN, CONG BONG
DAN CU' VA CO SO TON GIAO SU DUNG BAT

I. CAC KHAI NIEM.

1. Khai niém ho gia dinh.

T 1au, trong quan hé huyét thong ctia cong dong ngusi Viet Nam, gia dinh 1a
“t6 Gm”, ndi mdi con ngudi dude sinh ra va lén 1én trong tinh thuong cla ca cong
dong. Méi gia dinh truyén thong thuong c6 2 dén 3 thé hé cing chung sdng, cung gin
b6 véi nhau lic khé khén cling nhu nhiing niém vui. T4t cd ho cung chung séng
trong mot mai nha, c6 cing huyét toc.

Tuy nhién, khai niém ho gia dinh dudc dé cap & day véi tinh phap 1y cua né 1a
mét don vi st dung dat dude Nha nude giao dat, cho thué dat, nhan chuyén quyén st
dung d4at ho#c dude cong nhan quyén st dung dat. Ho 1a mot t&€ bao kinh té€ ctia dat
nudc, 1a don vi tu chu trong san xuit va kinh doanh.

Thuc chat cta kinh t& ho gia dinh gin lién véi cac chinh sach khoan, tit khoan
100 theo chi thi cia Ban bi thu ngay 13/1/1981 dén khoan 10 theo Nghi quyét s6
10/BCT ngay 5/4/1988 cuia Bo chinh tri Ban ch&p hanh trung uong Dang cong san
Viét Nam. Van dé giao dat cho ho gia dinh, ca4 nhan xuat phat tit day va sau dé dudgc
cu thé hoa bing cac quy dinh cta Luat d4t dai nam 1993.

Bo luat dan sy dau tién ctia Nha nuée cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam c6
hiéu luc phap ly tu 1/7/1996 cting da xac dinh r6 dia vi phap ly cta ho gia dinh la:
cdc thanh vién clia mét gia dinh, cé tai san chung dé hoat dong sdn xudt kinh doanh
chung. Theo d6, quyén st dung dat hop phap cta ho gia dinh 12 tai san chung cta
ho.

Céc Luat dat dai stia ddi, bd sung nam 1998, 2001 va Luat d4t dai nam 20083 ciing
tiép tuc stt dung khai niém ho gia dinh vé6i tinh cach 1a mot chu thé st dung d4t quan
trong dude Nha nude giao dat, cho thué dat, nhan chuyén quyén st dung dat hoac duge
cong nhan quyén st dung dat. Ho gia dinh 1a d6i tugng duge cdp gidy chiing nhan
quyén st dung dat, 1a chu thé duge hudng quyén va cé cic nghia vu theo quy dinh cta
Luat dat dai.
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Tém lai, ho gia dinh 14 mét cha thé quan trong bao gdm cac thanh vién trong
mot gia dinh, c6 quan hé huyét thong tham gia vao quan hé phap luat dat dai véi tu
cach 1a d6i tuong duge Nha nude giao dat, cho thué d4t, cho phép nhan chuyén quyén
st dung dat va dude cong nhan quyén st dung dat. Tu d6 cic quyén va nghia vu
trong quan hé st dung d4t cua ho gia dinh dugec Nha nuée bao ho véi tu cach 1a don
vi tu chu trong cac quan hé dan su va kinh té.

2. Khai niém ca nhin st dung dat.

Khoéng phai lic nao duéi mot mai nha ciing c6 nhiéu thanh vién cé cung huyét
thong chung sdng v6i nhau, nhiéu gia dinh khéng c6 may min d6 va do nhiéu
nguyén nhan khac nhau, nhiing c4 nhan tu lam cht ca mét gia dinh. Ho ty lo toan
dé muu sinh, tham gia vio moi quan hé x& hdi trong doi song va 1a ngusi tu tao lap
cudc song bang chinh tai san cia minh. M6t trong nhiing co sé kinh t& gitdp cho su
ton tai clia ca nhan trong doi sdng chinh 14 quyén st dung dat dugc Nha nuée giao,
cho thué, duge Nha nudc cong nhan hoic cho phép nhan chuyén quyén. Cac ca nhan
nay trudc hét 1a con ngudi cu thé, phai cé6 ddy du nang luc hanh vi dan su, c¢6 nhu
cAu st dung dat va kha nang khai thac dat c6 hiéu qua.

Badi vay, trong cac quy dinh ctia Luat dat dai ndm 2003, cA nhan st dung dat
tham gia hau hét cac quan hé dan su va kinh t&, dugc Nha nuéc bao ho cac quyén
tuong duong nhu ho gia dinh khi tham gia vao quan hé phap luat dat dai. Ho cting
duge giao dat, cho thué dat dude hudng cac quyén chuyén quyén st dung dat va duge
cAp gidy chiing nhan quyén st dung dat nhu moi d6i tugng khac.

C6 thé néi ca nhan st dung dat 1a con ngudi doc 1ap, c6 da nhitng diéu kién dat
ra dé tham gia vao quan hé phap luat dat dai, c6 cac quyén va nghia vu trong quan
hé st dung dat.

3. Khai niém cong dong dan cu st dung dat.

Luat d4t dai nam 1993 khong quy dinh vé mét cht thé st dung d4t trong thuc
t&, d6 1a cong dong dan cu. Trong Luat nay chi nhdn manh cac cht thé nhu té chic,
ho gia dinh, ca nhan st dung dat. Vay, cong dong dan cu st dung dat dude xé&p vao
nhém nao? Luat dat dai ndm 1993 khong phic dap dude van dé nay. Cho nén, trong
thuc t& khi c6 tranh chdp vé quyén st dung d4t ciia cong dong dan cu thi co ché phap
1y can giai quyét nhu thé nao? Co quan Nha nudc ndo cip gidy chiing nhan quyén su
dung d4t cho ho? dé tra 18i cac khic méc trén ching ta tim th&y trong quy dinh cta
B6 luat Dan su quy dinh vé sé hitu chung caa cong déng. Cu thé khoan 1 Diéu 234
ctua Bo luat Dan su quy dinh nhu sau: “Sé hitu chung cua cong dong la sé hitu clia
dong ho, thon, dp, lang, bdn, cong dong téon gido va cdc cong dong dan cu khdc doi
vdi tai san dudce hinh thanh theo tip qudn, tai sdn do cdc thanh vién cia cong dong

120



cung nhau déng gép, quyén gép, duoc ting cho chung... nham thod man lgi ich chung
hop phdp cua cd cong dong”.

Nhu vay, quyén st dung dat hinh thanh do tap quan lau doi ciing nhu viéc xay
dung cac cong trinh dén, dinh, miéu am, nha tho ho va cac cong trinh tin ngudng
dan gian khac 14 tai san chung cta dong ho, cia mét cong déng dan cu nhat dinh.
Vay, viéc dinh doat c4c tai san nay nhu thé nao? Khoan 3 Diéu 234 cua Bo luat Dan
su quy dinh: “Tai sdn chung cia cong dong la tai sdn chung hop nhdt khong phdn
chia’.

Theo cac quy dinh trén, tai san chung ctia cong déng trong d6 c6 quyén st dung
d4t cAn phai c6 co ché phap 1y r6 rang dé tranh viéc dinh doat trai véi ¥ mudn caa
cong dong va dao diic xa hoi.

Cho nén, lan dau tién quy dinh vé cap gidy chiing nhan quyén st dung dat dudc
x4c dinh tai Nghi dinh s6 04/2000/ND-CP ngay 11/2/2000 ctia Chinh pht vé thi hanh
Luat dat dai stia doi, bo sung nam 1998. Theo d6, viéc cip gidy chiing nhan quyén su
dung dat cho cong déng dan cu tai d6 thi do Uy ban nhan dan cdp tinh thuc hién va
cong dong dan cu st dung dat tai nong thon do Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh.
Nhu vay, cho dén thoi diém ndm 2000, khéi niém céng dong dan cu st dung d&t méi
dudc noéi téi trong cac quy dinh ctia phap luat dat dai, nhung méi lién quan mot van dé
quan trong 1a céng nhan quyén st dung dait ctia ho, nhiing van dé khac nhu: ho c6 phai
12 d61 tugng duge giao dat, cho thué dat khong? Ai thuc t&€ 1a ngudi dude trao gidy chiing
nhan quyén st dung dat cia cong dong dan cu? Cong dong dan cu c6 quyén va nghia vu
gi trong qua trinh st dung dat?

Luat dat dai ndm 2003 da phic dap cac van dé trén. Khoan 7 Diéu 33 cua Luat
dat dai xac dinh cong dong dan cu la d6i tugng duge giao dat nong nghiép khong thu
tién st dung dat, khoan 3 Diéu 48 ctia Luat dat dai quy dinh trong truong hop thia
dat thudc quyén st dung ctia cong dong dan cu, thi gidy chiing nhan quyén st dung
d4t cap cho cong dong dan cu va trao gidy cho ngudi dai dién hgp phap ctia cong dong
dan cu. Khoan 8 Diéu 51 cua Luat dat dai quy dinh vé viéc cdp gidy chiing nhan
quyén st dung dat cho céong déng dan cu khi c6 cac diéu kién dudc quy dinh tai
khoan nay, nghia 1a phai c¢6 don xin cap gidy chiing nhan quyén st dung dat va cé
x4c nhan cta chinh quyén sé tai vé nhu cau st dung dat cua ho.

T cac quy dinh trén, cong dong dan cu cé cac quyén va nghia vu chung dugc
quy dinh tai Diéu 105 va Diéu 107 ctia Luat dat dai nam 2003.

Qua cac quy dinh trén cua phap luat, c6 thé khai quat khai niém “cong dong
dan cu st dung dat” nhu sau: la mét chi thé st dung dit gom cong dong nguoi Viét
Nam sinh séng trén cung dia ban thén, lang, Gp, bdan, budn, phum, séc va cdc diém
dédn cu tuong tu coé cung phong tuc, tdp qudan hodc co chung dong ho duoc Nha nudc
giao ddat hodc cong nhdan quyén s dung ddt, cé cdc quyén va nghia vu chung ciua
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nguoi st dung ddt theo quy dinh cia phdp ludt dat dai (Xem thém khoan 3 Diéu 9
cua Luat dat dai nam 2003).

4. Co s6 ton giao st dung dat.

Viét Nam 1a mot dat nudc c6 truyén thong ton gido. Cac gido phai hinh thanh
ti trong ché d6 phong kién véi nhiéu tin ngudng khac nhau, trong d6 Phat gido
chiém uu thé 16n so véi dao Thién chda va cac dong dao khac. Cac nha chua, thanh
tha't ton giao 6 nude ta du thanh thi hay nong thon, dit mién Bic hay mién Nam thi
déu dugc Nha nuéc bao ho theo quy dinh ctia Hién phap va cic van ban phap luat &
nhiéu mic d6 khac nhau. Vi vy, cAn phai hiéu thé nao 1a @4t caa co sé tén gido?
Theo tit dién giai thich thuét ngi phap ly thi d4t tén gido 1a: “Pdt tho cing, 1€ bdi
cua cdc nha chua, thinh thdt ton gido dudec Nha nudc bdo hé trén co sd dién tich hién
nay ma ho dang st dung. Ddt ton gido bao gom: D4t nha chiua, nha tho, tu vién,
truong dao tao riéng cua ton gido, thdnh thdt dung vao viéc tho cing, 1é bdi, nha,
sdn, ruéng, vuon, cdy coi, ao ¢ trong va ngoai khu noi tu, khuon vién ddat ton gidao”™™.

Nhu vay, cac co s6 ton gidao dang st dung cac loai dat néu trén phai la co s ton
gido dudc Nha nuéc cho phép hoat dong va phuc vu tin ngudng cho nhan dan. Dat
clia cic cd s6 ton gido dang st dung 6n dinh dude Nha nudc xem xét cong nhan
quyén st dung dat. Néu co s ton gido c6 nhu cau st dung dat vao muc dich phi néng
nghiép khong thu tién st dung dat, Uy ban nhan dan cdp tinh s tai cin c vao
chinh sach ton gido cta Nha nude, giao dat dé co sé tén gido hoat dong trong khuén
khd caa phap luat.

Il. CAC QUYEN VA NGHIA VU CUA HO GIA DINH, CA NHAN, CO SO TON GIAO VA
CONG DONG DAN CU SU DUNG DAT.

Theo quy dinh ciia Luat dit dai ndm 2003, cac quyén cua ting chu thé st dung
dat nhu: ho gia dinh, c4 nhan, cdng déng dan cu ciing dudc phan chia thanh ting
nhém va thu hudng cac quyén khac nhau. Cu thé: quyén va nghia vu ctia hd gia
dinh, c4 nhan st dung khong phai dit thué; quyén va nghia vu cta ho gia dinh, ca
nhén st dung d4t thué; quyén va nghia vu ctia hd gia dinh, ca nhan khi chuyén muc
dich tu loai d4at khong thu tién st dung dat sang c6 thu tién st dung dat hoic thué
dat; quyén va nghia vu cta cong déng dan cu st dung dat.

@ Xem Tw dién gidi thich thudt ngi ludt hoc cia Truong dai hoc Ludt Ha Noi, Nha xudt bdn
Coéng an nhdn déan, 1999, trang 29.
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1. Quyén va nghia vu ctia ho gia dinh, c4 nhan st dung dat khong phai
la dat thue.

Trong qué trinh st dung dat, ho gia dinh, ca nhan tao lap quyén st dung dat tu
nhiéu nguon khac nhau. Théng thuéng Nha nuéc giao dat, cho thué dat nhung nhiéu
ngudi st dung d4t thong qua khai hoang vé hoa, nhan chuyén quyén st dung dat tu
cac giao dich dan su vé d4t dai hoidc da st dung dit 6n dinh lau dai nay dugc Nha
nudc cong nhan quyén st dung dat. Diéu d6 cit nghia tai sao Piéu 113 ctia Luat dat
dai ndm 2003 khi quy dinh vé quyén va nghia vu cua ho gia dinh, c4 nhan dung cum
tu “siz dung dat khong phai dat thué”. Nhu vay, 6 day c¢6 3 cum tit can luu tam, dé 1a
“sz dung ddt thué”, “si dung khong phdi ddt thué” va “ddt chuyén muc dich ti logi
khong thu tién st dung dét sang chuyén muc dich cé thu tién”. GAn lién véi tiing cum
tu d6, Luat dat dai ndm 2003 thiét ké& cac quyén va nghia vu clia ngudi st dung dat
la ho gia dinh, ca nhan.

Cu thé, ho gia dinh, c4 nhan st dung d4t khéng phai d&t thué c¢6 nhiing quyén
va nghia vu sau day:

+ C6 cac quyén va nghia vu chung dudc quy dinh tai Diéu 105 va 107 cua Luat
dat dai nam 2003.

+ Chuyén d8i quyén st dung dat néng nghiép trong ciing mot xa, phudng, thi
tran vl ho gia dinh va ca nhan khac.

Véi quyén chuyén déi, Luat d4t dai nidm 2003 quy dinh c¢6 nhiing diém khac
Luat dat dai nam 1993, B6 luat dan su nam 1995. Trong khi Diéu 74 ctia Luat dat
dai ndm 1993 va Diéu 700 cta Bo6 luat Dan sy cho phép ho gia dinh, caA nhan dudc
chuyén d6i quyén st dung d4t néng nghiép, dat 14am nghiép dé trong ring, dat ¢ khi
dap tng diéu kién vé thuén tién cho san xudt va doi séng va khong quy dinh cu thé
ranh giéi hanh chinh ctia viéc chuyén déi trong pham vi mét xa, phudng, thi tran thi
nay Luat d4t dai ndm 2003 chi cho phép hd nong dan d6i d4t cho nhau dé td chic lai
san xudt trong pham vi x4, phuong, thi tran. Nhu vay, dé tranh tinh trang xam
canh, xdm cu gy khé khan cho quan 1y dat dai va nhan khau lao dong, viéc “dén
dién doi thiza” nhu quy dinh cta Luat dat dai nam 2003 14 hoan toan phu hop véi
thuc tién trong nong nghiép, ndong thén hién nay.

+ Chuyén nhugng quyén st dung dat, trit trusng hgp chuyén nhugng cé diéu
kién theo quy dinh ctia Chinh ph.

D61 v6i quyén nang nay, trude day 6 su tach bach cac didu kién chuyén nhugng
quyén st dung dat néng nghiép, 1am nghiép véi diéu kién chuyén nhugng quyén st
dung d4t . Trong khi diéu kién chuyén nhugng quyén st dung dat & kha thong
thoang, thi viéc chuyén nhugng quyén st dung nhém d4t néng nghiép duge quy dinh
cho ca hai bén, bén chuyén nhugng va ca bén nhan chuyén nhugng. Ngusi nhan
chuyén nhuong d4t trong lda chi 14 hé néng dan dang st dung duéi han mtc ma Nha
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nuée quy dinh. Nhitng diéu kién nhan chuyén nhugng déi véi dét trong lda van tiép
tuc ké thita tiéu chi da duge khing dinh tai Luat d4t dai nam 1993 vé giit viing an
ninh luong thuc quéc gia, nhung véi cac loai dat khac nhin chung diéu kién sé dudc
néi 16ng hon dé tao diéu kién cho viéc tich tu d4t dai dé phat trién san xuét.

+ Cho t6 chtic, ho gia dinh, ca nhan, ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuée ngoai dau
tu vao Viét Nam thué dat.

Diém méi clia quyén ning nay 1a khong quy dinh vé diéu kién cho thué dat va
xudt hién mot doi tugng cho thué diat mdéi 1a nguci Viét Nam dinh cu 6 nude ngoai
dau tu vao Viét Nam. Day 1a mot quy dinh kha théng thoang trong viéc dan su hoa
quan hé dat dai va tao diéu kién t6t cho nha diu tu Viét kiéu nhanh chéng dau tu
vao Viét Nam bdi nhiing tht tuc hanh chinh phién ha dudc thay thé bdi cac giao dich
dan su vé dat dai, diéu ma ciac doanh nhan luén mong doi.

+ C4 nhan c¢6 quyén dé thira k& theo di chic hodc theo phap luat.

Ho gia dinh dugc Nha nudc giao dat, néu trong ho c6 thanh vién chét thi quyén
st dung d4t cta thanh vién d6 dudc dé thira ké theo di chic hoéc theo phap luat.

Truong hop nguoi dude thiia ké 1a ngusi Vit Nam dinh cu 6 nuée ngoai néu du
diéu kién mua nha va c6é quyén st dung dat 6 tai Viét Nam thi dudc thiia ké quyén
st dung d4at, néu khong phai 1a déi tugng du diéu kién mua nha thi chi dugc hudng
gia tri phan thua ké d6.

Déi v6i quyén thita k& ¢6 3 diém méi can luu tAm:

Tht nhat, Luat dat dai nam 2003 khong quy dinh vé thira k& d61 véi cac loai
dat khac nhau, tic 1a dat trong cay hang niam, trong cay lau nam nhu truée day, dan
t6i c6 su phan biét khéng can thiét trong diéu kién vé thiua ké cac loai dat khac nhau
(xem thém céac quy dinh ti Diéu 738 dén Diéu 743 cua Bo luat Dan su).

Tht hai, truée day theo quy dinh tai Diéu 744 cua Bo luat Dan su va khoan 2
Diéu 76 cua Luat dat dai nam 1993 chi quy dinh quyén tiép tuc st dung dat cua
thanh vién con lai trong ho gia dinh trong trucéng hdp ho gia dinh duge Nha nuée
giao dat c6 thanh vién bi chét. Vi, quyén st dung d4at giao cho hd gia dinh 1a tai san
cta moi thanh vién trong hd gia dinh. Cho nén, dé dam bao quyén 1¢i cho moi thanh
vién trong ho gia dinh, thi néu trong ho c6 thanh vién chét thi quyén st dung dat
cta ho duge dé thita k& theo di chic hoic theo phap luat.

Thii ba, 14n dau tién chiing ta dé cap vé quyén thiia ké quyén st dung dat déi véi
nguoi Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai, trong d6 phan chia thanh 2 loai, néu ho 1a d6i
tugng du diéu kién mua nha theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 121 cua Luat dat dai thi
dudc thiua k€& quyén st dung dat nhu céong dan trong nuée, néu khong du diéu kién
mua nha J gin lién véi quyén st dung dat 6 tai Viét Nam thi chi duge hudng gia tri
phan thua ké ds.
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+ Dugc ting cho quyén st dung dat cho Nha nudc, cho cong déng dan cu su
dung d4t dé xay dung cac cong trinh phuc 1oi cong cong, tang cho nha tinh nghia gin
lién véi dat. Doi tugng dugde nhan tang cho con bao gbm ca ddi véi ho gia dinh, ca
nhan ho#c nguoi Viéet Nam dinh cu 6 nuée ngoai thuodce d61 tugng dugec mua nha va cé
quyén st dung dat 6 tai Viét Nam.

Nhu vay, khi thuc hién quyén ting cho quyén st dung dat, ho gia dinh, c4 nhan
st dung d4t khong phai dat thué chi duge phép véi khudn khé nhiing déi tugng da
duge néu. Néi mot cach khac di, thuc hién quyén ting cho véi dia chi rd rang. Tang
cho quyén st dung dat phai dugc phan biét véi viéc ting cho tai san thong thudng
trong dan su. Boi vi, quyén st dung dat 14 mot quyén tai san, quyén nay do Nha
nuéc xac lap va yéu cau thuc hién theo y chi cia nguoi dai dién ch sé hiiu toan dan
vé dat dai. Nguoi st dung dat khong dude phép thuc hién quyén ting cho quyén st
dung d4at theo yéu cau va sé thich ca nhan cta ho, quyén nay dudc xac dinh trong
khuén khé phap 1y ma Nha nuéc quy dinh cho nhiing d6i tugng trén.

+ Pugc thé chép, bao lanh bing quyén st dung dat tai td chiic tin dung dugc
phép hoat déng tai Viét Nam, tai t6 chiic kinh t& hodc c4 nhan dé vay von san xuét,
kinh doanh.

Néu nhu trude day, (theo Pidu 78g cia Luat dit dai sta d6i, bd sung niam 2001,
hé gia dinh, ca nhan néu dudgec Nha nuée cho phép thé chap bing gia tri quyén su
dung theo quy dinh ctia Luat dat dai, thi dugc thé& chap hodc bao lanh bing gia tri
quyén st dung dit, tai san thudc sé hitu cia minh gin lién véi dat d6 tai t6 chiic tin
dung dude phép hoat déng tai Viét Nam), thi nay Luat dat dai nam 2003 quy dinh
truc tiép 1a duge thé chip, bao lanh dé vay vén cta td chiic tin dung dude phép hoat
dong tai Viéet Nam ma khéng can dua ra diéu kién nhu truéc day. Ngoai ra, ho gia
dinh, ca nhan con dudc phép thé chép, bao lanh ngay ca véi té chic kinh t&, cA nhan
dé vay von san xudt, kinh doanh, diéu ma truéc day trong nhiéu trudng hgp ho
khong duge phép lam nhu vay (Xem thém khoan 1 Diéu 77 cua Luat dat dai ndm
1993 va Diéu 729 cua Bo luat Dan su). Diéu 730 ctia B luat Dan su ciing nhu khoan
2 Diéu 77 ctia Luat dat dai ndm 1993 chi cho phép thé chap quyén st dung dat & do
nhu cAu san xudt va doi séng tai té chic kinh t&, ca nhan & trong nude. Vién din cac
diéu luat trén dé thay rang, quy dinh hién nay caa Luat d&t dai nam 2003 khong
phan chia loai d4t khac nhau dé xac dinh viéc thé& chap va bao lanh dé vay vén 6
nhiing ndi khac nhau, quan trong 1a ho vay vén dé té chitc san xuét kinh doanh cht
khong phuc vu muc dich tiéu dung.

+ Go6p von bang quyén st dung dat véi t6 chiic, ho gia dinh, ca nhan, ngudi Viét
Nam dinh cu & nude ngoai dé hgp tac san xuét, kinh doanh.

Tém lai, véi nhiing quyén dugc néu trén, ho gia dinh, cd nhan st dung dat
khong phai 1a dat thué dugec Nha nuéc bao hd kha day dua, nhiéu quy dinh da giai

125



quyét dugc cac bat cap ma cac Luat dat dai truée day va B luat Dan su chua phic
dap dugc theo yéu ciu ctia ngudi st dung dat.

2. Quyén va nghia vu ctia hé gia dinh, ca nhan st dung dat thué.

Diém khac biét 16n nhat vé dia vi phap 1y ciia hd gia dinh, c4 nhan st dung dat
thué 14, néu nhu truéc day viéc cho thué cé thé thuc hién bing hinh thic tra tién
hang nam, trd tién nhiéu ndm va tra tién mot lan cho toan bd qua trinh thué thi
hién nay, theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 35 cua Luat dat dai ndm 2003 Nha nuéc
chi cho thué va tra tién thué hang nim ma théi. Nha nuéc mudn ho gia dinh, ca
nhan tap trung toan b von liéng ctia ho cho viéc san xuat, kinh doanh ma khéng
mudn ho phai chi trd mot khoan tién 16n tit viéc cho thué dat tra tién thué 1 1an cho
Nha nuéc. Béi vay, quyén cuia ho gia dinh, c4 nhan st dung dat thué ciing phai
tuong thich véi viéc thué dat d6. Cho nén, quyén va nghia vu cua ho dude quy dinh
nhu sau:

+ Cé6 cac quyén va nghia vu chung cta ngudi st dung dat theo quy dinh tai
Diéu 105 va 107 cua Luat dat dai.

+ C6 quyén ban, dé thia k&, ting cho tai san thudc sé hiiu cia minh gin lién
v6l dat thué; Nguoi mua tai san, ngusi dude thita ké, ngusi dude ting cho tai san
duge Nha nuéce tiép tuc cho thué dat theo muc dich da duge xac dinh.

+ Pugc thé chép, bao lanh bing tai san thudc sé hitu cia minh gin lién véi dat
thué tai t6 chiic tin dung dudc phép hoat déng tai Viét Nam, tai t6 chic kinh t& hosc
c4 nhan dé vay von san xut, kinh doanh.

Nhu vay, so véi truong hdp ho gia dinh, ca4 nhan st dung dat khong phai la dat
thué, nguoi duge Nha nuée cho thué dat tra tién thué hang nam chi dudc phép thé
chap, bao lanh bing tai san thudc sé hitu ctia ho gin lién véi dat thué chi khong bao
gdm ca gia tri quyén st dung dat thueé.

+ Pugc gép von bang tai san thudc sé hitu cia minh gin lién véi dat thué trong
thdi han thué dat d6i v6i t6 chiic, ho gia dinh, ca nhéan, ngusi Viét Nam dinh cu &
nude ngoai dé hgp téc san xuét, kinh doanh.

Ngoai nhiing quyén da dudc néu trén, ho gia dinh, c4 nhan st dung dat thué
can phai luu ¥ mot s6 diém lién quan giai quyét hau qua caa viéc ap dung cac Luat
dat dai truée day ciing nhu viéc 4p dung cac quyén va nghia vu dan su theo quy dinh
cta B luat dan su. Cac diém do6 la:

Thti nhat, ho gia dinh, ca nhan da thué dat tra tién thué mot lan hoic tra
tién thué nhiéu ndm ma thoi han thué dat da dudc tra tién con lai it nhat 5 nam
thi hdu nhu cac quyén chuyén quyén st dung d4t ctia ho tuong tu nhu quyén cia
ho gia dinh, c4 nhan st dung d4t khong phai 12 dat thué trong thoi gian thué dat
con lai, trit quyén chuyén ddi quyén st dung dat. Néu hé gia dinh, ca nhan lua

126



chon viéc chuyén sang hinh thiic giao d4t c6 thu tién thi ho phai ndp tién st dung
dat tru di tién thué dat da trd cho Nha nudc va c6 cac quyén nhu ho gia dinh, ca
nhén st dung d4t khong phai la dat thué.

Tht hai, néu hd gia dinh, ca nhan thué dit cta t6 chiic kinh t& hodc cta ho
gia dinh, cad nhan khic ma khoéng phai 1a truong hop thué dat trong khu coéng
nghiép thi ho c6 cac quyén va nghia vu cia ngudsi thué dat theo quy dinh ctia Bo
luat Dan su.

Quy dinh néu trén can c6 su phan biét vé ngudi cho thué dat. Quyén ctia nguosi
st dung dat thué 12 mudn néi dén nguoi duge Nha nude cho thué dat va méi tuong
quan 6 day 1a Nha nuéc - ngudi st dung dat 1a ho gia dinh, c4 nhan. D61 véi truong
hop ho gia dinh, c4 nhan thué d4t cta t6 chic kinh t&, ho gia dinh, ca nhan khac thi
d6 1a giao dich dan su vé dat dai. Béi vay, cac quyén va nghia vu cia ho phat sinh tu
quy dinh cta Bo6 luat Dan su.

3. Quyén va nghia vu ctia ho gia dinh, ca nhan khi chuyén muc dich s
dung dat

Theo quy dinh tai Diéu 36 cta Luat dat dai nam 2003, thi viéc chuyén muc dich
st dung dat dudgc chia thanh loai khong phai xin phép va loai phai xin phép co quan
Nha nuéc c6 thdm quyén giao dat, cho thué dat. Khi duge chuyén muc dich trong
truong hop phai xin phép, ho gia dinh, c4 nhan c6 cac quyén, nghia vu theo loai dat
da chuyén muc dich va thuc hién nghia vu phai ndp tién st dung dit hodc thué @t
cho Nha nudc. Vi vay, khi ho gia dinh, ca nhan chuyén muc dich st dung d4t ti loai
khong thu tién st dung dat sang loai dit c6 thu tién st dung d4it hoic thué dat thi
ho trudc hét c6 cac quyén va nghia vu chung theo quy dinh tai Diéu 105 va 107 cua
Luat d4t dai. Bén canh d6, quyén va nghia vu cu thé cta ho phu thudc vao viéc lua
chon hinh thitc st dung dat.

Trong truong hdp, hd gia dinh, cA nhan chon hinh thiic giao dat c6 thu tién thi
ho ¢6 cac quyén va nghia vu cia ngudi st dung dat khong phai 14 dat thué.

Truong hgp hod gia dinh, c4 nhan chon hinh thtic thué dat thi ho c6 quyén va
nghia vu nhu trudng hop st dung dat thué dude quy dinh tai khoan 1 Diéu 114 cua
Luat dat dai.

Nhu vay, cac quy dinh néu trén ctia Luat dat dai nam 2003 da chi tiét hoa moi
truong hop st dung dat cua ho gia dinh, ca4 nhan va phan dinh rd rang cac quyén va
nghia vu phap 1§ cu thé caa ho. Viéc thiét k& cac quyén néu trén sé dap tng dudgc
diy du nguyén vong khai thac dat dai cho nhu cau kinh doanh ctia ngudi st dung
dat noi chung va ho gia dinh, cA nhan néi riéng.
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4. Quyén va nghia vu ctia co sé ton gido, cong dong dan cu st dung dat

Vé6i dic thu 1a co s6 ton gido st dung dat vao muc dich phi néng nghiép khong
thu tién st dung dat hodc dugc Nha nudc cong nhan quyén st dung dat ciing nhu
cong déng dan cu dudc Nha nuée giao dat nong nghiép khong thu tién st dung dat
hoic duge cong nhan quyén st dung dat, cho nén co sd tén gido, cong dong dan cu su
dung dat thuc chat khong c6 nhiéu quyén theo quy dinh ctia Luat dat dai.

Trén thuc té, co s6 ton gido, cong dong dan cu c¢6 quyén chung duge quy dinh tai
Diéu 105, cac nghia vu chung tai Diéu 107 ctia Luat dat dai. Ho khong c6 cac quyén
trong kinh doanh nhu cac chu thé kinh doanh hodc nhu hé gia dinh, cA nhén st
dung dat. Diéu dé c6 nghia 13, ho khong c6 quyén ban co s ton gido dang phuc vu tin
ngudng, khong dude quyén thé chép co sé ths tu dé vay vén ngan hang. Quyén st
dung dat ctua cong déng dan cu ciing 1a tai san thudc quyén st dung chung cua dong
ho ho#c ctia mot cong dong khong phan chia. Bdi vay, so véi ho gia dinh, ca nhan, cac
co s6 ton gido, cong dong dan cu st dung dat khong cé cac quyén tuong tGng.
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CHUONG VIII
DIA VI PHAP LY CUA NGU®1 VIET NAM DINH CU
0 NUGC NGOAI, TO CHUC, CA NHAN NUUC NGOAI
SU' DUNG BAT TAI VIET NAM

Dia vi phap 1y clia ngudi nudc ngoai st dung dat & Viét Nam c6 nhiéu thay d6i
so v6i trude day. Néu nhu Luat dat dai nam 1987 va Luat dat dai nam 1993 déu xac
lap hinh thiic st dung dat clia ngudi nuée ngoai 1a thué dat va chua hé dé cap dén
khai niém “nguoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai st dung dédt ¢ Viét Nam” thi nay
trong Luat dat dai nam 2003, c6 nhiing su thay déi cian ban trong hinh thtc phap 1y
vé st dung dat va chinh sach dat dai déi véi ngusi Viet Nam dinh cu 6 nuéc ngoai
khi d4u tu vao Viét Nam hodc dude Nha nuéc ta cho mua nha va cé quyén st dung
d&t & tai Viét Nam. Nhiing thay ddi 16n lao d6 thé hién chinh sach théng thoang cua
Nha nudc ta trong thu hit dau tu nude ngoai vao Viét Nam, ching ta muén hoi nhap
trén tinh than bé ban véi cac nuée trong khu vuc va trén thé giéi dé t6i day trong
nam 2005 ching ta chinh thtc tré thanh thanh vién ctia T6 chiic thuong mai thé giéi
v6i d4y du tu cach cht thé trong quan hé thuong mai toan cau.

Luat dat dai nam 2003 da chinh thtic luat hoa cac quy dinh vé quyén va nghia
vu ctia ngudi nudc ngoai st dung dat ¢ Viet Nam ma trude ddy méi quy dinh & tam
Phap lénh ctia Uy ban thuong vu Quéc hoi hoéc cac Nghi dinh ctia Chinh phu, da mé
rong nhiéu vé dau tu kinh doanh ctia ngudi nuéc ngoai trong nhiéu linh vuc lién
quan dén dat dai ké ca md rong thi trudng bat déng san. Cing tir day, bén canh viéc
md rong nhiéu quyén ma cac doanh nghiép c6 von dau tu nuée ngoai duge hudng thi
vdn dé binh déng gitia cac loai hinh doanh nghiép trong nuée va nudc ngoai cé su
quan tam rét 16n va thé hién trong Luat d4t dai kha chi tiét va cu thé.

. CAC CHU THE SU DUNG DAT CO YEU 1O NUSC NGOAI

1. Ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai st dung dat 6 Viét Nam.

Truéec day hon 10 ndm khai niém nguoi Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai chua
duge ghi nhan trong Phap lénh vé quyén va nghia vu cta t6 chtic, cA nhan nude
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ngoai st dung dat ¢ Viét Nam. Liic d6, nguoi Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai st dung
dat 6 Viet Nam c6 quy ché phap 1y nhu ngudi nude ngoai. Ho déu duge Nha nuée cho
thué dat, c6 quyén va nghia vu tuong tu nhu ngudi nuée ngoai. Tuy nhién, Viét Nam
la dat nuéc da dan todc, c6 cong déng déong bao xa xt kha dong dao. Theo sb liéu cua
Uy ban nguci Viét Nam 6 nudc ngoai thi hién nay ching ta c6 khoang 2,6 triéu nguci
Viét Nam hoic goc Viet Nam dang sinh s6ng tai gan 100 nudc va ving lanh thé trén
thé giéi, nhiéu nhat 1a 6 Hoa ky v6i 1,5 triéu ngusi, 6 Phap khoang 320.000 ngudi
trong d6 c6 30.000 tri thiic, 6 Canada khoang 180.000 ngudi v6i trén 18.000 tri
thic”. Day qua 1a lyc lugng kha déng dao Kiéu bao ta dang sinh song, hoc tap va
kinh doanh & nuéc ngoai. Vi vay, thu hit sy diu tu ctia ngusi Vit Nam dinh cu 6
nude ngoai 14 mot chu truong 16n cia Pang va Nha nude Viét Nam. Chuing ta c6 3
chinh sach 16n d6i véi ngusi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai, d6 1a:

+ Chinh sach dai doan két dan toc cia Dang va Nha nuéc Viét Nam coi Kiéu
bao ta & nudc ngoai 14 mdt bd phan bat di bat dich cua cong déng cac dan tdc Viét
Nam cuing phan d4u xay dung mot dat nuée Viét Nam giau manh.

+ Chinh sach thu hidt dau tu, tao diéu kién tot cho Kiéu bao dau tu theo quy
dinh tai Luat khuyén khich diu tu trong nuéc va Luat dau tu nudc ngoai tai Viét
Nam.

+ Chinh siach nha 4, dat 6 d6i véi nguoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai, tao diéu
kién cho Kiéu bao ta an cu lac nghiép tai qué nha.

Vay, duéi géc @6 phap ly thi thé nao 1a ngusi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai su
dung dat ¢ Viét Nam? Theo quy dinh tai Diéu 2 Nghi dinh s6 81/2001/ND-CP cua
Chinh pht ngay 5/11/2001 vé viéc ngusi Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai mua nha &
tai Viét Nam thi “Nguwoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai quy dinh tai Nghi dinh nay
la cong dan Viét Nam va nguoi goc Viét Nam cu tri, lam an sinh séng lau dai ¢ nude
ngoai da duoc quy dinh tai Ludt Quoc tich Viét Nam ngay 01/1/1999”. Nhu vay,
pham vi 1a ngusi Viét Nam dinh cu 6 nuée ngoai kha rong, khong chi 1a cong dan cé
Qudc tich Viét Nam ma ca nguoi géc Viet Nam nhung khong c¢6 Quéc tich Viét Nam.
Su md réng noéi trén thé hién su khuyén khich ctia Nha nude Viet Nam d6i véi Kidu
bao ta ¢ nubc ngoai trong sgi day tinh cam két néi gitia dong bao trong nudc va
nhiing nguoi Viet Nam hosdc géc Viét Nam séng xa t6 qudc, tao didu kién cho Kiéu
bao ta duge dau tu vao trong nudec nhu moi ngudi dan binh thuong khac, duge Nha
nude ta cho mua nha dé an cu lac nghiép tai Viét Nam.

Cho dén nay, ngudi Viet Nam dinh cu ¢ nuée ngoai khi dau tu vao Viét Nam
dudc quyén chon linh vuc dé dau tu theo mot trong hai luat, d6 1a Luat khuyén khich
diu tu trong nuédc va Luat dau tu nuée ngoai tai Viet Nam. Kiéu bao cdn nhéc

@ Tap chi Qué huong thdang 3/2002.
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nhiing linh vuc c6 uu dai dau tu phit hgp v6i nganh nghé kinh doanh va nang luc tai
chinh cta minh dé dau tu vao Viét Nam. Viéc st dung d4t cta nha dau tu theo céc
du an trong khu céng nghiép, khu kinh t€&, khu céng nghé cao va ciing c6 thé 1a céc
du an ngoai hang rao khu céng nghiép nhu dau tu xdy nha dé ban hoic cho thué d6i
v61 cong nhan Viét Nam lam viéc trong cac khu cong nghiép.

Hinh thtic st dung dat ctia nguci Viét Nam dinh cu 6 nu6c ngoai ciing c6 su
thay d6i quan trong trong Luat dat dai nam 2003. Khi thuc hién cac du an dau tu tai
Viét Nam ho dudc quyén lua chon gitia hinh thtic giao d4t c6 thu tién st dung dat
ho#c thué dit, trong trusng hop thué dat ho lai c6 su lua chon tiép theo 1a tra tién
thué dat hang nam hoic tra tién thué mot 1an cho Nha nuéc Viét Nam. Qua cac hinh
thiic phap ly vé st dung dit va kha ning lua chon cta nguoci Viét Nam dinh cu 6
nude ngoai khi dau tu vao Viét Nam thé hién chinh sach théng thoang cia Nha nude
ta trong thu hut dau tu va tao cho ho moi sy binh ding trong dau tu kinh doanh tai
Viét Nam.

Tém lai, cht thé st dung dat 1a ngusi Viet Nam dinh cu & nude ngoai gom 2
loai: thtt nh4t trong tu cach 1a nha dau tu st dung dat ¢ Viét Nam dé thuc hién cac
du an dau tu tai Viét Nam, tha hai 1a nguoi Viéet Nam dinh cu 6 nudc ngoai 1a doi
tuong dugc mua nha ¢ tai Viét Nam.

2. T6 chitc nudc ngoai cé6 chiic ning ngoai giao st dung dat tai Viét
Nam

Viét Nam c6 quan hé ngoai giao v6i hang tram nudc trén thé giéi cho nén tai Ha
Noi va thanh phé H6 Chi Minh c6 rat nhiéu cac Dai st quan va Lanh su quan nuéc
ngoai tai Viét Nam. Bén canh dé, cac td chiic quéc t€&, cac t6 chiic lién Chinh ph va phi
Chinh pht ciing c6 nhiéu vén phong dai dién dét tai Viét Nam. Viéc st dung dat cua
cac cd quan dai dién ngoai giao, cac t6 chiic qudc t& tai Viét Nam c6 déc tha rat 16n, d6
12 can ct vao cac diéu uée quoc t&€ ma Viét Nam c6 ky két hodc tham gia. Néu cac diéu
uée quoc t&€ khong quy dinh thi viéc st dung dat d6 tuin theo quy dinh ctia Luat dat
dai. Vi vay, véi tu cach chu thé st dung dat, cac co quan dai dién ngoai giao c6 mot s6
déc trung sau:

+ Thit nhat, hinh thic st dung dit cua ¢ quan dai dién ngoai giao la thué dat.
Can cii vao khoan 1 va 2 Diéu 35 ctua Luat dat dai va ciling giong nhu théng 1& quéc
té, cac co quan dai dién ngoai giao chi st dung dat véi hinh thtic duy nhat 1a thué
dat. Tuy nhién khoan 3 Diéu 108 cua Luat dat dai cho phép cac co quan dai dién nay
duge quyén lua chon gitia hinh thiic thué dat tra tién thué hang ndm hoic tra tién
thué mot 1an cho toan bo qua trinh thué.

+ Thi hai, thoi han st dung d4t cta cac co quan dai dién ngoai giao khi thué
dat to61 da khong qua 99 nidm. Khoan 4 Diéu 67 cua Luat dat dai thiét ké cac quy
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dinh vé thoi han thué d4t caa td chiic nude ngoai thué dat dé xay dung tru sé lam
viéc hoan toan cin ct vao cac théng 1é quoc t€. Khi hét thoi han st dung dat, t6 chic
nudc ngoai c6 chiic nang ngoai giao dugec Nha nudéec Viéet Nam xem xét gia han hoac
cho thué dat khac néu ho c6 nhu ciu st dung dat.

Nhu vay, viéc st dung d4t cta t6 chiic nude ngoai cé chiic nang ngoai giao khi
thué dat dé xay dung tru sé lam viéc da duge Luat dat dai nam 2003 quy dinh phu
hgp v6i cac thong 1& qudc té, cac diéu ude quoc t&€ ma Viet Nam c6 ky két hodc gia
nhap. Day 1a mot tién bo trong cong tac lap phap ma khong phai lic nio ching ta
ciing nhan thic diy da trong qua trinh héi nhap khu vuc va thé giéi.

3. T6 chiic, ca nhan nudc ngoai sit dung dat khi thuc hién cac du an
dau tu tai Viéet Nam

Véi hon 4000 du an dau tu nude ngoai con hidu luc va hon 44 ty d6 la My dau tu
vao Viét Nam, cht thé st dung dat 1a nha dau tu nudc ngoai cb vi tri vo cling quan
trong trong su nghiép phat trién dit nude thoi ky cong nghiép hoa, hién dai hoa.
Linh vuc dau tu caa t6 chiic, ca nhan nudc ngoai hadu nhu khong c6 han ché trong cac
khu cong nghiép, khu kinh té& va khu céng nghé cao. Nha nuéc Viét Nam c6 chinh
sach khuyén khich da dang trong moi linh vuc dau tu, vu dai ddu tu ké ca kinh
doanh bat dong san. Déi véi viée xay dung két cadu ha tang trong khu céng nghiép,
x4y dung nha ¢ € ban hoic cho thué, cac hoat ddng khoang san va xay dung chung
cu cao tAng ndm ngoai hang rao khu céng nghiép dé ban hoic cho thué déi véi cong
nhan Viét Nam lam viéc trong khu céng nghiép. Pay 1a linh vuc ma cic t6 chic kinh
t& 6 trong nudc cling nhu cac nha dau tu nuéc ngoai con bd ngd nhiéu nam qua va
chic rang néu cé su khuyén khich thoa dang thi thi trudng nay rat giau tiém nang
cho moi t6 chtic kinh t&, dac biét 1a nha dau tu nude ngoai c6 kha nang vé von va
cong nghé. Pa bao ndm nay, hang tram nghin lao dong Viét Nam trong cac khu cong
nghiép tu lo chd 6 va rd rang day la tin hiéu khéng vui cho cac nha quan ly. Viéc xay
nha ngoai hang rao khu cong nghiép khong thuan tuy dap ting nhu cau nha & theo
gia “binh dén” cho ngudi lao dong ma con gép phan quan 1y con ngudi mot cach tét
hon. Ngoai ra, thi truong kinh doanh nay ciing diy tiém nang va doanh nghiép nao
nim dugc co hoi t6t hon ho sé chiém linh thi trudng, c6 thi phan dang ké va tao ra su
canh tranh lanh manh gitia cAc nha dau tu. Luat dat dai nam 2003 da tao nhiéu co
hoi cho t6 chiic, cA nhan nudc ngoai st dung dit tai Viét Nam, da rang hinh thic
phap ly vé st dung dat 1a thué dat. Tuy nhién, cac nha diu tu dugc quyén lua chon
gifia viéc tra tién thué dat hang nam hoic tra tién thué dat mot 1an cho toan bd qua
trinh thué. Viéc thué dat dugc xac dinh bdi cac du An dau tu, thoi han cia cac du an
nay t6i da 1a 50 nam va dudc quyén gia han ti€p néu cac nha dau tu c6 nhu cau. Doi
v6i cac du an noi dic biét khuyén khich dau tu hodc cac du 4n dau tu von 16n nhung
thu hdi vén cham c6 thoi han thué dat dén 70 nam va cé thé dudge gia han tiép.
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Cac quy dinh néu trén thé hién sy ddm bao lau dai trén phuong dién phap ly
cia Nha nuéc Viet Nam trong thu hit dau tu nuée ngoai tai Vit Nam va tao diéu
kién t61 da cac nganh va linh vuc dé ho tham gia tuong tu nhu cic doanh nghiép Viét
Nam ma khong con bat ci su phan biét doi xu.

Il. CAC QUYEN VA NGHIA VU CUA 1O CHUC, CA NHAN NUSC NGOAI, NGUSI VIET
NAM DINH CU & NUSC NGOAI SU DUNG DAT & VIET NAM

Nhin nhan vé Luat dat dai duéi géc dd6 doanh nghiép, cac nha quan 1y da c6
nhan xét nhu sau: “Ludt dat dai nam 2003 da tao san choi binh d‘c%ng giva cac
doanh nghiép thuéc cdc thanh phan kinh té’ khdc nhau, xod bo vu ddi vé dit dai doi
V0L cdc doanh nghiép nha nwdc; Doanh nghiép thuéc moi thanh phdn kinh té déu
binh ddng trude phdp ludt trong viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich si
dung ddt, nhdn chuyén quyén st dung ddt, thi tuc thuc hién cdc quyén cia ngudi sw
dung dat”". Nhu vay, khong nhiing gitia cAc doanh nghiép thudc moi thanh phan
kinh t& binh ddng véi nhau vé nhiéu phuong dién, Luat d4t dai nam 2003 ciing 14n
dau tién quy dinh cac quyén va nghia vu cta chua thé st dung dit c6 yéu té nudc
ngoai trong mot van ban phap Iy c6 hiéu luc cao (chd ¥ ring, trudc day cac quyén va
nghia vu cua t6 chic, ca nhan nudc ngoai st dung dat & Viét Nam dugde quy dinh
trong Phap 1énh cta Uy ban thuong vu Quéc hoi ngay 14/10/1994). Diéu d6 chiing to
nd luc ctia cac co quan lap phap trong viéc xy dung nén tang phép 1y binh ding cho
moi d6i tuong st dung d4t & nudc ta, dac biét 1a t6 chiic, ca nhan nudc ngoai, ngudi
Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai trong xu thé hoi nhap khu vuc va thé giéi cua Viét
Nam.

1. Quyén va nghia vu ctia t6 chiic nudc ngoai c6é chilic nang ngoai giao
st dung dat & Viét Nam

Trude hét, cac t6 chiic nude ngoai cé chiic ning ngoai giao c6 quyén va nghia vu
chung ctia ngudi st dung dat theo quy dinh tai Diéu 105 va Diéu 107 ctia Luat dat
dai. Bén canh d6, khi thué d4t dé xay dung tru sé 1am viéc ctia céc co quan dai dién
ngoai giao, cac van phong dai dién cta té chiic quéc t& tai Viét Nam thi ngoai thoi
han st dung dat da dudc quy dinh tai khoan 4 Diéu 67 ctia Luat dat dai, Nha nudc
ta con bao ho cho cac té chiic nay nhiing quyén sau:

+ Céac t6 chiic nude ngoai c¢é chiic nang ngoai giao ¢6 quyén xay dung cac cong
trinh trén dat theo gidy phép ctia cé quan Nha nude Viét Nam c¢6 thdm quyén.

W'Y kién ctia Ong Ping Hung Vo, Thi trudng Bé Tai nguyén va Moi truong, Bdo Phu nit Viét
Nam ngay 29/11/2004.
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Nhu vay, khi xay dung Pai st quan, Lanh su quan nuéc ngoai, cac van phong
dai dién cta t6 chiic quoc t& tai Viét Nam, nhiing td chtc nay phai xin phép xay
dung theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung va dudc cé quan Nha nuée c6 tham
quyén cua Viét Nam c4p phép xay dung. Trén co sd d6, cac co quan dai dién ngoai
giao c6 quyén x4y dung cong trinh trén dat thué cia Nha nudc Viét Nam.

+ Dudc s6 hitu cong trinh do minh x4y dung trén dat thué trong thoi han thué
dat.

Ngoai cac quyén chung va quyén cu thé da néu, cac cé quan dai dién ngoai giao
con duge hudng cac quyén theo Diéu udc quoc t&€ ma Viét Nam c6 ky két hoic gia
nhap, dudc hudng cac quyén khac ghi trong hgp dong thué dat.

2. Quyén va nghia vu clia ngusi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, to
chitc, ca nhan nudc ngoai st dung dat dé thuc hién cac du an dau tu tai
Viét Nam.

Nhiing déi tugng st dung dat c6 yéu té nude ngoai theo quy dinh tai Diéu 119
cua Luat dat dai c6 hinh thtc st dung dat khong giong nhau va vi vy ma cic quyén
va nghia vu cta ho ciing ¢6 nhitng diém khéac nhau nhat dinh. Cho nén, cAn phan
biét tiing doi tugng cu thé sau:

2.1. Nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai vé dau tu tai Viet Nam duoc Nha
nude giao dat cé thu tién s dung dat.

Theo quy dinh tai khodn 7 Diéu 34 cua Luat dat dai, nguoi Viét Nam dinh cu &
nude ngoai cé thé lua chon hinh thic giao dat c¢6 thu tién st dung d4t khi dau tu tai
Viét Nam. Trong truong hgp ho lua chon hinh thic st dung dat nay thi duong nhién
ho ¢6 quyén tuong duong nhu cac t6 chiic kinh t& cta Viét Nam duge Nha nude Viét
Nam giao d4t bang hinh thtec c6 thu tién st dung dat. Piéu khac biét rat quan trong
hién nay trong quy dinh ctia Luat dat dai la khong phan biét d61 xt gifia cac doanh
nghiép thudc moi thanh phan kinh t& khac nhau, du d6 1a doanh nghiép trong nudc
hay doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, doanh nhan 1a Viét kiéu dau tu vao Viét
Nam. Vi vay, diém b khoan 1 Diéu 119 caa Luat d&t dai da vién din cac quyén cua
t6 chtc kinh t& trong nuéec dudec Nha nude giao dat c6 thu tién st dung d4t 6 trong
nude, duge quy dinh tai khoan 2 Piéu 110 @€ xac dinh quyén cta ngudi Viét Nam
dinh cu 6 nuéc ngoai khi dau tu vao Viet Nam ma lua chon hinh thtc giao dat cé thu
tién st dung d4t. Diéu dé c6 nghia 14, ho duge quyén chuyén nhugng, cho thué quyén
st dung @4t va cong trinh kién tric, két cdu ha tang xay dung gin lién v6i dat; dugc
tang cho quyén st dung dat cho Nha nudc, cong déng dan cu, ting cho nha tinh
nghia gin lién v6i d4t; dude quyén thé chép, bao lanh bing quyén st dung dat dé
vay von ctia moi t6 chiic tin dung duge phép hoat dong tai Viét Nam va duge quyén
g6p von lién doanh véi cac t6 chiic va ca nhan trong nudc va nudc ngoai.
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Nhu vay, Nha nuéc bao ho t6i da cac quyén cho nha dau tu la nguoi Viéet Nam
dinh cu & nudc ngoai khi duge giao dat bang hinh thic cé thu tién st dung dat.

2.2. Quyén va nghia vu cua nguoi Viet Nam dinh cw ¢ nude ngodi, té chite, cd
nhén nudc ngoai duoc Nha nwde Viet Nam cho thué dit thu tién thué hang nam.

Theo quy dinh tai khoan 1 va khoan 2 Diéu 35 ctia Luat dat dai cac nha dau tu
nude ngoai khi thué dat cé thé lua chon viéc tra tién thué hang nam hoic tra tién
thué dat mot 1an. Cac quyén va nghia vu ctia ho sé dugec Nha nude bao hd khac nhau.
Néu viéc thu tién thué dit hang ndm thi nha dau tu nuéc ngoai c6 nhiing quyén cu
thé sau:

+ Pugc quyén thé chap, bao 1lanh dé vay vén caa cac t6 chic tin dung dude phép
hoat déng tai Viét Nam. Tuy nhién cin chd ¥ réng, gia tri dugc thé chap va duge bao
lanh chi 1a gia tri tai san thudc sé hitu ctia cac nha dau tu nuée ngoai gin lién véi
dat thué cht khong duge phép dung gia tri quyén st dung dit thué tra tién hang
nam dé thé chdp va bao lanh vay vén cla cac t6 chic tin dung.

+ Puge quyén gép von bing tai san da dau tu trén dat thué dé hop tac kinh
doanh véi céc to chiic, cd nhan cta Viét Nam hodic t6 chiic, cA nhan nudc ngoai khac.

+ Puge quyén ban tai san thudc sé hitu ctia minh gin lién véi dat thué. Tuy
nhién, khi ban cac tai san nay cin luu ¥ ring, ngudi mua tai san 1a t8 chitic ca nhan
cta Viét Nam hay t6 chiic, ca nhan nudc ngoai thi hinh thtc phap 1y xac lap quyén st
dung d4t clia ngudi mua tai san ¢6 sy khac nhau. Trong truong hgp ngusi mua tai san
14 t6 chiic, ca nhan Viét Nam thi ho duge Nha nude giao @4t hoéc cho thué dat thu tién
thué hang nam. Trong trudng hop ngudi mua tai san 1a t6 chic, cA nhan nudc ngoai
thi ho dugc Nha nuéc Viet Nam cho thué dat thu tién thué dat mot lan cho toan bo
qué trinh thué hodc tra tién thué dat hang ndm. Khi d6 cac quyén ctia ngusi mua tai
san sé& dudce dan chiéu bdi hinh thic st dung d4t trong tiing truong hop cu thé.

+ Dugc cho thué nha & trong trudng hgp dude phép diu tu kinh doanh nha 4.
DPay 1a quyén quan trong nhét cta nha dau tu nudc ngoai khi xay dung nha & dé ban
hoic cho thué. Véi quyén nay, cac nha dau tu nudc ngoai tham gia vao thi truong bat
dong san va cung tng cac hang hoa 1a nha & cho cac doi tuong c6 nhu cAu mua nha
hodc thué nha du d6 1a ngusi Viét Nam hay ngudi nude ngoai.

2.3. Quyén va nghia vu ctia nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai, té chite, cd
nhén nudc ngoai dau tu tai Viét Nam dudec Nha nude Viet Nam cho thué ddt thu tién
thué mét lan cho toan b thoi gian thué.

Tiéu chi xac dinh quyén cu thé ctia ngudi st dung dat khéng 18y vi thé khac
nhau vé dia vi phap 1y cta ho dé x4c dinh cac quyén, vi tu tudng xuyén sudt trong
xay dung Luat dat dai 1a tao su binh ding trong thu hudng quyén cta cac doanh
nghiép thudc moi thanh phan kinh t&. Su khac biét trong thiét k& quyén cta ho xuit
phat ti viéc ngudi st dung dat lua chon hinh thiic st dung dat nao va viéc tra tién

135



cho Nha nuéc 14y tit nguén nao. Tat nhién viéc tra tién cho Nha nuée 14y ti ngudn
nao chi ap dung d6i véi t6 chiic kinh t&  trong nuéc dé phéan biét tién tra d6 cé goc tit
ngan sach Nha nuéc hay khong cé goc tii ngan sach Nha nuéc, con d6i véi nha dau tu
nuéc ngoai quan trong la st dung d4at bang hinh thic nao. Bdi vay, d6i véi nha dau
tu nudc ngoai khi tra tién thué dat mot 1an cho toan bo thoi gian thué duong nhién
sé& dugc bao hd day du cac quyén hon so v6i nha dau tu chi tra tién thué dat hang
nam.

Khoan 3 Diéu 119 cua Luat dit dai ngoai viéc xac dinh cac nha diu tu nuée
ngoai c6 cac quyén va nghia vu chung theo quy dinh tai Diéu 105 va Diéu 107 cua
Luat dat dai ho con c6 cac quyén sau:

+ Pugc chuyén nhugng quyén st dung d&t thué va tai san thudc sé hitu caa
minh gén lién véi d4t trong thoi han thué.

+ Cho thué lai quyén st dung dat va tai san thudc sé hitu cua minh gin lién véi
dat trong thoi han thué.

+ Pugc thé chap, bao lanh bing quyén st dung dat thué va tai san thudc sé hitu
cta minh gén lién véi d4t tai cac td chic tin dung dudc phép hoat dong tai Viét Nam
trong thoi han thué dat.

+ DPugc gép von bang quyén st dung dat thué va tai san thudc sé hitu cia minh
gin lién vé6i dat d€ hop tac kinh doanh trong thdi han thué dat.

+ Trudng hop dude phép dau tu kinh doanh nha & thi dude quyén ban hoic cho
thué nha & theo quy dinh ctia Chinh ph.

Véi cac quyén néu trén cé thé thay rang, so véi td chiic, cA nhan nudc ngoai,
nguoi Viéet Nam dinh cu 6 nudc ngoai dau tu vao Viét Nam duge Nha nuée cho thué
dat tra tién thué hang nam, thi cAc nha dau tu tra tién thué dat mot 1an di nhién cac
quyén dugc bao hd diy da hon va gia tri khi thé chap, bao lanh, gép von luén bao
gdm ca gia tri quyén st dung dat thué va tai san da dau tu trén dat thué. Mot sé cac
quyén nhu quyén chuyén nhugng, cho thué quyén st dung dat va tai san gén lién véi
dat thué khong quy dinh cho trudng hop ma cac nha dau tu chi tra tién thué dat
hang nam. D6 chinh 14 cach thiét k& méi vé cac diéu luat tai Luat dat dai ndm 2003.

3. Quyén va nghia vu ctia to chitc ca nhin nuéc ngoai, ngusi Viét Nam
dinh cu & nuéc ngoai st dung dat trong khu cong nghiép, khu kinh t€ va khu
cong nghé cao

Nha nuéc Viét Nam rat khuyén khich cac nha dau tu nuée ngoai thuc hién cac
du an trong cac khu cong nghiép, khu kinh t& va khu céng nghé cao. Viéc dau tu nay
khong chi thudn tuy 1a dé san xuét va kinh doanh mang lai lgi nhuén cho cac nha
diu tu, ma Nha nudc ta mong muén nha dau tu tham gia vao nhiing linh vic ma ho
c6 nhiéu kinh nghiém va kha nang tai chinh nhu xay dung ha tang khu cong nghiép,
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khu kinh t& va khu cong nghé cao (xem cac Diéu 90, 91 va 92 ctia Luat dat dai khi dé
cap dén dat khu coéng nghiép, khu kinh t& va khu cong nghé cao dé hiéu r6 hon
nhiing khuyén khich cia Nha nuéc Viéet Nam). Cac doanh nghiép Viét Nam thudng
khéng du von va thiéu kinh nghiém khi xay dung ha tang khu céng nghiép. Vi vay,
cac nha dau tu nuéc ngoai sé dugc md rong cac kha ning dau tu vao khu céng
nghiép, khu kinh t& va khu céng nghé cao.

Diéu 120 cta Luat d4t dai xac dinh cac truong hop cu thé ciia nha dau l1a ngudi
Viét Nam dinh cu & nude ngoai nhan chuyén nhudng quyén st dung dat trong khu
cong nghiép, khu kinh t& va khu céng nghé cao va cac truong hop khac 12 nha dau tu
nudc ngoai khi thué dat, thué lai dat. Doéi véi ngusi Viét Nam dinh cu é nuéc ngoai
nhan chuyén nhugng quyén st dung d4t trong khu céng nghiép, khu kinh t& va khu
cong nghé cao thi quyén ctia ho tuong tu nhu truong hgp dugec Nha nuée giao dat cé
thu tién st dung dat khi dau tu vao Viét Nam (xem khoan 2 Diéu 110 cta Luat dat
dai).

D61 vé6i truong hop thué dat tra tién thué hang ndm trén dat thué hodc dat thué
lai thi quyén ctia cAc nha dau tu chi b6 hep trong khuén khé duge ban, thé chip, bao
lanh gép von bang tai san thudc sé hitu ciia minh gan lién v6i dat thué. Ho khong
dudc quyén dung gia tri quyén st dung dat thué hodc dat thué lai ma tra tién thué
hang ndm dé thuc hién cac quyén ban, thé chép, bao lanh va gép vén lién doanh.

Khac véi truong hop da néu, khi té chiic, cA nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu & nuéc ngoai thué dat, thué lai dat trong khu céng nghiép, khu kinh té& va
khu cong nghé cao ma tra tién thué dat mot 1an thi quyén ciua ho duge mé rong dang
ké. Ho dugc phép chuyén nhugng quyén st dung dat thué, ddt thué lai va tai san
thudc sé hitu ciia ho dau tu trén dat, duge thé chdp, bao lanh bang quyén st dung
da't thue, dat thué lai va tai san dau tu trén dit thué dé vay von cla cac t6 chiic tin
dung dugce phép hoat dong tai Viét Nam, dude gép von bang quyén st dung dat va tai
san gin lién véi dat thue, da't thué lai véi to chiic va ca nhan khac.

Nhu vay, cac quyén néi trén tao diéu kién tot cho cac nha dau tu lua chon hinh
thiic st dung d&t phu hop va lua chon linh vuc d4u tu dé duge thu hudng quyén mot
céach t6t nhat va thé hién wu dai trong khuyén khich dau tu.

4. Quyén va nghia vu cia ngusi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai duge
mua nha & gin lién véi quyén st dung dat & tai Viét Nam

Van dé quyén tai san ctia ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nuée ngoai luon 1a khuoén
khé chinh sach ctia Pang va Nha nuéc Viét Nam. Cac thoi ky ciia Nha nudc Viét
Nam dan chi Cong hoa, Chinh pht cach mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét
Nam va Nha nuéc Cong hoa xa hoi chtt nghia Viét Nam lién quan dén cai tao cong
thuong nghiép, cai tao xa hoi chi nghia vé nha dat luén dung cham dén quyén va lgi
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ich ctia Ngoai kiéu va nguoi Viét Nam sinh séng 6 nudc ngoai. D6i véi tai san 1a nha,
dat chung ta déu xuét phap tit quan diém chung théng nhat la: khéng thita nhan
viéc doi lai nha, dat do Nha nude théng nhit quan ly trong qua trinh thuc hién cac
chinh sach cta cdc Nha nudc cich mang. D61 véi dat dai, quan diém d6 ciing lién tuc
duge khéng dinh tai khoan 2 Diéu 2 Luat d4t dai nam 1993 va k& thira tai khoan 2
Diéu 10 Luat dat dai nam 2003 khi khong thita nhan viéc doi lai dat da giao cho
ngudi khac st dung trong qua trinh thuyc hién cac chinh sach d4t dai cua cac Nha
nuéc Viét Nam.

T trude cho t6i khi c¢6 Luat dat dai stia d6i, b6 sung nam 2001, ching ta déu
ton trong quyén thira ké& ctia ngusi Viét Nam dinh cu 6 nude ngoai nhung ho cé dude
hudng quyén thita ké& d61 véi bat dong san tai Vit Nam hay khong thi chua c6 bat ct
van ban phap luat nao cia Nha nuéc phic dap vé van dé nay. T ngay1/10/2001
(thoi diém c6 hiéu luc phap 1y ctia Luat dat dai sta déi, b6 sung nam 2001) 1an dau
tién ching ta cho phép nhiing nhém dé1 tugng nhat dinh 14 ngudsi Viét Nam dinh cu
6 nudc ngoai dude phép mua nha va c6 quyén st dung dat 6 tai Viét Nam. K& theo
dé, ngay 5/11/2001 Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 81/2001/ND-CP vé viéc cho
phép ngusi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai mua nha ¢ gin lién véi quyén st dung
dat 6 tai Viét Nam.

V6i Luat dat dai nam 2003, Nha nuéc ta xac dinh rd hon vi thé ctia nguoi Viét
Nam dinh cu & nuéc ngoai duge mua nha & gén lién véi quyén st dung dat & va cac
quyén cua ho khi sé hiiu bat dong san tai Viéet Nam. Nhu vay, vAn dé s6 hiiu bat
dong san doi véi nguoi Viet Nam dinh cu 6 nuéc ngoai da phan nao dude phic dap,
ti day ho khong con nhd ngudi Viét Nam & trong nude ding tén cho nhiing giao dich
vé bat dong san tai Viét Nam dan t6i nhiing rai ro, bat tric trong quan hé tai san.
Hon niia, quyén thita k& déi v6i bat dong san tai Viet Nam ctia nguoi Viét Nam dinh
cu 6 nude ngoai da duge xac dinh rd rang hon véi nhiing tiéu chi dit ra 13, ho c6 phai
1a ngudi thude nhém déi tuong mua nha tai Viét Nam hay khéng phai, tit d6 d€ phan
biét truong hgp duge thita k& quyén st dung dat hay chi dudc thiia k& phan gia tri
bat dong san gom ca quyén st dung dat tai Viét Nam.

Tuy vay, cAn phai hiéu nhu thé nao 14 ngudi Viét Nam dinh cu § nudc ngoai?
Can phai x4ac dinh & 2 khia canh sau:

+ D6 1a ngudi c¢6 quoc tich Viét Nam hién dang sinh séng hoc tap, san xuit kinh
doanh 6n dinh 1au dai 6 nudc ngoai c6 nhu cau dau tu vao Viét Nam hoéc sinh séng lau
dai tai Viét Nam.

+ Nguoi goc Viet Nam, c¢6 qudc tich nuée ngoai hoic ngusi khong c6 quoc tich va
c6 nhu cau dau tu vao Viét Nam.
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Nhu vay, noi ham khai niém “Nguoi Viét Nam dinh cu 6 nude ngoai” duge mé rong
rat thong thoang, tao diéu kién t6t cho Kiéu bao dau tu vao Viét Nam va sinh song on
dinh tai Viét Nam.

Tuy nhién, khong phai tat cid nguoi Viéet Nam dinh cu 6 nuéc ngoai déu dudgc
mua nha 6 tai Viéet Nam. Ho chi dude quyén mua mot nha, hodc mot can ho cho nhu
cau cia nhan hoic cudc sdng sinh hoat ctia gia dinh ma khong phai 14 nhiéu nha.
Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 121 ctia Luat dat dai ndm 2003 thi cac nhém déi
tugng sau dugc phép mua nha tai Viét Nam:

+ Thi nhat, 14 nguoi vé dau tu lau dai c6 nhu cdu nha 4 trong thdi gian cu trd
tai Viét Nam.

+ Thit hai, ngudi c6 cong déng goép doi véi dat nude.

+ Thi ba, nhiing nha hoat dong van hoa, nha khoa hoc ¢6 nhu cau vé hoat dong
thuong xuyén tai Viét Nam nham phuc vu su nghiép xay dung dat nuéc.

+ Thii tu, ngudi c6 nhu cu vé séng 6n dinh tai Viét Nam.

Nhu vay, d6 1a nhiing d6i tugng dugc phép mua nha tai Viét Nam va cho dén
nay, diay 1a mot chinh sach hap din véi nguoi Viet Nam dinh cu 6 nude ngoai. Tuy
nhién, thuc té& tai cac do thi 16n ctia nuéc ta s6 luong nguoi Viet Nam dinh cu 6 nuéc
ngoai mua nha khéng nhiéu vi nhiéu nguyén do khac nhau. Vi vay téi day, chu
truong cua Chinh phu 1a sé stia d6i, b6 sung Nghi dinh s6 81/2001/ND-CP dé dua
mot s6 do6i tugng chua dudc dé cap trong Luat dat dai ndm 2003 duge phép mua nha
trong tuong lai gan. D6 1a nhiing ngudi séng d nude ngoai dude hudng cac ché do trg
cip cua Chinh pht s6 tai, nhiing nguoi da vé huu, ngudi cé thaoi gian luu trd lién tuc
0 Viét Nam ttr 3 thang trd 1én. Véi nhiing d61 tugng da néu 4 trén cung véi doéi tugng
dudc quy dinh tai khoan 1 Diéu 121 ctia Luat dat dai pham vi nguoi Viét Nam dinh
cu ¢ nudc ngoai duge mua nha sé tang thém nhiam dap tng nhu ciu chinh dang cua
ba con Viét kiéu.

Sau khi duge mua nha, ngusi Viét Nam dinh cu 6 nuée ngoai quan tAm 12 ho sé
duge Nha nuéc bao ho ra sao, cac quyén ctia ho cé tuong duong nhu cac quyén dan su
cia nguoi Viét Nam & trong nudc khi thuc hién giao dich vé nha 6 hay khong?
Nhiing bin khoan d6 1a 16 duong nhién va dé dap tGng nhiing nhu cau d6 Luat dat
dai nam 2003 thiét k& cu thé nhiing quyén sau day:

- Ngusi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai dude quyén ban nha & gan lién véi dat &
cho t6 chiic, hd gia dinh, ca nhan, ngusi Viét Nam dinh cu 6 nude ngoai thudc d6i
tugng dudc quy dinh tai khoan 1 Diéu 121 ctua Luat dat dai.

Nhu vay, cht sé hiiu ngdi nha dude quyén ban cin nha d6 nhung ho khong phai
duge quyén ban cho bat ct ai ma ho mong muén. Cac giao dich vé nha 6 1a tu do, tu
nguyén va ddng phéap luat song chi dudc phép ban cho nhiing d61 tugng ma Nha
nudc da xac dinh, d6 1a: T6 chiic, ho gia dinh, ca nhan ngusi Viét Nam & trong nudc.
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Néu 1a ngusi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai muén mua cidn nha d6 thi ho phai 1a
ngudi duge phép mua nha theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 121 cua Luat dat dai. Day
12 nhiing rang budc vé mit phap 1y khi thuc hién quyén ban nha & gin lién véi dat &
ma ngudi Viét Nam dinh cu d nudc ngoai can phai biét khi thuc hién quyén tai san
cua minh tai Viét Nam.

- Pugc thé chdp nha & gin lién véi dat & dé vay von caa cac t6 chic tin dung
dudgc phép hoat dong tai Viét Nam.

Day 1a quyén dan sy cua nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai duge dam bao
nhu moi c4 nhan trong nuéc khi vay vén cia cac t6 chic tin dung.

- Ngudi Viét Nam dinh cu 6 nude ngoai dude quyén dé thita ké nha & gén lién
v6i quyén st dung dat 6 cho ho gia dinh, ca nhan, ngudi Viét Nam dinh cu 6 nuéc
ngoai du diéu kién mua nha tai Viét Nam theo quy dinh ctia phap luat dan sy,
truong hop 1a nguoi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai khong da diéu kién mua nha thi
chi dudc hudng gia tri cia phan thira ké& do.

Vé quyén dé lai thita k& va duge hudng thita ké cta ngudi Viét Nam dinh cu &
nuéc ngoai can phai c6 nhiing luu y sau:

+ Tht nh&t, Nha nudc xac dinh cht thé ma ngudsi Vit Nam dinh cu & nude
ngoai dé thita ké& cho ho. T4t nhién, ho c6 thé dé lai thita k& theo di chic hoic theo
phap luat nhung chi dudc phép dé lai thita k& cho ho gia dinh, c4 nhan ngusi Viét
Nam & trong nudc.

+ Thi hai, d61 v6i ngudi dude thiia k& 1a nguoi Viét Nam dinh cu 6 nude ngoai
phai phan biét 2 truong hop, néu ho dua diéu kién mua nha theo quy dinh tai khoan 1
Diéu 121 cta Luat dat dai thi ho dudc thita k& nha & gén lién véi quyén st dung dat
4, néu ho khong du diéu kién mua nha thi chi duge hudng gia tri phan thia ké& doé.

Tuong ty nhu vay trong trudng hgp ngudi Viét Nam dinh cu 6 nude ngoai thudc
d6i tuong dude thita ké&, ma ngudi dé lai thita k& 14 ca nhan cong dan Viét Nam dang
st dung khong phai dat thué thi ho dudcc thiia k& quyén st dung dat néu ho du diéu
kién mua nha tai Viét Nam, con néu khong du diéu kién mua nha thi chi dudc hudng
gia tri phan thita k& d6. Nhu vay, gia tri bat dong san sé dude dinh gia va ngudi duge
nhan thita k& bat dong san d6 sé phai thanh toan phan gia tri thita ké ma nguoi Viét
Nam dinh cu 6 nuée ngoai duge hudng.

- Pugc tang cho nha § gin lién véi quyén st dung dat ¢ cho Nha nuée, cong
dong dan cu, ting cho nha tinh nghia, tang cho nha ¢ gin lién véi quyén st dung dat
6 dé1 v6i ho gia dinh, ca nhan trong nuéc, nguoi Viét Nam dinh cu 6 nuée ngoai du
diéu kién mua nha tai Viét Nam.

Nhu vay, cac quyén néu trén cua ngusi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai dudc
Nha nuéc bao ho khi duge mua nha ¢ gan lién v6i quyén st dung dat & tai Viét Nam.
Tuy nhién khéng phai bat cti quyén dan su nao ciing dugc ddm bao nhu ngudi Viét
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Nam & trong nudc, tiy ting quyén cu thé ma pham vi va mic do c6 nhiing han ché
nhat dinh. Song, néu so véi ciac quy dinh trudc day vé van dé nay, thi Luat dat dai
nam 2003 12 mot budce tién dai trong viéc luat hoa quyén ctia ngudi Viét Nam dinh cu
6 nude ngoai dudec mua nha ¢ gin lién véi quyén st dung dat & tai Viet Nam.
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CHUONG IX
THU TUC HANH CHIiNH TRONG QUAN LY, SUDUNG DAT BAI

I. KHAl QUAT CHUNG VE THU TUC HANH CHINH TRONG QUAN LY VA SU DUNG DAT
PAI

1. Thu tuc hanh chinh - yéu cau can thiét khach quan trong quan ly va
st dung dat dai

1.1. Khai niém:

Theo nghia thoéng thudng, "thi tuc" duoc hiéu la phuong cdch gidi quyét cong
viéc theo mot trinh tu nhdt dinh. Noi cdch khdc, thu tuc la trinh tu, cdch thic thuc
hién nhitng hanh déng can thiét dé hoan thanh mét cong viéc hay dé gidi quyét mot
nhiém vu nao dé ddt ra. Vdi y nghia do, thu tuc la can thiét cho gidi quyét bat ky
cong viéc nao doé trén thuc té.

Toan bo cac quy tic phap Iy quy dinh vé trinh tu thuc hién thAm quyén cta co
quan Nha nuéc trong viéc giai quyét nhiém vu Nha nuéc va cong viéc lién quan dén
ca nhan hay t6 chitic tao thanh hé théng quy pham thu tuc. Hé théng quy pham thu
tuc nay 14 nhiing quy tic bt budc cac ¢ quan Nha nude va cac can bd c6 thadm
quyén phai tuan theo khi gidi quyét cong viéc thudc chiic ning cia minh. Cac thu
tuc nay khong chi duge thuc hién trong qua trinh xay dung va ban hanh phap luat
nhim dé diéu chinh cac quan hé x& hoi nay sinh trong cudc séng (thudng goi 1a thu
tuc 1ap phap), cing khong chi 4p dung dé giai quyét cac vu an hinh su, dan sy, lao
dong hay kinh té&... (goi 1a thu tuc tu phap) ma thu tuc con dude st dung dé tién hanh
cac cong viéc ciia quan ly hanh chinh moi mit doi s6ng xa hoi. D6 chinh 1a thu tuc
hanh chinh.

Khéc vé6i tha tuc 1ap phap hay thi tuc tu phap c6 thé chi duge ap dung tai mot
thoi diém nao d6 khi cé quan Nha nuée c6 thAm quyén tién hanh cac hoat dong xay
dung phap luat hay tién hanh nhiing hoat déng lién quan dén khiéu to, diéu tra,
truy t6, xét xu, giai quyét tranh chip thi thu tuc hanh chinh dudc thuc hién mot
cach lién tuc, thuong xuyén va ¢ tit ca cac linh vyc khac nhau ctia doi séng xa hoi.
Cac thu tuc hanh chinh dugc thuc hién béi mot hé théng co quan hanh chinh Nha
nude, c¢6 thé 1a co quan hanh chinh c¢6 thdm quyén chung, c6 thé 14 co quan hanh
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chinh c¢6 thAm quyén chuyén mon hoéc 1a su phoi két hop chit ché, théng nhat caa
hai hé théng c6 quan nay trong viéc thuyc hién cic thu tuc hanh chinh d61 véi mot
nhiém vu hoic cong viéc nao d6 trén thuc té.

Cho dén nay trong khoa hoc phap ly chua c6 mot khai niém théng nhat vé thu
tuc hanh chinh. C6 quan diém cho ring: thu tuc hanh chinh 14 trinh tu ma cac co
quan quan ly hanh chinh giai quyét bat ky vu viéc ca biét hoidc cu thé nao hay dé 1a
cach thtc, 1& 161 gidi quyét cong viéc theo mot trinh tu nhat dinh, tic la quy dinh
chung phai tuan theo khi thuc hién mot cong vu; cu thé hon, dé 1a cac trinh tu ké tiép
nhau theo thi tu thoi gian va khong gian nham thuc hién hoat dong quan ly hanh
chinh Nha nuée. Cling ¢6 quan diém khéc lai cho ring: thi tuc hanh chinh 1a trinh tu
thuc hién hoic hinh thiic hoat ddng ctiia cac ¢ quan quan ly hanh chinh Nha nude.
Nhin chung cac quan diém nay déu da phan anh nhiing khia canh khéc nhau cta thu
tuc hanh chinh; tuy nhién chua thé hién bao quat va day du cac dic trung caa thu tuc
hanh chinh. Xu&t phat ti quan niém chung vé thu tuc va nhiing dic diém riéng caa
thu tuc hanh chinh, ¢6 thé hiéu thi tuc hanh chinh nhu sau:

Thi: tuc hanh chinh la cdch thic, trink tw thuc hién tham quyén qudn ly hanh
chinh nha nude va cdch thitc tham gia vao cdc cong viéc quan ly hanh chinh cua cdc
t6 chite, cd nhdn nham thue hién cde quyén va nghia vu cia minh theo quy dinh cia
phap ludt.

Ciing nhu bat ky mot linh vuc nao khac, quan 1y va st dung dit dai cting rat
can dudc tién hanh theo nhiing thu tuc hanh chinh nh4t dinh. Véi tinh da dang va
phtic tap ctia cac hoat dong quan ly va st dung dat dai, viéc thiét 1ap nhiing thu tuc
hanh chinh dé thuc hién cac cong viée cua cac cé quan Nha nude c6 thaim quyén
trong quan 1y va st dung dat dai mot cach khoa hoc sé 1a diéu kién dam bao cho tién
trinh quan 1y dugc thong sudt va c6 hiéu qua, dam bao cho hoat ddng quan ly va st
dung d4t dai clia cic co quan quan Iy nha nuée vé dat dai hodc can b ¢6 thaAm quyén
dién ra trong mot khung khé phap 1y, mot trat tu 6n dinh.

Vi ¥ nghia dé, thi tuc hanh chinh trong qudn ly va sw dung ddt dai duoc hiéu
la téng hop cdc quy pham phdp ludt do co quan Nha nude ¢é tham quyén ban hanh
nham xdc ldp (quy dinh) trinh tw cdch thite thuc hién tham quyén cia cdc co quan
quan ly nha nudc vé ddt dai trong qud trinh qudn ly va s dung ddt.

T khéi niém trén c6 thé rit ra mot s6 nhan xét khai quat sau day:

- Th tuc hanh chinh dugc thuc hién bdi moét hé théng co quan Nha nuée c6 tham
quyén quan ly nha nudc vé dat dai. Hé thong co quan nay trong qua trinh thuc hién cac
tht tuc hanh chinh dudc quyén nhan danh Nha nuéc, st dung quyén luc Nha nuéc va
v6i tu cach 1a dai dién cht s6 hitu dé thuc hién chic niang quan ly ddt dai cia minh va
giai quyét nhiing yéu ciu, nguyén vong ctia cac t6 chiic, ho gia dinh va c4 nhan st dung
dat.
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- Hé théng quy pham thu tuc hanh chinh trong quéan 1y va st dung dat dai bao
gébm nhiéu ndi dung nhung c6 hai nhém quy pham biéu hién nhiing néi dung quan
trong khong thé thiéu, d6 la:

+ Nhém quy pham quy dinh vé thim quyén va chiic ning, nhiém vu, quyén han
cling nhu trach nhiém cua cac co quan tién hanh cac thu tuc hanh chinh trong quan
ly st dung dat dai cting nhu tha tuc trong viéc thuc hién cac quyén ctia ngudi su
dung d4t (goi 12 nhém quy pham ndi dung).

+ Nhém quy pham quy dinh vé trinh tu, cich thtic thuc hién trong ting thu tuc
hanh chinh cu thé (goi 12 nhém quy pham thu tuc). Nhém quy pham nay déng vai
tro 1a phuong tién dé dam bao cho cac tha tuc vé quan 1y va st dung dat dai va céc
quyén ctia ngudi st dung dat dudc thuc hién trén thuc té.

- Cac thu tuc hanh chinh vé quan 1y va st dung d4t dai mang tinh bit budc
khong chi d6i véi cac co quan quan 1y nha nuée vé dat dai ma con 1a yéu ciu bat budc
d6i véi cac chu thé st dung d4t nhadm dam bao trat tu quan ly dat dai.

1.2. Vai tro ctua viéc thuc hién cdc thu tuc hanh chinh trong quadn ly va st dung
dat dai va trong viéc thuc hién cdc quyén cia ngudi si dung ddt

Trong thuc t& cudc sdng, giai quyét mot cong viéc hay mot nhiém vu cu thé nao
d6 cting rat cAn c6 nhiing cach thic va bién phap duge xac dinh cu thé, r6 rang nham
dé thuc hién cong viéc @6 mot cach thun 1gi, troi chay va c6 hiéu qua. Trong quan 1y
va st dung dat dai ciing vay, rit can phai xac dinh cach thic, trinh tu cu thé nham
tao ra mot trat tu chudn muc trong viéc thuc hién chtic ning quan 1y nha nuée vé
dat dai. Xuat phat tit yéu cau va y nghia d6, cic quy pham vé thua tuc hanh chinh
trong quan ly va st dung dat dai va trong viéc thuc hién cac quyén ctia ngudi su
dung dat duge hinh thanh. Cac quy pham mang tinh tht tuc nay cé vai tro thic day
hiéu qua quan ly va st dung dat dai trén thuc té; bao ddm quyén va lgi ich cho ngudsi
dan. C6 thé nhan th&y vai tro, ¥ nghia cta cic thu tuc hanh chinh trong quan 1y va
st dung dat dai qua nhiing tac dong truc tiép sau day:

Thi nhdt: Thu tuc hanh chinh 14 co s6, 1a diéu kién va 1a phuong tién can thiét
dé cac co quan va cac can bd c¢6 thdm quyén quan 1y nha nudc vé dat dai thuc hién
nhiing céng viéc thudc chiic nang va nhiém vu ciia minh.

Thit hai: Hé thong cac quy pham quy dinh vé tha tuc hanh chinh trong quan ly
va st dung dat dai sé tao ra khung khé phap 1y, trat tu én dinh cho cac cd quan thuc
hién chtic ning quan 1y nha nuéc vé dat dai lam viéc theo phap luat. Thong qua d6
ma hiéu qua ctia quan ly dat dai sé dudc ting cuong. Thuc té cho thiy, néu cac quy
pham thu tuc dude x4y dung phu hgp va trién khai thuc hién ddng sé tac déng truc
tiép dén qua trinh trién khai phap luat d4t dai trong thuc t& cudc song; dat dai duge
quan ly chat ché va khai thac c6 hiéu qua hon; quyén va lgi ich ctia ngudi st dung
dat duge dam bao hon.
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Thi ba: Cac quy pham vé thu tuc hanh chinh trong quan 1y va st dung dat dai
néu dude quy dinh mot cach don gian va phu hgp sé cé tac dong truc tiép dén viéc cai
cach co cdu, t6 chiic bd may ctia c6 quan c6 chiic ning quan ly dat dai theo huéng gon
nhe, quy vé mot dau méi, nang cao ning luc, trach nhiém cho cac can bo quan 1y nha
nudc vé dat dai. Thong qua d6, khéc phuc tinh trang t6 chtc bé may céng kénh,
nhiéu tang nac, nhiéu cap trung gian vén gay rat nhiéu phién ha, sach nhiéu doi véi
nguoi su dung dat.

Thi tu: Cac quy pham thu tuc hanh chinh trong quan ly va st dung dat dai
dudc quy dinh cu thé, rd rang va duge trién khai thuc hién mot cach céng khai, minh
bach sé tao diéu kién cho cac cht thé c¢6 quyén st dung d4t hgp phap dude thuc hién
cac quyén va lgi ich cia minh mét cach thuan lgi, dé dang, gitp cho ngudi st dung
d&t c6 co hoi dé dudge biét, duge ban, dude lam, dude kiém tra céng viéc ctia cac cac co
quan quan 1y nha nuéc vé dat dai; han ché té quan liéu, clia quyén ctia mot bd phan
can bo quan ly dat dai; ddm bao tuan thu ky cuong phap luat nham bao vé quyén lgi
hgp phap cho ngudi st dung dat.

Thiz ndm: Néu cac thu tuc hanh chinh trong quan 1y va st dung dat dai dude quy
dinh don gian, d& hiéu, khi t8 chiic thuc hién lai c6 su phéi két hop nhip nhang, déng bo
va thong nhit gifta cAc co quan va can bo c6 tham quyén quan 1y Nha nude vé dat dai
thi viéc giai quyét cac tha tuc hanh chinh lién quan dén quyén 1¢i ctia ngudi st dung
dat sé nhanh chéng, cho phép tiét kiém thoi gian, cong stic, tién ctia cua nhan dan va
cua Nha nudéc.

Thit sdu: Cac thu tuc hanh chinh trong quan ly va st dung d4at dai va trong viéc
thuc hién cic quyén ctia ngudi st dung dat 1a nhiing diéu kién bat budc phai thuc
hién d61 véi cac co quan quan ly d&t dai c6 thAm quyén ciing nhu cic chu thé st dung
d4t. Thong qua d6 nham tao ra y thic tuan tha, chdp hanh nghiém chinh phap luat
dat dai trong cudc sdng va d6 ciing 1a nham tang cudng phap ché xa hoi cht nghia
noéi chung.

2. M6t s6 danh gia chung vé thu tuc hanh chinh trong theéi gian qua va su
can thiét phai cai cach thu tuc hanh chinh trong quan ly va st dung dat dai
thoi gian tG6i

2.1. Thi tuc hanh chinh trong qudn ly va sw dung ddt dai va trong viéc thuc
hién cdc quyén cua nguoi su dung ddat trude Ludt dat dai ndm 2003

Muon hoat dong quan 1y nha nudc vé dat dai tién hanh c6 hiéu qui, tao diéu
kién thuan lgi cho ngudi st dung dat thuc hién t6t cac quyén va nghia vu cua minh
trong qua trinh st dung dat cAn khong ngiing hoan thién, nang cao chat lugng cua
cac thu tuc hanh chinh.
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Nhin nhén thuc t€ viéc thuc hién cic thu tuc hanh chinh trong quan ly va su
dung dat dai va trong viéc thuc hién cic quyén ctia ngudi st dung dat trong thoi gian
qua cho théy con rat nhiéu nhiing ton tai bat cap. Cu thé la:

Thti nhat: C6 qua nhiéu cic van ban phap luat quy dinh vé thu tuc hanh chinh
trong quan ly va st dung dit dai ma khong duge quy dinh trong mot vin ban chinh
thong, diéu nay da giy rat nhiéu khé khin, phién ha cho cac co quan nha nuéc, cac
t6 chiic va moi ca nhan cong dan khi thuc hién chiic nang nhiém vu cia minh. C6 thé
nhan thay qua cac dan chiing cu thé sau day:

- Tht tuc hanh chinh trong giao dat, thué dat d6i véi cac t6 chiic trong nudc
duge quy dinh tai Thong tu s6 293/TT-TCPC ngay 14/3/1997 cia Téng cuc Dia
chinh.

- Thu tuc hanh chinh vé thué dat d6i véi cac t6 chiic dang & hinh thic giao dat
ma phép luat quy dinh phai chuyén sang thué dat thi thuc hién theo quy dinh tai
Théng tu lién bo s6 856/LB-BTC-TCDC ngay 12/7/1996 gitia Bo Tai chinh va Téong
cuc Dia chinh.

- Tha tuc hanh chinh vé giao dat 1am nghiép cho céc to chiic, ho gia dinh, ca
nhan quy dinh tai Nghi dinh s6 163/ND-CP ctia Chinh pht ngay 16/11/1999.

- Th tuc hanh chinh vé giao dat, cho thué dat dé thi dudc thuc hién theo quy
dinh tai Nghi dinh s6 88/CP ngay 17/8/1994 ctia Chinh phu.

- Thi tuc hanh chinh vé cho thué dat d6i véi té chiic, ca nhan nudc ngoai, ngudi
Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai dau tu vao Viét Nam dé thuc hién cac du an dau tu
dude quy dinh tai Thong tu s6 679/TT-DC ngay 12/5/1997 caa Téng cuc Dia chinh.

- Thu tuc hanh chinh vé giao dat dé tao von xay dung cd sé ha tang theo du 4n
cia Chinh pht quy dinh tai Nghi dinh s6 04/ND-CP ngay 11/02/2000 cua Chinh
phu.

- Trinh ty, tha tuc vé giao dat, cho thué dat d6i véi cac loai dat khac quy dinh
tai Thong tu s6 2074/TT-DC ngay 14/12/2001 cia Téng cuc Dia chinh.

- Trinh ty, tha tuc dé thuc hién viéc cdp gidy ching nhan quyén st dung dat
quy dinh tai Théong tu s6 1990/TT-DC ngay 30/11/2001 ctia Téng cuc Dia chinh.

- Trinh ty, tht tuc thuc hién cac quyén chuyén quyén st dung dat duge quy
dinh tai Nghi dinh s6 17/ ND-CP ngay 29/3/1999 cua Chinh pha va Nghi dinh s6
79/ND-CP ngay 5/11/2001 cua Chinh phu.

T nhiing dAn ching trén c6 thé nhan thdy da c6 qua nhiéu cac van ban phép
luat do nhiéu ¢ quan Nha nuéc c6 thAm quyén ban hanh véi hiéu luc phap 1y cao
thap khac nhau quy dinh vé trinh tu tha tuc hanh chinh trong quan 1y va st dung dat
dai; thé hién tinh tan man, tinh thiéu dong bd va khéng tap trung thong nhit ctua
phap luat khi quy dinh vé van dé nay.
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Thiét nghi viéc quy dinh vé thu tuc hanh chinh trong quan 1y va st dung dat
dai trong hang loat cic van ban phap luat néu trén ma khong quy tu thanh mot vian
ban chinh théng l1a viéc lam rat khong can thiét va khong hdp 1y vi ring: suy cho dén
cung thi bat ct ngudi st dung d4t nao va st dung dat vao bat ky muc dich gi thi
mong mudn va nguyén vong cua ho 14 ¢6 d4t va nhanh chéng c6 dat dé st dung. Vé
phia Nha nuéc, muc dich cudi cung dit ra trong quan ly dat dai 1a lam sao dé quan
1 chit ché d4t dai, viéc phan bé va didu chinh dat dai duge hop 1y, dét dugde dén véi
ngudi thuc su c¢6 kha nang va ¢6 nhu cdu dé dam bao dat dai duge khai thac cé hiéu
qua. Vi vy khéng cin thiét phai phan chia céc trinh tu tha tuc hanh chinh khac
nhau dua trén co s cac doi tugng st dung dat khac nhau va muc dich st dung dat
khac nhau nhu trén. Nén chang cac thu tuc hanh chinh trong giao d4t, cho thué dat,
cip gidy chiing nhan quyén st dung dat... cAn thong nhat quy dinh 6 mét van ban sé
tranh dudc tring lap khong can thiét, khic phuc tinh trang mau thuin, chong chéo.

Thiz hai: Trinh tu, tha tuc lap hé so xin giao dat, cho thué dat, cap gidy chiing
nhan quyén st dung dit va cac khoang thsi gian duge xac dinh dé hoan thanh céc
tha tuc 14 rat rudm ra, rdc roi va lam ton nhiéu thdi gian, céng stic ciia ngudi ¢6 nhu
cau st dung d4t. Chdng han, dé hoan thanh thua tuc thué dat thuc hién mét du an
dau tu, cac chu thé dau tu phai 22 14n thuc hién c¢d ché "xin - cho", véi thu tuc phai
qua bon bude, mdi bude lai qua nhiéu khau trung gian véi nhiing thu tuc doi hoi rat
phtic tap. Trong qué trinh thuc hién cac thu tuc hanh chinh vé thué dit, c6 nhiing co
quan, cac chi dau tu phai gip g6 dén 8 1an... Dé c6 dudc dat thuc hién dau tu, cac
cht dau tu phai cho doi it nhat ti 5 dén 7 thang, lai con chua ké dén thdi gian phai
chd doi dé bdi thuong, giai phéng mat bang. V6i nhiing tha tuc hanh chinh néu trén
da lam nan 1ong khéng it cAc nha dau tu, nhiéu du an, nhiéu cong trinh da phai bd
Iiing hodc khong thuc hién duge do nhiing thu tuc ruém ra, phiic tap do.

Thiz ba: Thu tuc hanh chinh trong viéc thuc hién cac quyén cua ngudi st dung
da't cting con rat nhiéu bat cap, dic biét 1a thu tuc thuc hién cac quyén chuyén quyén
st dung dat. Muén thuc hién chuyén quyén, ngudi st dung d&t phai lam thua tuc xin
phép qua nhiéu c4p trung gian véi nhiéu khau, nhiéu céng doan va doi hdi qua nhiéu
cac gidy to... gay rat nhiéu khé khan, phién phiic cho ngudi dan. Do su phiic tap va
doi hdi nhiéu diéu kién qua chit ché nay ma nhiéu truong hop ngudsi st dung dat da
bat chdp hodc "lam ngd" truéc nhiing quy dinh cta phap luat khi thyc hién cac
quyén va nghia vu cia minh.

Thit tw: Cac co quan quan 1y Nha nuée vé d4t dai ma cu thé hon 14 mét bo phan
cac can bd c6 tham quyén khi thuc hién cac tht tuc hanh chinh trong quan 1y va st
dung d4t dai cing nhu khi thuc hién cac thu tuc dé dam bao cac quyén cho ngudi st
dung dat thuong c6 thai do thiéu sdn sang, con hach sach giy phién ha, sach nhiéu
dan. Nén ching, phap luat cAn phai quy dinh nhiing bién phéap ché tai cu thé d6i véi
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nhiing can bo c6 tinh "chay i". C6 nhu vay méi lam trong sach dude doi ngii can bo,
nguodi st dung dit méi duge thuc hién cac quyén 1gi ctia minh mot cach thuan lgi, dé
dang.

2.2. Su can thiét phdi cdi cdch thu tuc hanh chinh trong quan ly va s dung ddt
dai

Cai cach thi tuc hanh chinh néi chung khong phai 1a van dé méi nhung lai luén
14 v&n dé néng béng va phic tap trong qua trinh trién khai thuc hién. Nghi quyét
hoi nghi 1an tht 8 Ban chap hanh Trung uong Dang khoa 7 da chi rd: "phai cai cach
mét bude co ban cac tha tuc hanh chinh ca vé thé ché va t6 chiic thuc hién..." Loai bd
nhiing khau xin phép, xét duyét khong can thiét, giam phién ha, ngian chin té cua
quyén, sach nhiéu, tham nhiing, héi 16, vi pham phap luat, lap lai trat tu ky cuong
trong viéc ban hanh thu tuc hanh chinh".

Tai hoi nghi nay cling quan triét: "Tap trung cai cach tha tuc hanh chinh trong
cic linh vuc tac dong truc ti€p téi doi séng san xuit kinh doanh ctia nhan dan...".
Theo tinh than nay, Nghi dinh s6 38/ND-CP ngay 04/5/1994 cia Chinh phu vé cai
cach mot buée thu tuc hanh chinh trong viéc giai quyét cong viéc cta cong dan va to
chiic dudc ra doi. Pay 1a co s6 phap 1y truc tiép nhat dé thuc hién chuong trinh cai
cach hanh chinh néi chung va cai cach thu tuc hanh chinh trong mot sé cac nganh,
linh vic quan trong, trong d6 c6 linh vic quan 1y va st dung dat dai néi riéng.

Vi vay, cai cach tha tuc hanh chinh la yéu ciu bic xtc cia nhan dan, ctia t6
chiic va ci nhiing nha diu tu nudc ngoai. Tuy nhién cai cach thu tuc hanh chinh
khong phai dé c6 mét sé thay d6i théng thudng, cuc bd ma phai tién hanh cac bién
phap nham tac dong mét cach toan dién va siu sic t6i cac van dé c6 lién quan dén
tha tuc hanh chinh, tao ra su chuyén bién cian ban trong viée thuc hién cac cong viée
cu thé vé quan 1y va st dung d4t dai cing nhu trong viéc thuc hién cic quyén caa
nguoi st dung dat. Theo d6 cac thu tuc hanh chinh trong quan ly va st dung dat dai
phai dat dudc cac yéu cau sau:

- Phat hién va xoa b6 nhiing thu tuc hanh chinh trong quan ly va st dung dat
dai tu truéc dén nay con phtic tap, rudm ra, chong chéo va thiéu déng bd von la
nhiing tré ngai rat 16n trong viéc thuc hién chiic ning quan ly nha nudc vé dat dai va
dac biét 14 anh hudng dén cac quyén 1¢i ctia nhiing ngudi c6 quyén st dung dat.

- Quy dinh cac tha tuc hanh chinh trong quan ly va st dung d4t dai don gian,
rd rang va phu hgp. C6 nhu vay méi loai bo dudc su tri tré, kém hiéu qua, co ché
hanh chinh "xin - cho" va té quan liéu, ctia quyén gay phién ha cho ngudi dan khi
thuc hién cac quyén sti dung dat cia minh.

- Bén canh viéc quy dinh cac thu tuc hanh chinh don gidn, gon nhe, cAn quan
triét co ché t6 chic thuc hién cac thu tuc dé trén thuc t&€ mét cach nhanh chéng kip
thoi; di d6i v6i no la stia d6i tac phong, 1€ 16i lam viéc tai cac cong sd, tao diéu kién
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cho ngudi st dung dat duge thuc hién thu tuc moét cich dan chu. Thong qua dé6 ma
dam bao quyén va lgi ich cho ho, cling ¢6 niém tin ctia nhan dan d6i véi cac cd quan
Nha nude. Yéu t6 con ngudi 14 vo cing can thiét dé dua nhiing chi truong, chinh
sach vé cai cach thu tuc hanh chinh trong quan ly va st dung dat dai vao hién thuec.
Bdi vay, dao tao, boi dudng can bo céng chiic trong bo may hanh chinh Nha nuéc la
viéc lam can thiét khach quan va can kip. DAy cling 134 muc tiéu "ba xo04, ba xay"
duge dic biét chu trong khi xay dung luat dat dai 2003.

C6 thé khdng dinh ring, viéc cai cach thia tuc hanh chinh néi chung va thu tuc
hanh chinh trong quan ly va st dung dat dai néi riéng khong chi 1a co s6 can thiét
cho viéc bao vé mot cach hitu hiéu cac quyén va 1gi ich hgp phap cho ngusi dan, nang
cao y thtc chdp hanh phap luat ctia ngudi st dung d4t ma con ning cao nang luc,
trach nhiém cta cd quan céng quyén trong viéc thuc hién trat tu quan 1y hanh chinh
néi chung va trat tu quan ly, st dung dit dai néi riéng. Thong qua d6 ciing 1a gép
phin quan trong trong viéc ddm bao phap ché& XHCN.

Quan triét tinh than nay, Luat d4t dai 2003 da thay déi mot cach cén ban thua
tuc hanh chinh trong quan ly va st dung dat dai. Dam bao cho ngusi dan, cho cac
nha dau tu, cac doanh nghiép nhanh chéng c6 "dat sach" dé san xuit, ddm bao cho
ngudi st dung dat dude thuc hién cidc quyén ctia minh trong diéu kién thuan loi, dé
dang nhat théng qua co ché "mot ctia, mot dau moi". Noi dung cta phan II duédi day
sé gitip ching ta nhan thiic ré van dé nay.

Il. CAC THU TUC HANH CHiNH CU THE TRONG QUAN LY VA SU DUNG DAT PAI

1. Trinh tu, tha tuc giao dat, cho thué dat, cAp gidy chitng nhin quyén
st dung dat cho ngudi dudc giao dat, thué dat

Trinh tu, thi tuc trong giao ddt, cho thué dét la cdc thoi gian, cdc hanh vi cu
thé ma cdce co quan Nha nude cé tham quyén giao ddt cho thué dét va nguovi sw dung
ddt bat budc phdi thuc hién trong qud trinh giao ddt, cho thué ddt.

Thong qua trinh tu, tht tuc nay chinh 14 nham cu thé hoa quyén va nghia vu cta
cd quan Nha nude c6 thdm quyén quan ly dat dai va ngudi st dung dat. Chi c6 thuc
hién mét cach nghiém tic va day dua thi méi dua viéc giao dat, cho thué dat vao ky
cuong, phap luat theo mot quy ché chit ché va thong nhat.

Mot trong nhiing tré ngai va 1a rao can 16n nhat cho cac nha dau tu nuéc ngoai
va cac doanh nghiép trong nude khi st dung dit dé dau tu d6 chinh 1a khau tha tuc
hanh chinh trong giao dat, cho thué dat. Véi mot hé thong cac van ban phap quy doé
s0 va doi hoi nhiing tha tuc hét stc khit khe, vé6i mot hanh trinh kéo dai vé thoi gian
thuc su d& lam nan 1ong khéng it cac chu thé diu tu trong thdi gian vita qua. Tham
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chi, nhiéu du 4n dau tu, nhiéu céng trinh da bi b6 ngd do cac thu tuc hanh chinh
rucém ra va qua phic tap nay.

Luat dat dai ndm 2003 dude Quoc hoi thong qua ngay 26/11/2003 va c6 hiéu luc
ké tir ngay 01/7/2004 (sau day goi tiat 1a LDP2003) quy dinh vé trinh tu, tha tuc giao
dat, cho thué dat trén co s6 luat hoa trong hang loat ciac van ban phap quy da dudgc
dé cap trong phan 1.2.1; theo d6, trinh tu thu tuc giao dat, cho thué dat dudc quy
dinh théng nh4t trong mot van ban luat c6 hiéu luc phap ly cao, thay thé cac vin
ban phap quy riéng 1é véi nhiéu nhiing chong chéo va bat cap trong thdi gian viia
qua. Diéu c6 y nghia quan trong hon 1a trinh ty, tha tuc giao dat, cho thué dat theo
LDD 2003 da quy vé mot mdi, 1a trinh ty, tha tuc chung ap dung dé6i véi tat ca cac
loai d&t va doi véi tat ca cac cht thé ¢6 nhu cAu xin giao dit, cho thué dit ma khong
phan biét cac loai dat khac nhau, cting nhu khong phan biét d6i tuong st dung dat 1a
t6 chitc hay ho gia dinh, ca4 nhén, 14 d6i tugng st dung dat trong nuée hay nuée ngoai
dé quy dinh trinh tu thu tuc riéng nhu truéc day. C6 thé nhan thdy rd nét su thay
d6i vé tha tuc hanh chinh trong giao d4t, cho thué d4t qua nhiing noi dung cu thé
sau day:

* Trinh tw thi tuc giao dat, cho thué ddt déi véi ddt da dugc gidi phéng
mdt bang.

Trude hét, t6 chiic ngusi Viet Nam dinh cu & nude ngoai, t6 chic ca nhan nude
ngoai xin giao dat, thué dat nop hai bo hd so tai co quan quan ly dat dai caa tinh,
thanh phd truc thudc Trung uong ndi cé dat.

D61 vé6i ho gia dinh ca nhan xin giao dat, thué dat ndp hai bo ho sd tai co quan
quan ly dat dai cua huyén, quén, thi xa, thanh phé thudc tinh néi c6 dat.

Bo ho so xin giao dat, thué dat gom cé:

+ Don xin giao dat, thué dat.

+ Du 4n d4u tu theo quy dinh cta phap luat vé dau tu (d6i véi t6 chic).

+ Du an dau tu va ban sao gidy phép dau tu (d6i véi t6 chiic, ca nhan nudc
ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai dau tu vao Viét Nam).

Sau khi cd quan tiép nhan ho so nhan du b hé so ctia ngudi c6 nhu cau xin giao
dat, thué dat, trong thoi han khong qua 10 ngay lam viéc, cd quan nay phai cé trach
nhiém th4m tra ho s va thuc hién cac cong viéc khéc c6 lién quan nhu: trich luc ban
d6 dia chinh hoac trich luc dia chinh khu dat xin giao, xin thué; xac dinh mtc thu
tién st dung dat, tién thué dat. Sau khi hoan tat hé so, co quan quan ly dat dai sé
chuyén hé so nay cho UBND c¢6 thdm quyén dé ra quyét dinh giao dat, cho thué dat.
Quyét dinh nay sé dudc cd quan quan ly dat dai truc ti€p trao cho ngudsi dude giao
dat, cho thué dat.

Khi di nhan dudc quyét dinh giao dat, cho thué dat nguosi st dung dit phai
thuc hién cac nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phéap luat. Trong thoi han 10
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ngay cd quan quan ly dat dai ky hop déng thué dat d6i véi truong hop thué dat, t6
chtic ban giao dat trén thuec dia.

* P6i v6i ddt chua duoc gidi phong mdt bdang thi viéc giao ddt, cho thué
ddt duoc thuc hién nhu sau:

Sau khi tiép nhan da bd ho so clia cac t6 chiic, ho gia dinh va cac c4 nhan trong
nude, cac t6 chiic va cd nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai ¢
nhu cau xin giao dat, thué dat co quan quan ly dat dai c6 trach nhiém hoan thanh
viéc gi6i thiéu dia diém, trich luc ban d6 dia chinh hosc trich do dia chinh khu dat
xin giao, xin thué; xac dinh miic thu tién st dung dat, tién thué dat. Viéc thuc hién
cac cong viéc nay trong thoi han 30 ngay lam viéc.

Cd quan quan ly dat dai (S6 Tai nguyén va Moi trudng cip tinh hoac Phong Tai
nguyén va Moi trudng cdp huyén) hoan tat hd so va chuyén cho UBND cip c6 thadm
quyén (c4p tinh hoc c&p huyén) dé ra quyét dinh giao d4t, cho thué dat.

Cén cii vao quyét dinh giao d4t, cho thué dat cta cac cd quan Nha nuée c6 tham
quyén, UBND huyén, quan, thi xa, thanh phd thudéc tinh t6 chiic thuc hién vé boi
thudng, giai phéng mat bang.

Sau khi thuc hién xong viéc giai phéng mit béng va ngusi dude giao dat, thué
dat thuc hién xong nghia vu tai chinh theo quy dinh cta phap luat, cé quan quan ly
d4t dai ky hgp dong thué dat do6i véi trudng hop thué dat, t6 chic ban giao d4t trén
thuc dia cho ngudi duge giao dat, thué dat.

Qua trinh tu, tha tuc vé giao dat, cho thué dit néu trén cua LDD 2003 c6 thé
nhan thdy mot sé diém méi so véi cac van ban phéap quy trude day nhu sau:

Thi nhdt: Trinh tu, thu tuc néu trén la trinh ty, tha tuc chung duge ap dung
cho tat ca cac d6i tuong trong va ngoai nuéc c6 nhu cau xin giao dat, cho thué dat; va
cting 1a trinh tu, tha tuc chung cho tat ca cac loai dat. Trinh tu, thua tuc 1an diu tién
duge quy dinh chinh thic trong mét van ban luat sé khéc phuc dude tinh trang mau
thuln, chong chéo ctia hang loat cic van ban truéc day. Bén canh d6 tao diéu kién
thuén 1¢i cho ngudi c6 nhu cau xin giao dit, cho thué dat kip thoi nidm bat thong tin
va dé dang thuc hién cac thu tuc, cac yéu cau cua Nha nuéc khi giao dat, cho thué
dat.

Thit hai: Thay vi truée day thu tuc giao dat, cho thué dat dude thyc hién thong
qua nhiéu cap trung gian véi nhiéu khau, nhiéu cong doan thi nay theo quy dinh LDD
2003 thu tuc do6 chi théng qua mot c¢o quan trung gian duy nhat d6 1a c6 quan quan ly
dat dai cdp tinh hodc cdp huyén ma cu thé hon d6 1a: Van phong ding ky quyén st
dung dat tryc thudc S6 Tai nguyén va Moi trudng cAp tinh hodc phong Tai nguyén va
Mboi truong cap huyén. Pay 1a co quan ddu méi duy nhat, chiu trach nhiém chinh
trong viéc tiép nhan hé so caa céc t6 chiic ca nhén; truc tiép thaAm dinh va kiém tra ho
s0 cling nhu thuc hién ca tha tuc hanh chinh can thiét khac lién quan dén giao dat,
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cho thué dat. Véi quy dinh nay sé giam bét dude cac bude, cac khau trung gian khong
can thiét von hét stic khé khan, phtc tap cho ngusi dan trong thdi gian truée day.
Dong thdi cling 14 nham néing cao nang luc, trach nhiém cho cac co quan chuyén mén
va cac can bd c¢6 tham quyén quan Iy nha nudc vé dat dai trén co sé xac dinh rd chic
nang, nhiém vu, quyén han. Théng qua dé6 gép phan cai cach bd may hanh chinh Nha
nuéc theo huéng don gidn gon nhe. Day cling 1a chu truong vé cai cach tha tuc hanh
chinh néi chung theo co ché "mét ctia" da va dang dugec Dang, Nha nude, cac cap, cac
nganh cting nhu moi ngudi dan dic biét quan tAm hién nay.

Thi ba: Trinh ty, thu tuc giao dat, cho thué dat theo LDD 2003 duge phan
thanh hai trudng hop cu thé 1a d4t da duge giai phéng mit bing va d4t chua duge
giai phéng méat bang. Pay 1a quy dinh hét stc hgp Iy va vo cling can thiét ma trong
cac van ban phap quy trudc day khéng dé cap. Quy dinh nay nham muc dich tao diéu
kién cho ngudi c6 nhu cdu st dung d4t nhanh chéng c6 d&t dé st dung, kip thdi ndm
bt dudc thdi co kinh doanh. Pic biét, LDD 2003 v6i su xuat hién cla t6 chiic phat
trién quy dat, t6 chiic nay c6 chiic ning quan ly quy dat, van dong dau tu, gi6i thiéu
dia diém cho cic chu thé c6 nhu cAu st dung dit... Théng qua td chic nay, cac chu
thé dau tu thuan lgi, dé dang trong viéc tim kiém dia diém diu tu va nhanh chéng c6
"d4't sach" dé thuc hién dau tu.

Bén canh d6, doi véi dat chua dude giai phong mat bang, LDD 2003 quy dinh cho
phép mot khoang thdi gian dai hon dé cac co quan Nha nude c6 thaAm quyén va cac cha
thé dau tu cht dong va c6 k& hoach cu thé trong viéc bdi thudng cho dan va giai phéng
mét bang. Quy dinh nay khic phuc tinh trang truéc day quy dinh rat chung chung,
khong phan dinh thanh cac trudng hgp cu thé, viéc bdi thuong giai phéng méit bang
duong nhu phé thac cho cac cht thé dau tu va ngudi c6 dat bi thu hdi ma Nha nude
can thiép rat it vao viéc nay. Chinh vi vay, trén thuc té& thoi gian qua da xay ra tinh
trang cac du an dau tu da dudc phé duyét, cac cht thé diu tu ciing da tap két, mua
sdm céc trang thiét bi may moéc dé thuc hién dau tu nhung lai bi ngling tré vi ngudi
dan khéng chiu di doi ra khéi khu vuc dat dau tu; khu cong nghiép An Khanh - Ha
Tay 14 mét vi du dién hinh.

Thiz tw: Thoi gian dé thuc hién thu tuc hanh chinh trong giao d4t, cho thué dat
ciing rit ngan di rat nhiéu. Nhu da dé cap trong phan truée, trudc khi c6 LDD 2003
dé c6 duge dat thuc hién dau tu, cac cht thé dau tu thudng phai méat trung binh tit 5
- 7 thang 1am thu tuc. Theo LDD 2003 thoi gian cham nhat (d61 véi truong hgp dat
chua dudc giai phéng méit bang) t6i da cling chua diy 2 thang. Véi quy dinh nay sé
giam thiéu thoi gian chd doi va nhiing chi phi khéng can thiét trong qua trinh thuc
hién cac thu tuc hanh chinh vé giao d4t, cho thué dat; cung véi y nghia dé sé 1a dam
bao thiét thuc cho cic cht dau tu ¢ ngay dat dé thuc hién dau tu.
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* Trinh tu, thi tuc cdp gidy chitng nhdn quyén st dung ddt cho nguoi
duoc giao ddt, cho thué dat.

Gidy chiing nhan quyén st dung d4t 14 can ci phap 1y dé xac nhan méi quan hé
hdp phap gitta Nha nuéc v6i ngusi su dung dat. Véi § nghia nay, thi viéc cip gidy
chting nhan quyén st dung dat 1a mong muén, 12 nguyén vong thiét tha caa cac chu
thé st dung d4t; 14 co s& dé x4c dinh tu cach, dia vi phap 1y ciia ngudsi st dung dat
khi tham gia vao quan hé dat dai. Bén canh d6 khi c6 gidy chtng nhan quyén su
dung dat sé 1a diéu kién dam bam cho ngudsi st dung dat thuc hién cac giao dich vé
quyén st dung dat nham nang cao hiéu qua st dung dat.

Vé phia Nha nuéc, viéc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat sé dam bao
phap 1y chit ché dat dai, tao diéu kién dé dang trong quan ly dat dai khi ma gidy
chting nhan quyén st dung dat c6 vai trd thay thé hang loat cac loai gidy to qua
nhiéu thoi ky lich st khac nhau da va dang ton tai hién nay.

Vé6i § nghia d6, thdi gian qua chiing ta da c6 ging ddy manh viéc thuc hién cap
gidy chting nhan quyén st dung dit. Tuy nhién tién do cap gidy chiing nhan quyén
st dung d4t con cham so véi yéu cdu dit ra. Viée d6 duge gin lién véi viée cdp gidy
chua thuc su &n khép, thu tuc cap gidy chua c6 mait cai tién.

Khéc phuc tinh trang nay, LDD 2003 quy dinh viéc cip gidy chiing nhan quyén
st dung dat cho nhiing truong hop dudc giao dat, cho thué dat hét stic dé dang,
thuan lgi va rét don gian. Cu thé thu tuc cdp gidy ching nhan quyén st dung dat
dugc quy dinh nhu sau:

Viée xem xét dé cdp gidy chiing nhan quyén st dung d&t sé dugc tién hanh
dong thoi véi viée xem xét dé ra quyét dinh giao d4t, cho thué dat. Nghia 13, sau khi
Sé Tai nguyén & Moi trudng cdp tinh, phong Tai nguyén & Moéi truong cap huyén
tiép nhan bd hd so ctia ngudi c6 nhu cau xin giao dat, cho thué dat, thuc hién qua
trinh tham tra ho so, thuc hién cac tht tuc hanh chinh c6 lién quan nhu: trich luc
ban d6 dia chinh, x4c dinh nghia vu tai chinh ma ngudi st dung dat phai nop va
hoan t&t hd so dé trinh UBND c4p tinh hodc UBND c4p huyén (theo quy dinh tai
Diéu 37) xem xét va quyét dinh. D61 véi trudng hop duge UBND cép c¢6 thAdm quyén
ra quyét dinh giao dat, cho thué dat thi ciing dong thdi dudc cdp ludén gidy chiing
nhan quyén st dung dat.

Sau khi nguoi st dung dat thuc hién day dua nghia vu tai chinh cho Nha nudc,
co quan quan ly dat dai té chic ban giao dat trén thuc dia thi thuc hién viéc trao
gidy chting nhan quyén st dung dat cho ngudi dugc giao dat, cho thué dat.

Pay 1a quy dinh hét stc don gian thé hién su thong thoang va linh hoat, lam
gian tién cac thu tuc hanh chinh; bd qua cac khau, cac budc trung gian khéng can
thiét ma van dam bao dugc yéu cau ctia cong tac quan 1y nha nuéc vé dat dai. Thong
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qua dé, tiét kiém cong stic, thoi gian, tién bac cho Nha nuéc cling nhu ngudi st dung
dat.

2. Trinh tu, thu tuc cAp gidy chitng nhian quyén st dung dat cho ngusi
dang st dung

Trong thuc tién hoat dong quan ly dat dai khong phai khi nio viéc cap gidy
chiing nhan quyén st dung dat cling dudc tién hanh dong thdi véi viéc quyét dinh
giao dat, thué dat. Mit khac, nguoi c6 dat dang st dung khong phai bao gié ciing
duge Nha nudc giao hodc cho thué, ma dat dang st dung c6 duge tit rat nhiéu nguodn
khac nhau nhu: nhan chuyén nhugng quyén st dung dat hop phéap ti ngudi khac;
nhan thiua k&, tang cho quyén st dung d4t ti nguoi khac; quyén st dung dat c6 dudc
tit cac quyét dinh ctia cac cd quan thi hanh an, co quan c6 thadm quyén giai quyét
tranh chap dat dai hay st dung dat dudc xac 1ap thong qua viée tring diu gia quyén
st dung dat hoic tring thau du an cé st dung dat; tham chi quyén st dung dat con
duge hinh thanh tit qué trinh khai hoang, chudn hoa d4t dai hoic st dung dat dai da
6n dinh 1au dai... Nghia 13, ngudn goc dit ma céc t6 chic ho gia dinh, c4 nhén trong
nudc, cac td chiic ca nhan nude ngoai st dung dat 1a hét siic phong phi, da dang. Vi
vay, viéc cAp gidy chiing nhan quyén st dung dat khong chi d:it ra déi véi doi tuong
dudc giao dat, cho thué dat 1a can thiét phai dude thuc hién d6i véi nhiing truong
hop khéac néu trén. C6 thé khdng dinh viéc quy dinh trinh tu, thi tuc cidp gidy ching
nhan quyén st dung dat cho ngusi dang st dung dat c6 y nghia ly luan va thuc tién
sau sic, mdt mit dam bao quyén va lgi ich hgp phap cho ngudi st dung dat; mat
khac, gép phan quan ly dit dai cia Nha nuée duge chit ché hon.

Trinh tu tha tuc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat truée day dude quy
dinh tai Thong tu s6 1990/TT-DC ngay 30/11/2001 ctia Téng cuc Dia chinh. Tuy
nhién, tai Théng tu nay khong 4n dinh mtc thdi gian cu thé, cAn thiét ma cac co
quan c6 thAm quyén can phai tién hanh khi c&p gidy chimg nhan quyén st dung d4t.
Mat khac, viéc xac dinh trach nhiém cta cic co quan cap gidy chiing nhan quyén su
dung d4t ciing chua dugc cu thé r6 rang. Vi vay thuc té trong thdi gian vita qua cong
tac cap gidy chiing nhan quyén st dung dat con cham tré; cac co quan chua phat huy
hét néng luc va trach nhiém ctia minh, mot bd phan con lgi dung ké hé cia phap luat
dé c6 tinh chay y, tri hodn viéc cdp gidy gy phién ha cho dan, chua dap tng kip véi
nhiing doi héi caa cudc séng. Pay ciing 14 mot trong nhiing nguyén nhéan dé cac giao
dich quyén st dung d4t bung né tu phat; thi truong quyén st dung dat phi chinh quy
phat trién tran lan ndm ngoai vong kiém soat cta phap luat.

DPé khic phuc nhiing tn tai nay Luat dat dai 2003 x4c dinh rd trinh tu, tha tuc
cip gidy chiing nhan quyén st dung dat cho ngudi dang st dung dat nhu sau:
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Truée hét, ngudi dang st dung dat nép bd ho so xin dude cap gidy chiing nhan
quyén st dung dat. H6 so bao gom:

- Don xin cép gidy chiing nhan quyén st dung dat.

- Gidy t6 hdp 1é vé quyén st dung dat quy dinh tai khoan 1, khoan 2, khoan 5
Diéu 50 Luat dat dai 2003.

- Vin ban uy quyén xin cap gidy chiing nhan quyén st dung dat (néu co).

Ho so dudc nop tai Van phong dang ky quyén st dung dat thudc S Tai nguyén
va Moéi truong cdp tinh hoac Phong Tai nguyén va Méi trucng truc thuoc UBND cép
huyén. Truong hgp ngudi xin cdp gidy chiing nhan quyén st dung dat 1a ho gia dinh,
ca nhan & néng thon thi hd so nép tai UBND x4 noi c6 d4t dé chuyén cho Vin phong
dang ky quyén st dung dat.

Trong thoi han khéng qua 50 ngay lam viéc ké tit ngay nhan da hé so, Van phong
ding ky quyén st dung dat cé trach nhiém xac nhan nghia vu tai chinh ma ngudi st
dung dat phai nop theo s6 liéu dia chinh gtii dén co quan thué va théng bao cho ngudi
stt dung d4t biét; déng thoi chuyén ho so cho S6 Tai nguyén va Méi trudng cip tinh hoic
Phong Tai nguyén va Méi truong cdp huyén. Néu khong dua diéu kién thi tra ho so va
thong bao 1y do cho ngudi xin cip gidy chiing nhan quyén st dung dat biét.

S¢ Tai nguyén va Moi truong cdp tinh hodc Phong Tai nguyén va Moi trucng
c&p huyén c6 trach nhiém tham tra lai toan bo hd so va hoan tit hd so dé chuyén 1én
UBND c4p c6 thaim quyén theo Diéu 52 Luat d4t dai 2003 dé c&p gidy ching nhan
quyén st dung dit cho ngusi dang st dung dat c6 don xin cdp gidy chiing nhan
quyén st dung dat.

Sau khi thuc hién xong nghia vu tai chinh, ngudi duge cdp gidy chiing nhan
quyén st dung dat dén Vian phong ding ky quyén st dung dat (noi minh da nop ho
s6) dé nhan gidy chiing nhan quyén st dung dat.

Véi quy dinh trén vé trinh tu thu tuc cdp gidy chiing nhan quyén st dung dat
c6 thé nhan thay mot s6 diém mdi sau day:

- Xac dinh ro dich danh ngudi c6 thAm quyén tiép nhan ho so va thuc hién cac
thu tuc hanh chinh can thiét trong viéc cap gidy chting nhan quyén st dung dat do
12 Vian phong déng ky quyén st dung dat. Pay 14 mét t6 chiic su nghiép thuc hién
dich vu hanh chinh cong, c6 vai tro thic ddy nhanh tién dd cdp gidy ching nhan
quyeén su dung dat.

- Véi viéc quy dinh 16 t6 chiic ¢6 thaim quyén thuc hién truc ti€p cac thu tuc
hanh chinh vé c4p gidy chiing nhan quyén st dung dat sé tao diéu kién cho ngudi
dan biét 6 quyén l¢i cia minh sé dude thuc hién tai dau; hon nita ciing 14 nham xéc
dinh rd trach nhiém ctia cé quan c6 tham quyén cép gidy ching nhan quyén st dung

AN

dat; tranh tinh trang "cha chung khong ai khoc" trong théi gian trude day, 1a nguyén

nhan 1am cham tré tién trinh cap gidy chiing nhan quyén st dung dat. Thong qua dé6
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ma nang cao ning lyc trach nhiém, cai tién tac phong, 1& 161 lam viéc ctia can bd
quan ly nha nuéc vé dat dai.

- Vé6i viée xac dinh khoang théi gian cu thé dé thuc hién tha tuc hanh chinh can
thiét khi c4p gidy chiing nhan quyén st dung dat (cting véi viéc quy trach nhiém cu
thé cho co quan c6 thdm quyén) sé tao diu kién thic ddy nhanh tién do cip gidy
chting nhan quyén st dung dat, gép phan thuc hién tot muc tiéu chuong trinh ma
nha nuéc da dé ra la: hét thang 12 ndm 2005 vé co ban hoan thanh xong viéc cap
gidy chiing nhan quyén st dung dit trong pham vi ca nuéc.

3. Trinh tw, thu tuc dang ky chuyén muc dich st dung dat déi véi
truong hop khéng phai xin phép co quan Nha nuée c6 thadm quyén

Chuyén muc dich st dung d&t khéng phai xin phép co quan Nha nude c6 tham
quyén duge dit ra trong nhiing trudng hdp ma viéc chuyén muc dich st dung dat
khong lam pha v3, thay déi quy hoach st dung dat da dude co quan Nha nude cb
th4m quyén; cdc quyén va nghia vu phap 1y ctia ngudi st dung dat khéng bi thay d6i
va muc dich caa su chuyén d6i chi d€ nham chuyén dich co cu vat nudi, ciy trong
theo huéng c6 hiéu qua hon ma thoéi. Chinh vi vAy ma tha tuc chuyén muc dich st
dung d4t duge quy dinh kha don gian, tao diéu kién dé ngudi st dung d4t cha dong
linh hoat dé nang cao ning sut, hiéu qua st dung dat.

Ngudi ¢6 nhu ciu chuyén muc dich st dung ddt nop t6 khai ding ky chuyén
muc dich st dung dit va gidy chiing nhan quyén st dung dat tai Van phong diang ky
quyén st dung dat; truong hop 1a ho gia dinh, cA nhan tai nong thon thi nop tai
UBND x4 noi c¢6 d4t dé chuyén cho Van phong ding ky quyén st dung dt.

Van phong dang ky quyén st dung d4t c6 trach nhiém tham tra to khai ding ky,
chuyén gidy chting nhan quyén st dung dit dén S& Tai nguyén va Méi trudng cap
tinh, Phong Tai nguyén va Méi trudng cdp huyén dé chinh ly gidy chtng nhan quyén
st dung d4t cho phit hgp véi @4t sau khi chuyén muc dich.

Sau khi da dudc chinh 1y, gidy chting nhan quyén st dung dat sé duge chuyén
vé Vin phong ding ky quyén st dung d4t noi da ndép hé so. ngudi chuyén muc dich
st dung dat sé duge nhan gidy chiing nhan quyén st dung dat tai co quan nay.

Thoi han dé thuc hién thia tuc ding ky chuyén muc dich st dung d4t chi trong 7
ngay. Pay 1a thoi han khoéng qua dai thé hién su thuin lgi cho ngudi st dung dat
chuyén dich co cdu st dung d4t theo hudng ¢ 1¢i trong quéa trinh st dung dat.

C6 thé nhan th4y, so véi Théng tu s6 1990/TT-DC ngay 30/11/2001 thi thu tuc
dang ky chuyén muc dich st dung dat don gian hon va hgp 1y hon. Chuyén muc dich
trong nhiing trusng hgp don gian khong lam thay d6i quy hoach thi ngusi chuyén
muc dich st dung d4t chi phai thuc hién thu tuc ding ky viée chuyén muc dich caa
minh tai Vin phong ding ky quyén st dung dat ma khong phai théng qua thu tuc
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xin phép co quan Nha nudc c¢6 thaim quyén. Day 1a quy dinh cin thiét quy dinh tai
Luat dat dai 2003 thé hién su don gidn, dé dang hon déi v6i ngudi st dung dat
nhung van dam bao dudc sy kiém soat va quan ly chit ché viéc chuyén muc dich st
dung d4it ciia ngudi st dung dat.

4. Trinh ty, th tuc chuyén muc dich st dung dat déi véi trudng hop
phai xin phép cd quan Nha nude ¢6 thAim quyén

Chuyén muc dich st dung d4t phai xin phép cé quan Nha nudc c6 thAm quyén
duge dat ra trong nhiing trudng hgp ma viée chuyén muc dich st dung dat sé lam
thay d6i co cdu, quy hoach st dung dat, thay d6i dia vi phéap 1y ctia ngudi st dung
da't va viéc chuyén muc dich st dung dat c6 lién quan dén mét s6 loai dat dude Nha
nuée bao vé nghiém ngat. Chinh vi vy, viéc chuyén muc dich st dung d4t phai
thong qua quy ché phap 1y chit ché va phai dude su cho phép ctia c6 quan Nha nude
c6 tham quyeén.

Viéc thuc hién céac thu tuc chuyén muc dich st dung dat duge quy dinh nhu sau:

T6 chiic, ngudi Viét Nam dinh cu 6 nude ngoai, t6 chiic, ca nhan nudc ngoai xin
chuyén muc dich st dung dat nop ho so tai S Tai nguyén va Moi trusng tinh, thanh
phd truc thudc trung uong.

Dé6i v6i ho gia dinh, ca nhan xin chuyén muc dich st dung dat nop hd so tai
Phong Tai nguyén va Méi truong thuéc UBND huyén, quén, thi xa, thanh phé thuoc
tinh.

Hé s0 xin chuyén muc dich st dung d4t bao gom:

- Pon xin chuyén muc dich st dung dt.

- Gidy chiing nhan quyén st dung dat.

- Dy 4n d4u tu cta to chtc theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu.

Trong thoi han 20 ngay, S6 Tai nguyén va Moi truong cdp tinh, Phong Tai
nguyén va Moi truong cdp huyén cé trach nhiém tham tra ho so va thuc hién cic thu
tuc hanh chinh cin thiét ¢6 lién quan dén viéc chuyén muc dich st dung d4t nhu:
x4c dinh nghia vu tai chinh ma ngudi st dung dat phai nop va thong bio cho ngusi
st dung dat biét. Trong trudng hop khong du diéu kién thi tra lai hé so va thong bao
1y do cho ngudi xin chuyén muc dich st dung dat biét.

Viéc hoan tit hd so va thu tuc chuyén muc dich st dung dat sé duge S& Tai
nguyén va Mb6i truong cip tinh hoic Phong Tai nguyén va Moéi truong thuoc UBND
cip huyén gtii 1én UBND c4p tinh hoic UBND c4p huyén xem xét va ra quyét dinh
chuyén muc dich st dung dét.

Sau khi ¢6 quyét dinh chuyén muc dich st dung d&t cia UBND cép c6 thim
quyén, trong thoi han 5 ngay Sé Tai nguyén va Moi truong cap tinh hoic Phong Tai
nguyén va Mo6i truong cdp huyén cé trach nhiém chinh 1y vao gidy chiing nhan
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quyén st dung d4t cho phit hgp véi muc dich st dung d4t sau khi chuyén muc dich
va thuc hién viéc trao gidy chting nhan quyén st dung d&t cho ngudi xin chuyén muc
dich st dung dat.

Viée quy dinh thu tuc chuyén muc dich st dung dat theo Luat dat dai 2003 néu
trén chinh 14 su luat hoa cac quy dinh tai Thong tu s6 1990/TT-DC. Qua dé cho thay
d6i v6i nhiing trusng hop chuyén muc dich st dung d&t phai xin phép thi thu tuc xin
chuyén muc dich quy dinh chét ché hon véi quy trinh duge yéu cau thuc hién nghiém
ngit hon. Cé nhu vay méi theo ddi duge sat sao tinh hinh bién dong dat dai mot cach
kip thoi, nhung bén canh d6 van dap ting dugc nguyén vong thiét thuc ctia nhiing
ngudi st dung dat.

IIl. TRINH TU, THU TUC HANH CHINH TRONG VIEC THUC HIEN CAC QUYEN CUA
NGUGI SU DUNG DAT

Viéc thuc hién cic quyén ctia ngudi st dung dat yéu cau bat budc phai thong
qua cd quan Nha nuéc c6 thAm quyén theo nhiing trinh tu, tht tuc hanh chinh nhat
dinh 1a nhiing rang budc phap ly va co ché dam bao cho ngudi st dung dat thuc hién
cac quyén ctua minh trong su an toan nhit. Thong qua d6 thé hién vai tro quan ly
dat dai ctia Nha nuéc cling nhu ddm bao cac quyén va 1gi ich hgp phap cho ngudi s
dung dat.

Mbi quyén ning cta ngudsi st dung d4t véi tinh chat, dic diém khac nhau thi
phap luat quy dinh nhiing yéu cau vé trinh tu, tha tuc hanh chinh khac nhau Trinh
tu, thu tuc nay duge LDD 2003 trén co s6 Luat hoi cac quy dinh con tan man trong
cac van ban phap quy trudc day; dam bao cac thu tuc hanh chinh trong viéc thuc
hién cac quyén cta ngudi st dung dit dugc trién khai thuan lgi, dé dang va tap
trung thong nhat.

1. Trinh tu, th tuc chuyén doi quyén s dung dat ctia ho gia dinh, ca
nhan

Chuyén d8i quyén st dung dat 1a hinh thtc chuyén quyén kha don gian. O day,
ca hai bén chuyén quyén va nhan quyén déu chdm dat mot quan hé phéap luat va
thiét lap mot quan hé phap luat dat dai méi. Tuy nhién, viéc cham d@t quan hé cii
va thiét lap quan hé méi khong phai théng qua bién phap thu héi dat va quyét dinh
giao d4t, ma la cong nhén viéc d6i dat cho nhau. Hinh thic nay gép phan chuyén déi
nhiéu thtia ruéng d4t manh min thanh 6 thda 16n rat thuan tién cho san xuét. Dé
khuyén khich cac hé nong dan thoa thuin véi nhau dé don thiia, d6i thia nhim
khic phuc tinh trang dat dai phin tdn, manh mtdn, thuin lgi trong qué trinh san
xudt, LDD 2003 quy dinh trinh tu, tha tuc thuc hién quyén chuyén d6i quyén st
dung dat hét stic don gidn. Cu thé trinh ty, thi tuc dude quy dinh cu thé nhu sau:
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Ho6 gia dinh, c4 nhan st dung d4t néng nghiép mudn chuyén d6i quyén st dung
d&'t thi nop hé so tai Uy ban nhan dan x4, phudng, thi tran ndi c6 dit dé chuyén cho
Vin phong dang ky quyén st dung dat;

H6 s6 chuyén d6i quyén st dung dat bao gdm:

- Hop dong chuyén d6i quyén st dung dat.

- Gidy chting nhan quyén st dung dat.

Hop dong chuyén d6i quyén st dung dit phai c6 ching thuc cia Uy ban nhan
dan xa, phuong, thi tran noi ¢6 dat hoac chiing nhan cua cong ching Nha nude.

Sau khi nhan hé so, trong thoi han 10 ngay, Vin phong déng ky quyén st dung
d4t chuyén hé so cho S& Tai nguyén va Mbi trudng cap tinh hodc Phong Tai nguyén
va Mbi trudng thuéec Uy ban nhan dan cdp huyén dé thuc hién cac thu tuc hanh
chinh vé chuyén ddi quyén st dung d&t va hoan tdt hd so dé chuyén 1én Uy ban nhan
dan huyén, quan, thi xa, thanh phd thuoc tinh cap gidy ching nhan quyén st dung
dat.

Vian phong ding ky quyén st dung dat cé trach nhiém xac dinh nghia vu tai
chinh ma ngudi st dung d4t phai ndép theo sé liéu dia chinh va chuyén cho ¢ quan
thué, dong thoi thong bao cho ngudi st dung d4t biét dé thuc hién.

Sau khi thuc hién xong nghia vu tai chinh, trong thdéi han 5 ngay cac bén
chuyén d6i nhan gidy ching nhan quyén st dung d4t tai Van phong ding ky quyén
st dung dat.

Nhin chung, cac tha tuc vé chuyén d8i quyén st dung dat dude quy dinh don
gian va dé thuc hién, dap tng duge nhu cAu va mong muén cta ngudi muén chuyén
d6i quyén st dung dat.

2. Trinh tu, tht tuc chuyén nhugng quyén st dung dat

Khac v6i quan hé chuyén ddi quyén st dung dat, d6i tugng chuyén giao la dat
14y d4t thi trong quan hé chuyén nhugng la dat 14y tién. O day, s6 c6 mot bén cham
dat quan hé phap luat dat dai (bén chuyén nhugng) va mot bén thiét 1ap quan hé
phap luat dat dai méi (bén nhan chuyén nhugng). Vi vay, cac quy dinh vé chuyén
nhugng quyén st dung dat rat chit ché, thé hién su rang budc trach nhiém phap ly
gitta cic bén tham gia quan hé chuyén quyén truéc cé quan Nha nudc c6 thdm
quyén, diéu dé dugc thé hién rd nét trong qui dinh vé trinh tu, tha tuc chuyén
nhugng quyén st dung dat. Cu thé la:

Céc t6 chiic, ho gia dinh va ca nhan trong nudc, cac t6 chiic va ca nhan nudc ngoai,
ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai dau tu tai Viét Nam da diéu kién chuyén nhugng
quyén st dung dat theo quy dinh ctia phéap luat thi nép hd so chuyén nhugng quyén st
dung dat tai Van phong ding ky quyén st dung dat truc thudc S6 Tai nguyén va Mai
truong cap tinh hodc phong Tai nguyén va Mai truong cdp huyén; trucsng hop ho gia
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dinh, cA nhan st dung dat tai ndng thon thi nop hoé so tai Uy ban nhan dan x& nodi c6
da't dé chuyén cho Van phong dang ky quyén st dung dat.

H6 so chuyén nhugng quyén st dung d4t bao gom:

- Hop dong chuyén nhugng quyén st dung dat.

- Gidy chting nhan quyén st dung dat.

Hop dbng chuyén nhugng quyén st dung dit phai c¢6 chiing nhan caa cong
chiing; truong hop hop déng chuyén nhugng quyén st dung dat caa ho gia dinh, cé
nhan thi duge lya chon hinh thtc chiing nhan ctua cong chiing hoic chiing thuc cua
Uy ban nhan din x4, phuong, thi tran ndi c6 dat.

Sau khi nhan ho so, trong thoi han 15 ngay, Vin phong déng ky quyén st dung
d4t c6 trach nhiém tham tra hé s va gti hd so cho S Tai nguyén va Méi trudng cip
tinh ho#c phong Tai nguyén va Méi trudng cAp huyén dé hoan tat cic thu tuc chuyén
nhuong quyén st dung d4t. H6 so sé dude chuyén 1én UBND cap c6 thaim quyén xéc
nhan déng ¥ cho chuyén nhugng va thuc hién viéc cip gidy ching nhan quyén st
dung dat cho ngudi nhan chuyén nhugng.

Van phong ding ky quyén st dung dat c6 trach nhiém xic dinh nghia vu tai
chinh ma ngudi st dung d4t phai nop theo s6 liéu dia chinh va chuyén cho cd quan
thué&, dong thoi thong bao cho cac bén chuyén nhuong biét dé thuc hién nghia vu.

Sau khi thuc hién xong nghia vu tai chinh, trong théi han 5 ngay, bén nhan
chuyén nhugng quyén st dung d4t nhan gidy chting nhan quyén st dung d4t tai Van
phong dang ky quyén st dung dat noi da nop ho so.

3. Trinh tu, thh tuc dang ky cho thué, cho thué lai quyén st dung dat

Cho thué va cho thué lai quyén st dung dat duge dit ra trong trudng hdp nguosi
st dung dat dugc Nha nuébe giao dat, cho thué dat do nhiing nguyén nhan chu quan
va khach quan khac nhau khong truc ti€p khai thac va st dung trén dat, trong
truong hdp nay ngudi st dung dat c6 quyén cho thué hoic cho thué lai quyén st
dung dat cia minh. Viéc cho thué ho#c cho thué lai cting phai thuc hién théng qua
nhiing tha tuc nhat dinh. Cu thé la:

Nguoi c6 dat cho thué hoic cho thué lai nép hé so cho thué, cho thué lai quyén
st dung dat (sau day goi chung 1a cho thué quyén st dung dat).

Ho so cho thué quyén st dung dat gdm: Hop déng thué quyén st dung dat va
gidy chting nhan quyén st dung dat.

Hop déng thué quyén st dung dat phai c6 chiing thuc clia cd quan céng chiing
ho#c chiing thuc cia UBND x4, phuong, thi tran noi c6 dat (do1 véi ho gia dinh, ca
nhéan).
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Hb6 so thué quyén st dung dat dudc nop tai Van phong ding ky st dung dat;
truong hop ho gia dinh, cA nhan st dung dat tai néng thén thi ndp hé so tai UBND
x4 ndi c6 dat dé chuyén 1én Vin phong diang ky quyén st dung dt.

Sau khi nhan hé so, trong thdi han nam ngay, Vin phong ding ky quyén st
dung dat thuc hién tha tuc ding ky cho thué quyén st dung dat vao hé sd dia chinh
va gidy chting nhan quyén st dung dat; tra lai hgp déng thué quyén st dung dat va
gidy chiing nhan quyén st dung dat tai noi da noép ho so.

Nhin chung, cho thué va cho thué lai quyén st dung dit khong lam cham dit
mot quan hé phéap luat d&t dai, ma chi lam thay déi quan hé d4t dai trong mét thoi
gian. Hét thoi han cho thué va cho thué lai quyén st dung dat duge khéi phuc lai cho
cht thé ban ddu. C6 thé nhan thay viéc cho thué va cho thué lai quyén st dung dat
1a mét giai phap tam thoi dé luu chuyén d4t dai dén véi nhiing ngudi c6 kha ning va
c6 nhu ciu st dung dat trong khi chu st dung khéng c6 kha nang hoic chua c6 nhu
ciu st dung. Vi vay, trinh tu tha tuc cho thué va cho thué lai quyén st dung dat quy
dinh kha don gian, dé thuc hién, dap ting nguyén vong ctia cac cht thé st dung dat.

4. Trinh tu, thta tuc dang ky thiia ké, ting cho quyén s dung dat

Thita k&, tang cho quyén st dung dat 1a thé hién quyén dinh doat ciia ngudi cé
quyén st dung d4t hgp phap d6i v6i mot manh dat cho ngudi khac. Pé quyén st
dung dat ctia ngudi nhan thwa ké, ting cho duge hop phap thi viée thia ké, ting cho
quyén st dung d4t phai thong qua cac thu tuc phap 1y. Cu thé la:

Cac bén trong quan hé thua k€, ting cho quyén st dung dat phai nép hé so tai
Vin phong ding ky quyén st dung dat; Truong hop ho gia dinh, c4 nhan st dung dat
tai nong thon thi nép hd so tai UBND x& noi c6 d4t dé chuyén lén Vian phong dang
ky quyén st dung dat.

Ho so thita k& quyén st dung dat bao gom:

- Di chic hodc bién ban phan chia thtta k& hodc ban an, quyét dinh giai quyét
tranh chap vé thira k& quyén st dung dat ctia Toa 4n nhan dan da cé hiéu luc phap
luat.

- Gidy chiing nhan quyén st dung dat.

Trudng hop ngudi duge nhan thiia ké& 14 ngusi duy nhat thi hé so thua ké& gom:
don dé nghi va gidy chiing nhan.

Ho6 so tang cho quyén st dung dat gbm: van ban cam két ting cho hodc hop
dong tang cho hodc quyét dinh cta té chiic ting cho quyén st dung dit va gidy
chiing nhan quyén st dung dat.

Sau khi nhan dudc ho so, Van phong déng ky quyén st dung dat c6 trach nhiém
thdm tra hd so va chuyén 1én S& Tai nguyén va Méi trudng cdp tinh hodc Phong Tai
nguyén va Méi trudng cdp huyén dé thuc hién cac thu tuc hanh chinh c¢6 lién quan
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dén viéc cip gidy ching nhan quyén st dung dat. HO s nay sé dudc chuyén cho
UBND cép c6 thdm quyén cap gidy chiing nhan quyén st dung dit cho ngudi dudc
nhan thia k&, nhan ting cho quyén st dung dat.

Van phong ding ky quyén st dung dat c6 trach nhiém nghia vu tai chinh theo
s6 liéu dia chinh va gui dén co quan thué, dong thdi bao cho ngudi nhan quyén su
dung d4t thuc hién nghia vu tai chinh. Sau khi thuc hién xong nghia vu tai chinh
ngudi nhan quyén st dung dat dudc nhan gidy chiing nhan quyén st dung dat tai
Vin phong ding ky quyén st dung dat noi da ndp ho so.

5. Trinh tuw, tha tuc ding k¥, xoa dang ky thé chap, bao lanh bang
quyén st dung dat va x& 1y quyén st dung dat da thé chap, bao lanh dé thu
hoi ng

Thé chép, bao lanh bing gia tri quyén st dung dat dude coi 14 mot bién phap
cua Nha nudc nham gitdp dd tao diéu kién cho ngudi st dung dat c6 co hdi ting thém
ngudn vén cho dau tu. Thong qua d6 ma nang cao hiéu qua st dung dat. Thé chap,
bao lanh bing quyén st dung d4t ching nhiing quyén khai thac cac gia tri, cac loi
ich kinh t& tu dat khong mat di ma qua d6 ngudén von con dugde nhan dsi. Chinh vi
vay, d61 v6i nguoi st dung dat, day 1a quyén c6 y nghia quan trong bac nhat; thu hut
dudge su quan tam, chu trong déi véi ho.

* Nguoi st dung ddt cé quyén st dung ddt hop phdp ma muén vay vén
phai thuce hién theo trinh tu, thu tuc sau day:

Hé so ding ky thé chap, bao lanh bing quyén st dung dat gdm: hgp dong thé
chép bao lanh bing quyén st dung dat va gidy chiing nhan quyén st dung dat.

Hé so dang ky thé chap, bao lanh bang quyén st dung dat nop tai Van phong
ding ky quyén st dung dat; Truong hop ho gia dinh, ca nhan st dung dat tai nong
thon thi nop hé so tai UBND x4 noi c6 d4t dé chuyén 1én Vin phong ding ky quyén
su dung dat.

Trong thoi han khéng qua 5 ngay lam viéc, ké tit ngay ky két hgp dong tin
dung, bén thé& chdp, bén dugc bao lanh bing quyén st dung dat nop ho so dang ky
thé& chap, bao lanh theo quy dinh trén.

Trong thoi han khong qua 5 ngay lam viéc, ké ti ngay nhan da hé so hop 1é,
Vin phong déng ky quyén st dung dat thuc hién dang ky thé chap bao lanh vao hé
so dia chinh, gidy chiing nhan quyén st dung dit va tra lai gidy chiing nhan quyén
st dung dat cho bén nhan bao lanh, bén nhan thé chap.

* Viéc xod ddng ky thé chép, xod ddng ky bdo lanh bdng quyén st dung
ddt duoc quy dinh nhu sau:

Sau khi hoan thanh nghia vu tra ng, ngudi da thé chap, da duge bao lanh bing
quyeén st dung dat gti don xin xo0a ding ky thé chip, xo4 dang ky bao lanh dén noi
da dang ky thé chap bao lanh.

162



Trong thdi han khong qua niam ngay lam viéce, ké ti ngay nhan duge don xin
xo4 ding ky thé chap, xoa ding ky bado lanh, Vian phong ding ky quyén st dung dat
kiém tra viéc hoan thanh nghia vu tra ng cia ngudi xin xoa dang ky thé chip, xoé
dang ky bao lanh va thuc hién viéc xoa dang ky thé chap, xoa ding ky bao lanh
trong ho so dia chinh va gidy chiing nhan quyén st dung dat.

* Viée xit ly quyén st dung ddt da thé chdp, da bdo lanh dé thu héi no
dugc quy dinh nhu sau:

Khi bén thé& chap, bén duge bao lanh bang quyén st dung dat khong thuc hién
hodc thuyc hién khéng ding nghia vu tra ng theo hgp dong tin dung thi quyén su
dung dat da thé chap, da bao lanh dudc xt 1y theo thoa thuan trong hgp déng thé
chap, hop déng bao lanh. Trudng hop khong xt 1y dudc theo thod thuan da ghi trong
hgp ddng thi bén nhan thé chap, bén nhan bao lanh ¢6 quyén chuyén nhugng quyén
st dung dat da duge thé chdp, da dudge bao lanh cho ngudi khac dé thu héi ng hosc
yéu cau co quan Nha nudc c6 thAm quyén ban ddu gia quyén st dung dat hoac khai
kién tai Toa 4n nhan dan theo quy dinh cua phap luat.

6. Trinh tu, thu tuc ding ky, xoa dang ky gép von bang quyén st dung
dat va xt Iy quyén st dung dat khi cham dit viéc gép von

Trong hoat déng san xudt kinh doanh, dé viéc kinh doanh dugdc tién hanh
thuan lgi, troi chay, viéc canh tranh dé tim kiém 1gi nhuan dat hiéu qua; méit khac,
ciing 1a nham dé phan tan rui ro, cac cht thé kinh doanh thudng hop tac, lién két véi
nhau. Gép von bing gia tri quyén st dung d4t dé hop tac kinh doanh ciing 1a mot
trong biéu hién ctia néi dung doé.

Dé rang budc trach nhiém phap 1y gitia cac bén trong quan hé gép von bang quyén
st dung d4t, hon niia ciing 14 tao co sé phéap 1y cu thé dé phén chia 1gi nhuan trong
truong hgp kinh doanh c6 14i va ciing 1a dé xac dinh trach nhiém rai ro trong trudng
hop kinh doanh thua 16, LDPD 2003 quy dinh trinh tu, thi tuc va cé ché gép von bing
quyén st dung dat rat cu thé nhu sau:

Truée hét, ngudi c6 quyén st dung dat c6 du diéu kién dé gép von theo quy dinh
cua phap luat thi lam hé so diang ky gép von nép cho Vin phong ding ky quyén su
dung dat; truong hgp bén gép vén 1a ho gia dinh, ca nhan 6 néng thon thi ndp hé so
tai UBND x& noi c6 @4t dé chuyén cho Van phong ding ky quyén st dung dt.

Ho s6 bao gom:

- Hop dbéng goép von bing quyén st dung dat. Hop déng nay phai c6 chiing nhan
cta cong chiing hoic chiing thuyc cia UBND x4, phudng, thi trdn noi c6 dat (d61 véi ho
gia dinh, ca nhan);

- Giay chiing nhan quyén st dung dat.
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Sau khi nhan hé so, trong thdi han mudi ngay, Van phong dang ky quyén su
dung @4t c6 trach nhiém tham tra hd so, néu da diéu kién thi thuc hién viéc dang ky
g6p von vao hoé so dia chinh va gidy chiing nhan quyén st dung dit.

Truong hop viée gép von ma phat sinh phap nhan méi thi Van phong diang ky
quyén st dung dat gui ho so cho S6 Tai nguyén va Mai trudng cdp tinh hodc phong
Tai nguyén va Mai trudng cidp huyén dé hoan tit cac tha tuc trinh UBND cép c6
thdm quyén cip gidy chiing nhan quyén st dung dat.

* Viéc gop vén bang quyén st dung ddt chdm dist trong cdc truong hop
sau day:

- Hét thoi han gép von bang quyén st dung dat.

- Mot bén hoéc cac bén dé nghi theo thoa thuan trong hop déng gép vén; trudng
hop lién doanh véi ngudi Viet Nam dinh cu & nude ngoai, t6 chiic, cA nhan nudc ngoai
thi phai dugc UBND tinh, thanh phé truc thudc trung uong chdp thuin;

- Bi thu héi dat theo quy dinh tai Diéu 38 LDD 2003;

- Bén gbp von bang quyén st dung dat trong hgp déng hgp tac kinh doanh hoic
doanh nghiép lién doanh bi tuyén bd phé san, giai thé;

- Ca nhan tham gia hop déng gép von chét, bi tuyén bd mat tich, bi cAm hodc
han ché ning luc hanh vi dan sy, bi cAm hoat dong trong linh vuc hdp tac kinh
doanh ma hop déng gép von phai do ca nhan d6 thuc hién;

- Phap nhan tham gia hop dong gép von bi cham diit hoat dong ma hop dong
g6p von phai do phap nhan dé thuc hién.

* Viéc xod ddang ky gép vén bang quyén si dung dat duogc thuce hién theo
trinh tu sau day:

- Ngudi st dung dat chdm dat viéc gép von bang quyén st dung dit trong
nhiing truong hop néu trén giii don xin xoa diang ky gép von dén Van phong diang ky
quyeén su dung dat noi da ding ky gép von;

- Trong thdi han khéng qua nam ngay lam viée, ké tit ngay nhan dudc don xin
x04 dang ky gép von, Van phong ding ky quyén st dung dat thuc hién viéc xoa ding
ky goép von trong ho so dia chinh va gidy chiing nhan quyén st dung dat.

* Viéc xu ly quyén st dung ddt khi cham dit viéc gép vén duoc quy dinh
nhu sau:

- Truong hgp hét thoi han gép von hoidc do thoa thuan ctia cac bén vé cham dit
viéc goép von thi bén goép von bang quyén st dung dat dude tiép tuc st dung dat doé
trong thoi han con lai.

- Truong hop cham dut viéc gép vén theo quyét dinh ctia co quan Nha nuée c6
tham quyén do vi pham phap luat vé d4t dai thi Nha nudc sé thu hbi dat dé.
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- Trudng hop doanh nghiép lién doanh hoic bén gép vén bang quyén st dung
dat bi pha san thi quyén st dung dat da goép von dude xt 1y theo quyét dinh tuyén bo
pha san ctia Toa 4n nhan dan.

- Trudng hop ca nhan tham gia hop déng gép vén chét thi quyén st dung dat da
g6p von duge dé thita ké theo quy dinh caa phap luat vé dan su.

- Trudng hgp ca nhan tham gia hop dong gép von bi tuyén b mat tich, mat
ho#c han ché ning lyc hanh vi din su thi dudc giai quyét theo quy dinh cta phap
luat vé dan su.

- Trudng hop doanh nghiép lién doanh giai thé hoéc bén gép von bing quyén st
dung d4t 1a t6 chiic giai thé thi quyén st dung dit da gép vén dude xt 1y theo thoa
thuan gitia cac bén, phu hdp véi quy dinh cta luat nay va cac quy dinh khéc cua
phap luat c6 lién quan.

Nhu vay, trén day la cac quy trinh rat cu thé duge LDD 2003 quy dinh nhim
trinh tu hoa cac quyén cta ngudi st dung dit, gép phan tao hanh lang phap ly dé
huéng cic quan hé dat dai duge thuc hién c6 né nép, trat tu ky cuong.

Lan diu tién cac trinh tu, tha tuc thuc hién cac quyén cua ngudi st dung dat
dugc chinh thiic quy dinh trong mot vén ban luat c6 hiéu luc phap 1y cao, tao diéu kién
thuan 1gi, d& dang cho viéc trién khai, ap dung théng nhat trén thuc t&. Bén canh do,
gitip cho ngudi c¢6 quyén st dung dat kha thuan loi trong viéc tim hiéu cac quy dinh
cia phap luat c6 lién quan khi thuc hién cac quyén ctia minh; théng qua d6 ma
nghiém chinh chap hanh.

Lan dau tién c6 sy xudt hién cé su xuét hién cta mot t6 chic 1a Van phong
dang ky quyén st dung véi viée xac dinh rd chtic nang, nhiém vu, 1a c6 quan trung
gian dau moi duy nhat truc tiép thuc hién cac thu tuc hanh chinh cé lién quan dén
viéc thuc hién cic quyén cta ngudi st dung d4t. Thong qua td chiic nay sé gép phan
thic day nhanh chéng viéc thuc hién cac quyén ctia ngudi st dung dat, dam bao 1gi
ich thiét thuc cho ho. Mat khéc, ciing 1a khéc phuc tinh trang day dua kéo dai, tri tré
va kém hiéu qua trong viéc thuc hién cac thu tuc hanh chinh trong thoi gian vira
qua.

Céac trinh tu tha tuc hanh chinh cu thé néu trén ciing thé hién su don gian,
thong thoang, dé thuc hién cho ca cac co quan quan 1y nha nuéc vé dat dai va ngudsi
st dung dat. Thong qua dé ma thic day tién trinh thuc hién cac tht tuc hanh chinh
dugc troi chay va thong sudt; giam bét su phién ha cho dan, tiét kiém dugc thoi gian,
tién ctia cho ca co quan quan ly dat dai va nguoi st dung dat.

Tuy nhién, dé trinh ty, tha tuc hanh chinh trong viéc thuc hién cac quyén cia
ngudi st dung dit duge trién khai thuc hién theo nhiing néi dung méi néu trén mot
cach c6 hiéu qua thi déi hdi trong thoi gian téi cAn quén triét thuc hién kién quyét co
ché& "mot ctia" trong viéc giai quyét cac thu tuc hanh chinh. Lam dudc diéu nay thi su
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can thiét khach quan phai nhanh chéng xtc tién thanh lap cac van phong ding ky
quyeén su dung dat trong pham vi ca nudc.
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CHUONG X
CHE DO PHAP LY NHOM DAT NONG NGHIEP

I. KHAI NIEM VA PHAN LOAI NHOM PAT NONG NGHIEP

1. Khai niém nhém dat néng nghiép

Theo quan niém thuin tuy ctia ngusi Viét Nam thi dat néong nghiép thudng
dudc hiéu 1a @4t trong cac loai cdy luong thuc nhu lda, ngd, khoai, sén va mot s6 loai
ciy ngan ngay phuc vu cho cudc séng thuong nhat cta ngudi st dung dat. Thuc t&
thi viéc st dung dat néng nghiép rat rong rai, né khéng chi tréng cac loai cy luong
thuc ma con dé tréng cac cAy lau nim c6 gia tri kinh t€ cao, dién tich mit nude dé
nudi trong thuy san, dién tich tréng cac cAy va nudi cac loai gia cAm dé nghién ctiu,
thi nghiém vé trong trot va chian nubi, 4t st dung dé bao ton thién nhién, d4t trong
riing phuc vu nguén nguyén liéu cho cac nganh cong nghiép va ché bién, dat phuc vu
cho cac muc tiéu bao vé moéi trudng sinh thai. Nhu vay theo cach hiéu truyén théng,
cht st dung dat nong nghiép da phan la ngusi néng dan git hai, gieo tréng cac loai
cday phuc vu muc tiéu an ninh luong thuc nhung hién nay quan niém nay din phai
duge thay ddi, vi ngudi st dung dat nong nghiép bao gébm ca céac td chic kinh t& &
trong nudc, cac don vi luc lugng vii trang két hop nhiém vu quéc phong, cac nha dau
tu nuéc ngoai, ngudsi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai st dung dat tai Viét Nam.

Nhin chung khai niém vé dat néng nghiép dudc néu nhiéu trong cic vian ban
phap luat, tuy nhién pham vi han hep dudc thé hién hau nhu kha r6 nét, bdi vi dat
néng nghiép dude xac dinh chu yéu la trong trot va chan nudi, nghién ctiu vé trong
trot va chan nudi ké ca nudi trong thuy san. Tu duy nay hudng viéc phan loai dat
vira theo tiéu chi khéng gian va theo muc dich st dung cht yéu ma chua gén véi viéc
quan 1y 6 tam vi mo6. Cho nén, viéc xac dinh dat dai cho muc dich néng nghiép nhiéu
khi khong triét dé, bdi vi thitia dat nay 1a dat trong lda, bén canh d6 1a d4t trong
ring va ké dé 1a dat nudi trong thuy san. Nhu vay, viéc xen canh cac loai dat khac
nhau la diéu khong tranh khoi, mdi mot loai dat khac nhau lai c6 ché do phap ly
khac nhau, din téi tinh trang quan 1y rat khé khin. Trong khi d6é viée chuyén muc
dich st dung dat tir loai dat nay sang loai dat khac do cac cdp hanh chinh khac nhau
c6 thAm quyén giao dat, cho thué dit cang lam cho viéc quan ly thém phic tap. Vi
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vay, quan niém mdi theo quy dinh tai Luat dat dai nim 2003 12 phiAn nhém lai cac
loai dat theo tiéu chi muc dich st dung cht yéu huéng téi viéc quan ly dat dai tot
hon, mé rong pham vi céac loai dat néng nghiép va dung cum t¥ “nhém dat néng
nghiép” thay cho cum tu “dat nong nghiép”. Thuc t& 13, da 12 nhém dat thi bao gom
nhiéu loai dat trong pham vi co cdu cua mot nhém dat 16n cé dic trung gidng nhau
nh4t dinh vé ché& d6 st dung T nhiing loai dat c6 cung tinh chit va ché do st dung
kha tuong dong sip xép lai dé tap trung su quan 1y cho ting nhém cha thé duge giao
dat, cho thué dat va thuc hién nghia vu tai chinh déi v6i Nha nude. Vi vay, nhom dat
noéng nghiép duoc hiéu la tong thé cdc loai ddt vdi tw cdch la tu lidu sdn xudt chi yéu
phuc vu cho viéc trong trot, chdn nudi, nghién citu thi nghiém vé tréng trot, chdn
nuéi, bdo vé moi truong sinh thdi cung wng cdc sin phdm cho céng nghiép va dich
vu.

2. Phan loai nhém dat nong nghiép

Theo quy dinh cta Luat d4t dai nam 2003, viéc phan loai d&t dai c6 nhiéu diém
méi. Néu nhu truée day ching ta phan loai dat theo muc dich st dung chu yéu va
theo tiéu chi khong gian, thi hién nay ching ta chi xac dinh theo muc dich st dung
cht y&u. Quan diém vé viéc phan loai 1a huéng t6i viec quan 1y d4t dai tét hon, gén
v6i chu thé st dung dat va xac dinh cac quyén, 1¢i ich ré rang hon d6i véi ting chu
thé nh4t dinh. Vi vay, viéc phan loai dat dudc chia thanh 3 nhém gdm: nhém d4t
noéng nghiép, nhém dat phi ndéng nghiép, nhém dat chua st dung va trong mdi nhém
d&t lai chia thanh tung loai d&t v6i thoi han, han mic cu thé. Bén canh, viéc phan
nhém dat dé tang cudng viéc quan ly thi loai d4t cu thé va muc dich st dung dat
ciing phai cin ct vao cac quyét dinh cta co quan Nha nuée c6 thadm quyén. Diéu 6
Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phéi vé& thi hanh Luat dat
dai da xac dinh 5 can ci dé phan loai d4t va muc dich st dung. Nhém dat néng
nghiép ciing dugc xac dinh trén co s6 cac cin ct trén. Diéu d6 c6 nghia 13, loai dat d6
c6 thudc nhém dat nong nghiép hay khéng phu thudc vao cac quyét dinh giao dat,
cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung d4t, gidy chiing nhan quyén st
dung d4t c4p cho ngudi st dung d4t on dinh, dang ky chuyén muc dich st dung dat
hodc cin cé vao hién trang st dung dat on dinh. Vi du, ngusi st dung dit nong
nghiép duge giao dat theo Nghi dinh 64/CP ngay 27/9/1993 truéc day thi trén gidy
chiing nhan quyén st dung dat xac dinh rd dién tich, loai hang dat nong nghiép,
hosc giao dat 6 thi x4c dinh rd bao nhiéu m2 dat 6 va phin dién tich ao vuon lién keé.

T cac cian ¢ trén nhom d4t nong nghiép dudge chia thanh phan nhém dat sau:

+ P4t san xudt nong nghiép bao gbm dat trong cAy hang nam, dat trong cay lau
nam. D4t trong cdy hang nam dudc hiéu 1a d4t trong lda, dat dong cé dung vao chin
nudi, dat trong cac cay luong thuc khac c6 thoi gian sinh trudng dudéi mot nam. DAt
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tréng cAy 1au ndm dung dé tréng cic cay 14y gd, 14y 14, 14y qua ma thoi gian sinh
trudng ti mot ndm trd 1én va phai trai qua thoi gian xay dung cd ban.

+ D4t 1am nghiép bao gom dat rung san xuat, dat rung phong ho, dat rung dic
dung.

+ D4t nudi trong thuy san.

+ D4t lam mudi.

+ D4t nong nghiép khéc.

Riéng d61 v6i dat nong nghiép khac duge xac dinh 1a dat tai khu vuc néng thon
st dung dé x4y dung nha kinh, c4c loai nha khac phuc vu trong trot ké ca hinh thic
trong trot khong truc tiép trén dat, xay dung chuéng trai chin nuoi gia stc, gia cAm
va cac loai dong vat khac duge phap luat cho phép, xdy dung tram trai nghién ctu
thi nghiém néng nghiép, 1Am nghiép, lam mudi, thuy san, xay dung cd s6 uom tao
cAy giéng, con giéng, x4y dung nha kho, nha ctua ho gia dinh, c4 nhan chiia néng san,
thudc bao vé thuc vat, phan bén, may méc cong cu san xuit néng nghiép.

Céac loai d4t néi trén khi tinh vao quy d4t dé giao cho hé gia dinh, c4 nhan bao
gom ca dit xAm canh, dat da giao cho hd gia dinh, ca nhan truée day theo co ché& hop
tac xa dé lam kinh t& gia dinh, ké ca dat du phong dé qua quy dinh nay giao lai cho
cac ho. Theo tinh than cua Luat dit dai ndm 2003 va cac Nghi dinh thi hanh cuaa
Chinh pht thi Uy ban nhan dan cap huyén giao dit nong nghiép truc tiép cho ho gia
dinh, c4 nhan trén nguyén tic 1a giao hét mét 14n, chi dé lai khéng quéa 5% quy dat
nong nghiép st dung vao muc dich cong ich. Khong con hinh thiic hdp tac xa giao
khoan lai cho ho gia dinh, ca nhan.

IIl. CAC QUY DINH CY THE VE SU DUNG NHOM DAT NONG NGHIEP.
1. PAt nong nghiép do hé gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu st dung

La mot dat nuéc nong nghiép véi hon 70% dan s6 song bang nghé néng, doi
tugng st dung dit chu yéu 1a 12 triéu ho gia dinh, c4 nhan véi dat nong nghiép la
ngudn song, ngudn lam viéc. Vi vay, viéc giao d4t cho hd nong dan st dung én dinh
lau dai vao muc dich nong nghiép xuat phat ti nhiing chu truong cua Pang va dudc
Nha nuéc thé ché hoa bang phap luat. Luat dat dai nam 1993 va Nghi dinh 64/CP
ngay 27/9/1993 cia Chinh phu 1a co s6 phap 1y quan trong nham xac lap quyén st
dung d4t cho ngudi nong dan. Viéc giao dit dugc trién khai trong nhiéu nam qua thé
hién chinh sach xuyén suét ciia Pang va Nha nudc Viét Nam la tao diéu kién cho
ngudi san xuét, nong nghiép, lam nghiép cé dat dé san xudt. Cho dén nay vé cé ban
ngudi su dung dat nong nghiép da dudc giao d4t nong nghiép va cap gidy chiing
nhan quyén st dung dat lau dai.

Theo quy dinh cua Luat dat dai nam 2003 nhiing dam bao cho ngudi st dung
d4t vAn thé hién nguyén ven tinh than cta cic Luat dat dai trude day d6i véi nguoi
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néng dan va xac dinh rd ngudn hinh thanh quy dat cia ho gia dinh, ca nhan va cong
dong dan cu. Nguon hinh thanh quy dit ctia ho gia dinh, c4 nhan goém:

+ D4t do Nha nude giao hoic cho thué.

+ D4t do thué cta t6 chiic, ho gia dinh, ca nhan khéc.

+ P4t do nhan chuyén nhuong quyén st dung d4t, nhan thia k&, dude tang cho
quyén st dung dat theo quy dinh ctia phap luat.

Riéng v6i dat nong nghiép do Nha nudc giao thi can xac dinh réng, d6i véi dia
phuong nao da trién khai va giao d4t cho ho gia dinh, c4 nhan st dung 6n dinh 1au dai
thi dugc tiép tuc st dung trong thoi han con lai, nhiing noi nao chua giao dat hoic quy
d&t con lai chua giao hét thi lén phuong an giao dat cho ho gia dinh, ca4 nhan dé ngusi
st dung dat yén tam san xuAt.

Doi véi dat nong nghiép giao cho cdng déng dan cu khéng thu tién st dung dat
nhdm muc dich dé bao tén ban sic dan toc gin véi phong tuc tAp quan cua déng bao
cac dan toc thiéu s6. Quy d4t nay chi st dung vao muc dich chung khong duge quyén
chuyén ddi, chuyén nhugng, cho thué, ting cho quyén st dung dat, khong duge thé
chép, bao lanh gép von bang quyén st dung dat. Cong déng dan cu cé trach nhiém
bao vé dién tich dat dudgc giao, dude st dung két hop véi muc dich néng nghiép, nudi
trong thuy san va khong dude st dung vao muc dich khac.

2. DAt néng nghiép do té chiic, ngudi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai, to
chiic, ca nhan nudc ngoai s dung

Lan dau tién Luat dat dai nam 2003 ¢ quy dinh chi tiét cho ting doi tugng st
dung dat khac nhau ma khong phai 1a ho gia dinh, ca4 nhan. Cac quy dinh trudc day
khong néi rd hinh thtc st dung dat, ché do st dung dat thudc nhém dat nong nghiép
khi giao cho cac loai hinh doanh nghiép khac nhau st dung hoic cho té chic, ca
nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu J nuéc ngoai st dung tai Viét Nam. Viéc
giao d4t cho ting cht thé khac nhau vAn con tinh trang phéan biét gitia doanh nghiép
nha nudc va doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té& khac.

Vi vay, Diéu 73 ctia Luat @4t dai nam 2003 da khéc phuc nhiing thiéu sét trén
va x4c dinh viéc st dung d4t cho tiing d61 tugng nhu sau:

+ D61 véi to chiic kinh t& & trong nude c¢6 nhu ciu st dung dat thuéc nhom dat
ndng nghiép thi ducsc Nha nuéc giao dat c6 thu tién st dung dat hodc cho thué dat
thu tién thué hang nim. Quy dinh nay cho thay, hinh thtc st dung dat dude xac lap
rat rd rang va khong cé su phan biét gifia cac doanh nghiép thudc cac thanh phan
kinh t& khac nhau. Khong chi diing lai nhu vay, khoan 2 Diéu 73 ctia Luat dat dai
da chinh thtc budc cac doanh nghiép nha nuée duge Nha nuée giao dat thudéc nhom
dat nong nghiép tu truée 1/1/1999 véi hinh thiic khong thu tién st dung dat thi phai
chuyén sang hinh thtc thué dat hoidc giao dit cé thu tién st dung dat. Nhu vay, ti
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sau ngay 1/7/2004, v6i hiéu luc phap ly ctia Luat dat dai ndm 2003, 1an dau tién cac
doanh nghiép thudc moi thanh phan kinh t& c6 mét mét bang nhu nhau trong viée
st dung nhom d4t nong nghiép, khong con tinh trang phan biét véi doanh nghiép
Nha nuéc. Pay la buée tién 16n trong nhan thitc va doi xt cong bang giiia cac doanh
nghiép thudc thanh phan kinh t& khac nhau tai Luat dat dai nim 2003 trong viéc su
dung nhém dat nong nghiép.

Déi véi nguoi Viet Nam dinh cu ¢ nude ngoai c6 du an dau tu vao linh vuc néng
nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san va lam muéi thi dugec Nha nuée cho phép
lya chon hinh thtc st dung dat khac nhau. Ho dugc giao dat c6 thu tién st dung dat
néu c6 nhu cau. Truong hop ho thué dat thi c6 quyén lua chon viéc tra tién thué
hang nam hodc tra tién thué mot lan. Véi cac quyén lua chon néu trén, nha dau tu la
nguoi Viét Nam dinh cu 6 nuée ngoai dudge tao diéu kién t61 da khi st dung dat 6 linh
vuc c6 nhiéu vu dai dau tu tai Viet Nam.

D61 v6i nha dau tu nude ngoai khi c6 du an & linh vuc néng nghiép ciing duge
tao diéu kién t61 da khi lya chon hinh thic st dung d4t. Ho dugc Nha nuéc Viét Nam
cho thué dat va dudc quyén lua chon gitia viéc tra tién thué hang nam hoic tra tién
thué dat mot 1an. Can ci vao kha néng tai chinh va nhu cau dau tu, t6 chic, ca nhan
nudc ngoai sé chon lua hinh thtc st dung d4t thich hgp nhat dé dau tu vao linh vuc
noéng nghiép.

IIl. THOI HAN GIAO PAT, CHO THUE DAT NONG NGHIEP

1. Cac quy dinh vé théi han st dung nhém dit nong nghiép

Diéu 67 ctia Luat dat dai nam 2003 d& c6 cac quy dinh kha cu thé vé thdi han
giao d4t nong nghiép cho hé gia dinh, ca nhan, td chic kinh t&, ngudi Viét Nam dinh
cu & nude ngoai hoic cho thué dat déi véi té chiic, ca nhan nude ngoai.Tuy nhién, van
con nhiéu y kién khic nhau, quan niém khac nhau vé thoi han st dung dat néng
nghiép. C6 y kién cho rang, dat nong nghiép nén chia thanh hai loai quy dat khac
nhau, thoi han khac nhau. Vi du, quy d4t vong 1 dam bao t6i thiéu nhu cau st dung
dat cia ho néng dan thi giao lau dai khéng cAn néu thoi han, con quy dat giao thau,
d&u thau thi nén giao c6 thoi han. Y kién khéac thi cho ring, ranh giéi gitia d4t trong
cay hang nam va cay lau nam khong that rd rang, nén chiang dong nhat chung mot
thoi han 1a 50 nam. Tuy vay, ¥ kién nay khong dugdc chdp nhan, vi rang nhiéu ho
nong dan dang mong dgi sau thoi han 20 ndm ma Luat dat dai nam 1993 da quy
dinh, ho c¢6 thé 1a déi tugng duge Nha nude giao dat, néu quy dinh thanh 50 nim sé
lam cho mét bd phan 16n nhan dan sé qua sting sot vi kha nang dudc giao dat phai
mat mot thoi gian qué dai dé chd doi. Su kién nhan ctia ho noéng dan khéng con va ho
chi con cach duy nhat 1a nhan chuyén nhuong quyén st dung dat tit ngudi khac dé c6
dat san xudt va khong thé hy vong & Nha nude. T nay cho téi khi hét thsi han 50
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nam sé c6 hang chuc triéu nhan khiu méi sé ra doi va khéng duge giao dat. Cho nén
dat dai trudc sau van la diéu kién sinh tén gin bé sau sic dén dsi song clia ngudi
néng dan. Diéu d6 gidi thich tai sao Nha nuéc ta luén ghi nhan trong nhiing bao
dam cho ngudi st dung dat 1a tao diéu kién dé ho c6 dat dé san xudt 1a nhu vay.

K& thira cac quy dinh vé thoi han st dung dat dude quy dinh trude day tai Luat
dat dai nam 1993, Piéu 67 Luat d4t dai nam 2003 ti€p tuc khing dinh thdi han st
dung nhém dat nong nghiép nhu sau:

- Thoi han giao dat trong cAy hang nam, dat nudi trong thuy san, dat 1am muéi
cho ho gia dinh, ca nhan st dung trong han mtc giao dit va tong han mic giao dat
la 20 nam.

- Thoi han giao dat trong cdy lau nam, dat riing san xuét cho ho gia dinh, ca
nhan déi véi dat trong han mic giao dit va téng han mic giao dat 1a 50 nam (Khai
niém han mic giao d4t va téng han miic giao d4t sé duge giai thich  muc IV vé han
muic dat).

- Thoi han cho thué dat tréong cAy hang nam, dat nudi trong thuy san, dat lam
muodi cho ho gia dinh, c4 nhan khong qua 20 nam va ddi véi cac loai dat trong cay lau
niam, dat ring san xuat thi thoi han khoéng qua 50 nam.

Thoi diém tinh thoi han giao d4t, cho thué dat duge x4c dinh tit ngay c6 quyét
dinh giao d4t, cho thué dit cia cé quan Nha nude c6 thAm quyén. Trudng hgp giao
dat, cho thué dat tu trude ngay 15/10/1993 thi tinh théng nhat tit ngdy 15/10/1993,
néu sau ngay nay thi tinh ti& ngay giao, cho thué thuc té. Riéng d6i véi dat nong
nghiép dudec Nha nuéc giao vugt han mtc tit truée ngay 1/1/1999 thi thoi han bang
1/2 so v6i d4t trong han mtc, sau thoi han d6 thi chuyén sang thué dat. Diéu d6 c6
nghia 13, d61 véi dat vuot han mic thi phan dat nay thoi han sé 1a 10 ndm hodc 25
niam tuy ting loai d&t cu thé va sau khi hét thoi han thi chuyén sang thué d6i véi
phan dat do.

Dai dat giao hodc cho thué d6i véi té chiic kinh t& § trong nudc, t6 chic, ca nhan
nuéc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu é nuée ngoai dau tu vao linh vuc néng nghiép
dudc xem xét trén co sé du an dau tu nhung t61 da khong qua 50 nam.

Véi cac thoi han giao dat, cho thué dat néi trén cho cac doi tuong st dung dat
khac nhau, Nha nuéc Viét Nam ludn cam két sé tao moi diéu kién cho nguosi duoc
giao dit thué dat dugc gia han thoi han néu c6 nhu ciu. Viéc tiép tuc st dung dat
cta ho phai trong khuon khé 1a ho da st dung dit c6 hiéu qua, phu hop véi quy
hoach, st dung ding muc dich va chap hanh diy da nghia vu ctia ngudi st dung dat.

- Thoi han cho thué dat cong ich tit truée ngay 1/1/1999 cén ct vao thoi han hgp
dong da ky két gitia Uy ban nhan dan xa, phudng, thi tran véi ho gia dinh, ca nhéan,
sau ngay 1/1/1999 thi thoi han t61 da khong qua 5 ndm.Tuy nhién, véi hiéu lyc phap
Iy cua Luat dat dai nam 2003 thi tit ngay 1/7/2004 viéc cho thué dat cong ich khong
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trén co sé hgp dong thué ma bang quyét dinh thué dat. Nhu vay, cac thoad thuan cé
noéi dung kinh té& gitia Uy ban nhan dan cap xa duge hanh chinh hoa bang quyét dinh
thué dat. Tt d6 ciing can hiéu rang, trong trudng hop cé vi pham phap luat dat dai
tir phia ho gia dinh, c4 nhan khi chuyén muc dich trai phép dsi v6i dat cong ich thi
Uy ban nhan dan cap xa c6 quyén ra quyét dinh thu hoi dat.

2. Y nghia clia quy dinh vé thoi han st dung dat néng nghiép

Van dé thoi han st dung dat nong nghiép dugc da s6 ho gia dinh néng dan
trong ca nudc quan tAm. Vi riang cac quy dinh d6 ti trude t6i nay khong rd rang
khién cho ngudi st dung dat khong an tAm dau tu trén dat. Vi vay, véi cac quy dinh
cua Luat dat dai nam 2003 nhiéu van dé ma ngudi ndong dan ban khoan, lo ldng da
dugc giai quyét.

C6 thé néu mot s6 ¥ nghia caa quy dinh nay nhu sau:

Céc quy dinh vé thoi han da cdi bé mot tAm 1y kha phd bién trong tu tudng, tAm
1y ctia nguoi néng dan tit Nam chi Bac 1a Nha nuéc c6 chinh sach dinh ky phan chia
lai d4t dai. Vi vay, khong dam dau tu vao dat dude giao, vi dat d6 c6 thé bat ky lic nao
d6 sé bi thu héi giao cho ngudi khac. Hién nay, vé6i thoi han 20 nam d6i véi dat hang
nam, 50 nam déi véi dat trong cdy lau nam la thoi gian da dai dé ngusi néng dan lua
chon vat nuéi, cdy trong phit hop véi von dat dé nang cao hiéu qua st dung dt.

- Thoi han st dung d4t quy dinh cu thé gidp cho ngudi st dung dit c6 mot
chinh sach dau tu ddng dédn va mot thai d6 lam chu toan dién. Bdi vi, néu nhu thoi
han qua ngén sé khong khuyén khich ngudi néng dan dau tu va ho sé canh tac theo
kiéu “quang canh” tan phé, béc 16t can kiét d6 mau mé cta d&t. Cho nén thdi han du
dai ho sé& dau tu, thAm canh tang vu khién cho ning suit, hiéu qua st dung dat sé
cao hon.

- Véi thoi han du dai, véi gidy chiing nhan quyén st dung dat dude cAp ho nong
dan sé c6 co hoi vay vén trung han, dai han caa t6 chic tin dung dé phét trién san
xudt, tranh tinh trang vay ngén han chua kinh doanh c6 14i da phai tra ng ngan
hang.

- Véi quy dinh vé thoi han st dung d4t Luat dat dai gép phan vao viéec khing
dinh vai tro ctia Nha nuéc trong vi thé ngudsi dai dién chi sé hitu toan dan vé dat dai
c6 vai tro to 16n trong viéc thong nhat quan ly dat dai va bao ho cac quyeén, lgi ich
hgp phap cho ngudi st dung dat

- Ngudi st dung dat nong nghiép, du 1a t6 chiic kinh t& & trong nudc nha dau tu
nuéc ngoai, hay ho gia dinh va ca nhan ngusi Viét Nam déu dugc Nha nuée bao ho
quyén dudc gia han hoéc tiép tuc giao dat, cho thué dat néu chap hanh diy da trach
nhiém ctia ngudi st dung dat, c6 niang luc va nhu cau st dung dat dai. Diéu d6 c6
nghia 12 Nha nudc khong chi bao dadm quyén 1gi trong thoi han st dung dat ma con
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bao ho cho ho sau khi thoi han két thic dé moi ngudi st dung d4t cang yén tAm san
xuét.

IV. CAC QUY DiNH VE HAN MUC DAT
1. Khai niém han mic dat

Khai niém han miic dat lan diu tién dudc quy dinh trong Luat dat dai ndm
1993. Hién nay con tén tai nhiéu y kién va nhiéu loai han mtc vé dat, vi du han miic
dat giao dat 6, dat néng nghiép trong cdy hang nam, tréng cay lau nam, dat trong
riing, han mtc nhan chuyén quyén st dung d4t, han mtc d6i véi dat chua st dung.
Theo ching t6i hién nay van con su lan 16n vé mtc khéng ché vé dién tich doi véi cac
thdm quyén vé giao d4t, cho thué dat cia cac co quan hanh chinh Nha nuée véi khai
niém “han mic dat” mot cach dich thuc cua né.

Vi du, c6 ngudi cho rang theo quy dinh cua Diéu 83 va 84 cua Luat dat dai Uy
ban nhan dan tinh va thanh phd truc thudc trung uong quy dinh vé han mitc giao
dat 6 do61 véi dat do thi va khu dan cu néng thon chinh 14 han miic dat. Theo ching
t61 khong phai 1a nhu vay, ma 1a Luat x4c dinh thAm quyén va trao cho Uy ban nhan
dan cap tinh quy dinh chi tiét vé han mtc giao dit cho phu hgp véi hoan canh va yéu
ciu cua ting dia phuong. D6 chinh 14 mic khong ché dién tich giao cho d6i tugng st
dung dat.

Han mtc d4at phai dudc hiéu 1a giéi han dién tich t6i da ma hé gia dinh va cé
nhan dudgc phép st dung trén co s6 dat duge Nha nude giao theo tiing vung, dién tich
giao thém, do nhan chuyén nhuong hop phap tit ngudsi khac va khai thac ti loai d4t
chua st dung. Theo quy dinh tai Diéu 70 Luat dat dai nam 2003 thi dé6i tuong chiu
su diéu chinh 6 day 1a ho gia dinh va ca nhan.

Han miic dat phai bao gom dién tich Nha nuéc giao va dat ma ho gia dinh do
khai hoang, phuc hoa va nhan chuyén nhugng tit ngudi khac. Néu chi hiéu han mtc
dat 14 dat dude giao khong théi thi khéng day dua, vi rang can cd vao von dit nong
nghiép hién nay khong c6 dia phucng nao cé thé giao mot 14n cho ho gia dinh, ca
nhan ma da dién tich theo han mtc. Vi vay, va thuc té luat néu ra giéi han cudi cung
& day 1a tranh tinh trang nhan chuyén nhugng quéa giéi han ma Nha nude cho phép.
C6 y kién ban khoan ring, chuyén nhuong & day 14 mét 1an hay dude nhan nhiéu
lan. Theo ching t6i vAn dé nhan chuyén nhugng bao nhiéu 1an khéng quan trong, vi
c6 thé chi mot 1an nhan chuyén nhugng da da han mtc, nhung ciing c6 thé nhan
nhiéu lan va tong cic 1an d6 van chua vugt han mic. Cho nén, van dé dat ra 1a cac
quy dinh vé han miic dit dugc thuc hién mét cach day da chi khong khong ché vé s6
1an nhéan chuyén nhuong.
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2. Cac quy dinh cu thé vé han miic dat

Trén co sé Diéu 70 Luat dat dai nam 2003 viéc quy dinh vé han mtc do1 véi dat
noéng nghiép tréng cdy hang nim va ladu ndm theo tiing viing va ting loai xa cu thé
cho h gia dinh va ca nhan c6 nhiéu diém méi so véi trude day:

+ Tht nhat, quy dinh r6 trong Luat 13 han miic giao d4t néng nghiép cho déi
tugng st dung dat 1a ho gia dinh, ca nhan.

+ Thi hai, xét vé han mtc giao dit trong cAy hang nam va trong cay lau nam
khong c¢6 nhiéu su thay d6i so véi Luat dat dai nam 1993 song 1an diu tién ching ta
quy dinh vé tong han mtc giao dat. Poi véi dat trong cAy hang nam, dit nuoi trong
thuy san, diat 1am muéi thi han mtc giao d4t van 14 3 ha cho mét ho gia dinh, ca
nhan nhung trong truong hdp ho st dung nhiéu loai dit khac nhau thi Luat dat dai
nam 1993 khong quy dinh vé téng han miic. Vi vay, khoan 4 Diéu 70 Luat dat dai
nam 2003 quy dinh téng han mtc 14 5 ha.

Truong hop 1a dat trong cAy lau ndm, néu ho gia dinh, cA nhan dudc giao thém
thi han mtc khéng qua 5 ha d6i véi ho gia dinh, c4 nhan & nhiing xa viung dong
bing, khong qua 25 ha d6i véi ho gia dinh, ca nhan ¢ xa vung trung du, mién nui.
Nhu vay, bén canh han mic giao dat 1a 10 ha va 30 ha tuy ho gia dinh & vung dong
bing hay trung du, mién nii d6i véi dat trong cay 1au nam thi viéc quy dinh vé miic
dat dudc giao thém tao diéu kién cho nguoi st dung dat c6 nhiéu kha ning tich tu
dat dai dé san xudt. Tuy nhién, Luat dat dai nam 2003 khong ding lai 6 d6 ma con
tiép tuc md rong kha ning cho ngusi st dung dat duge giao thém dat riing san xuat.
Lic d6 tong han mtc giao d4t ring san xuit khong vugt qua 25 ha/hd (néu mot ho
gia dinh 6 mién nui, ho da dugc giao 30 ha dat trong cady lau nim, sau d6 duge nhan
thém 25 ha va tiép tuc duge giao dat riing san xudt véi quy mé 25 ha thi nhu vay,
han miic t6i da giao @4t tréng ciy ldu ndm ma mot ho 6 thé tich tu 1a 80 ha)

+ Thi ba, d6i v6i dat trong, doi nii troc, dat c6 mit nude thudc nhém dat chua
st dung c6 k& hoach dua vao san xuat theo quy hoach thi han miic giao dat theo
tiing loai dit trong cdy hang nim, trong cdy lau niam, dat ring phong ho, riing san
xudt va khong tinh vao han miic ma ho gia dinh ca nhan st dung vao cac muc dich
trén. Quy dinh nay thé hién chinh sach nhat quan cia Nha nuée ta 1a khuyén khich
moi t8 chiic, cad nhan khai hoang d4t trong déi nui troc dé st dung c6 hiéu qua vao
muc dich nong nghiép, mé rong thém quy dat néng nghiép.

+ Thii tu, 1an dau tién Chinh pht sé trinh Uy ban thudng vu Quéc héi quy dinh
vé han mtc nhan chuyén quyén st dung d4t. Theo d6, Nha nudc kiém soat t6t hon
cic giao dich vé quyén st dung dat, viéc tich tu dat dai phuc vu cho san xuat, tranh
viéc lam dung cac chinh sich thong thoang dé diu co d4t dai giy tac déng x&u cho
san xuat.
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D61 véi dat vugt han mic trude ngay 1/1/1999 thi thoi han st dung dat bang 10
nam d6i véi dat nong nghiép trong cAy hang nam va 25 nam doi véi dat trong cay lau
nam. Ho gia dinh, c4 nhan vugt qua han mic d4t c6 nghia vu déng thué bé sung cho
Nha nuéc theo quy dinh cta Phap lénh vé thué bé sung ngay 29/3/1994 cia Uy ban
thuong vu Qudc héi. Sau thoi han néu trén thi chuyén sang thué dat. Déi véi ho gia
dinh, c4 nhan vugt han mic sau ngay 1/1/1999 thi chuyén ngay sang thué dt va nop
tién thué dat cho Nha nuéc.

3. Y nghia ctia viéc quy dinh vé han mitc dit

Van dé dat ra 1a tai sao hién nay véi co ché thi truong can thiét phai quy dinh vé
han mtc d4t. C6 thé néu mét s6' 1y do sau:

- Viét Nam 14 mot nuée néng nghiép c6 hon 70% dan sd séng bang nghé nong,
dat dai 14 ngudn séng, ngudn lam viée, 1a diéu kién sinh téon va mang yéu t6 xa hoi
sau séc. Vi vay can thiét phai ¢6 quy dinh vé han mtc giao dat.

- Trong diéu kién 14 nganh nghé ¢ nong thén con kém phat trién, kha niang rut
mét bo phan ngudi lam nghé néng chuyén sang céng nghiép, dich vu con han ché do
qua trinh d6 thi hoa, cong nghiép hoa con cham.

- D4t dai 1a thanh qua ctia cach mang, Dang va Nha nuéc ludn giuong cao ngon
c6 “ngudi cay c6 rudng”, vi vay c6 chinh sach bao dam cho ngudi san xuit noéng
nghiép c6 dat dai san xuAt.

- Trong co ché thi truong néu khong c6 cac quy dinh vé han mtc giao dat sé
khong tranh khéi tinh trang ngudi c¢6 nhiéu dat, ngusi khong c6 dat dan t6i su phan
hoa giai c4p 6 ndng thoén, su phan cuc gifia ngusi gidu, ngudi nghéo dan téi tinh
trang ban cung hoa mot bo phan nong dan.

- V6i han mtc hgp 1y thi van dé phat trién kinh t€& trang trai hién nay dang la
m6 hinh phu hop cho nén néng nghiép trong tuong lai.

Cho nén véi cac quy dinh vé cho phép chuyén quyén st dung dat dé tao nén su
tich tu rudng dat trong tay nhiing ngudi san xuat gidi thi cac quy dinh vé han miic
giao d4t nham khong ché su tich tu trong giéi han nhat dinh nham dam bao cho
ngudi san xuédt nong nghiép cé dat dé san xudt déng thoi khuyén khich phét trién
kinh t& trang trai v6i quy mo hop ly.

V. CAC QUY DiNH VE QUY DAT NONG NGHIEP SU DUNG VAO MUC DICH CONG iCH

1. Su can thiét phai c6 dat néong nghiép st dung vao muc dich céng ich

Theo quy dinh ctia Diéu 72 Luat dat dai thi cac dia phuong cén ct vao dic
diém, tinh hinh va qu§ d4t & ting noi dé Hoi dong nhan dan cép tinh quy dinh vé
quy dat cong ich theo mtc khong ché t61 da khong qua 5% quy dat nong nghiép. Véi
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quy dinh trén nham giai quyét tinh hinh c6 tinh dic thu ¢ hai mién Nam Béc. Trong
khi & c4c tinh phia Béc c6 tinh trang dé lai quy dat vong 2 chuyén sang d4t céng ich
quéi quy dinh, c6 tinh d€ lai 10% ho#c tham chi dén 20, 25% quy d4it nong nghiép.
Ngugc lai 6 cac tinh phia Nam khéng dé lai d4t cong ich. Vi vay, véi quy dinh trén
cac tinh ¢ mién Béc cAn quan triét tinh than chi dé lai khéng qua 5% von dat nong
nghiép, phan du ra phai giao lai cho cho ho gia dinh, caA nhan dé st dung én dinh lau
dai. Cac tinh & mién Nam cin tim quy d4t trong dé dic biét 1a d4t chua st dung dé
dap ting nhu ciu vé xay dung co sé ha tidng 6 ndng thon.

2. Muc dich dé lai quy dat cong ich

Trén co sé Diéu 74 Nghi dinh 181/2004/ND-CP ctia Chinh pht vé thi hanh Luat
da't dai, c6 3 muc dich cta viéc dé lai quy dat nay la:

- Xay dung co s6 ha tang ¢ nong thon nhu dudng, dién, hé thong thuy loi, cau
cong va cac coéng trinh cong cong khac nham ting budc do thi hoa ¢ néng thén hoic
dung dé bdi thuong khi st dung d4t khac dé xay dung cac cong trinh céng cong cla
dia phuong.

- Xay dung céc cong trinh céng ich 6 néng thén nhu: truong hoc, tram x4, nha
tré, nha van ho4, nha tinh nghia, cac nghia trang liét sy, dai tuéng niém.

- Dé xay dung nha tinh nghia.

3. Cac quy dinh cu thé

Piéu 72 Luat d4t dai chi quy dinh mic t6i da duge phép dé lai d6i véi dat cong
ich. Tuy diéu kién tiing dia phuong c6 thé dé lai dusi miic ma luat quy dinh. Quy dat
nay giao cho x&, phudng, thi tran, truc tiép quan 1y, dudc quyén cho thué, dau thau
doi véi ho gia dinh, cd nhan nao c¢6 nhu ciau. Thoi han cho thué méi 1an téi da khéng
qua 5 nam.

P4t nay khong dude nham gidi quyét nhu cau vé nha & khi ¢6 nhu cau vé dat
khu dan cu. Tién thu dudc ti viéc cho thué va dau thau chi dugdc phép st dung vao
muc dich cong ich, khong duge phép st dung vao muc dich khac.

VI. QUY DiNH CUA LUAT DAT DAI VE CAC LOAI DAT RUNG

Céac loai d4t ring trude day hiéu duéi géc do 1a dat lam nghiép dude xéc dinh
chu yéu st dung dung vao san xuit 1am nghiép gom dat c6 ring tu nhién, dat c6
riing trong, dat khoanh nudi tu bé tai sinh phuc hdi ring, nudi dudng lam giau ring,
nghién ciiu thi nghiém vé 1am nghiép. Ring c6 vai trd rat quan trong trong viéc diéu
hoa khi hau, gitt gin do 4m cho cay trong, chéng lai cic con li 6ng, 1@ quét thusng
gép G cac tinh mién nui, bao vé mach nudc ngdm phuc vu nguén nuée cho cudc sdong
sinh hoat va tudi tiéu. Ring chinh la 14 phoi ctia tu nhién, 14 noi git gin cac hé sinh
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thai, cAc nguén gen déng thuc vat quy hiém, bao tén cac gia tri sinh hoc, tao su da
dang sinh hoc trong dci séng va cling chinh 14 nci bao vé cic gia tri nhin vin, tao co
s6 cho viéc tham quan du lich va nhiing thing canh néi tiéng cia dat nudc.

Nhiing gia tri to 16n nhiéu mit cta ring la nhu vay. Tuy nhién, tinh trang
quan ly va bao vé riing 6 nhiéu dia phuong trong nhiéu nim qua c6 nhiéu thiéu sot,
nguci dan khong c6 dat san xuat xAm pham vao quy dat ring tham chi ca vao khu
bao ton thién nhién, ring dic dung lam mat di nhiéu gia tri to 16n cta cac khu ring
c6 ch& d6 bao vé nghiém ngat nay. Nhiéu dia phuong dé x4y ra tinh trang chay ring,
vi du nhu U Minh thugng va U Minh ha 6 hai tinh Ca Mau va Kién Giang lam thiét
hai hang nghin ha rting nguyén sinh, khu vuc T4y Nguyén ciing ding trudc nhiéu
nguy cd, khong chi chay ring ma con pha ring tréong ciay lau nidm, d6t nuong lam
ray, tinh trang lam tic khai thac trai phép cac loai gb quy, chong ngudi thi hanh
cong vu dang gy bic xtc cho céng tac bao vé va phat trién rimg. T nam 1945 trd
lai day, trung binh hang nam chiing ta mat khoang 100.000 ha riing, nhiéu ndi tréng
riing khong kip téc do pha riing gdy anh hudng to 16n dén hé sinh thai ma tinh trang
han han kho kiét cac manh nuéc ngdm & nhiéu noi dic biét 1a khu vuc Tay Nguyén
khién ngudi dan thiéu nghiém trong nudc sinh hoat cing nhu nguén nudc tuéi cac
loai cAy lau nam 14 nhiing vi du dién hinh.

Thuc trang bic xtc d6 doi hdi ching ta phai c6 thai dd kién quyét hon trong
viéc bao vé ngudn tai nguyén quan trong nay. Dang va Nha nuéc da c6 nhiéu vin
kién, cac van ban phap quy kéu goi ngudi dan cé y thiic trong viéc tréng ciy gay
riing, khuyén khich moi tap thé, ca nhén, ho gia dinh nhén giao 8t dé pha xanh d4t
trong, doi nui troc, tan dung tét cac hé sinh thai ven bién dé trong ring phong ho
chdn séng, chin cat bao vé khu vuc ven bién, hop tac qudc t& trong viéc thuc hién cac
du an vé tréng riung, bao vé quy dat 1am nghiép.

Luat dat dai ndm 2003 khong quy dinh riéng vé loai dat 1Am nghiép va ché do
phép ly riéng doi v6i phan nhém dat riing ma quy dinh chung trong nhém dat noéng
nghiép. Tuy nhién, trong nhém d&t néng nghiép, tiing phan nhém dit ring van thé
hién déc thu trong quan 1y va st dung cac loai d4t nay. Theo d6 1a cac quy dinh cu thé
vé d4t ring san xudt, d4t rimg phong ho, dat ring dic dung thé hién ding véi yéu cau
vé quan 1y va st dung vén tai nguyén trong giai doan phat trién mdéi cta dat nude.

1. Quy dinh vé dat ritng san xuat

Pat ring san xuidt bao gom von dat lam nghiép giao cho nhiéu déi tugng su
dung dat khac nhau véi muc dich 14 san xuit, kinh doanh gb, cac loai 1am san két
hgp v6i muc tiéu phong hd bao vé moéi trudng sinh thai. Chua thé st dung d4t bao
gbm t6 chiic kinh t€&, ho gia dinh, ca nhan trong nudc, ngusi Viét Nam dinh cu ¢ nuée
ngoai, t6 chiic, cA nhan nude ngoai dau tu vao Viét Nam. Tuy nhién, mdi d6i tugng
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st dung d4t cu thé c¢6 hinh thic st dung d4t khac nhau. Trong khi t6 chiic, ho gia
dinh, c4 nhan trong nudc dugec Nha nudc giao dat hoic cho thué dat thu tién thué
dat hang nam thi t6 chic, ca nhan nudc ngoai dudec Nha nuée cho thué dat thu tién
thué hang ndm hoic thu tién thué mét 14n cho toan bd qua trinh thué dé thuc hién
du 4n diu tu tai Viet Nam. Riéng d6i véi ngudsi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai dudc
nha nuée giao dat c6 thu tién st dung dat hodc cho thué dat thu tién thué hang nam
hoic thu tién thué dat moét 1an khi thuc hién cac du an dau tu vé 1am nghiép.

Dé thé hién su khuyén khich trong viéc bao vé va phat trién riing nha nude tao
diéu kién cho t6 chiic kinh t€&, ho gia dinh, ca nhan trong nuéc dude st dung dién tich
dat chua c6 ring dé trong ring, trong cdy 1au nidm, tao diéu kién cho td chtc kinh t&
trong nudc, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai st dung dat riing két hgp kinh
doanh canh quan, du lich sinh thai - moéi truong duéi tan rung. Véi dic thu, nude ta
c6 nhiéu canh quan dep gén lién vé6i cac hé sinh thai da dang, dat ring san xuit
khong chi thuan tuy giao hodc cho thué déi véi nhiéu d6i tuong trong va ngoai nuéde
khai thac chi d€ san xuét, kinh doanh riing cung cdp ngudn nguyén liéu cho cong
nghiép ma con gép phan bao vé, ton tao, giii gin su da dang sinh hoc két hop véi phat
trién du lich sinh thai & cac c4dp d6 khac nhau.

2. Quy dinh vé dat ritng phong ho.

Khac véi riing san xuat, dic trung cua rung phong ho thién vé muc tiéu bao vé
moi truong. Béi vi, riing phong hd c6 tac dung han ché thién tai, diéu hoa khi hau,
chéng x6i mon, bao vé ngudn nuée cho sinh hoat va san xuat. Tac dung to 16n nhu vay,
cho nén tiing loai dat riing phong hd duge quy dinh 6 tiing khu viic khac nhau, c6 chitic
niang phong ho dac thu. Xuat phat ti muc dich bdo vé méi trudng, vé quy mé va dau
tu 16n trong viéc bao vé va phat trién ring phong hd, Nha nude thudng giao cho cac td
chtic quan 1y cac loai dat rting phong ho sau:

+ D4t ring phong hé dau nguon.

+ D4t ring phong ho chan gié, chan cat bay.

+ D4t riing phong hé chin séng, 14n bién.

+ D4t riing phong ho bao vé méi truong sinh thai.

Trong cac loai dat riing phong ho phan loai trén, d6i véi dat riing phong hd dau
ngudn, Nha nude giao d4t cho chu thé 14 t6 chtic quan 1y va bao vé ring, cac té chic
nay giao khoan lai cho cac ho gia dinh, c4 nhan dang sinh séng tai chd. Nhu vay,
quan hé phap luat dat dai xudt phat truc ti€p va cu thé gitta Nha nudc va td chic
dudc giao dat, tir d6 phai sinh quan hé giao khoan d4t riing cho ho gia dinh, c4 nhan.
Nha nuéc khong truc tiép giao dat riing phong hd dau ngudn cho hd gia dinh, ca
nhan. Tuy nhién, Uy ban nhin dan cap huyén noi c6 dat thuc hién quyén giao dat 4,
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d&t nong nghiép cho nhiing ho gia dinh, c4 nhan nhan khoan ring dé ho én dinh
cudc song va co dat dé san xuét, gin bo véi viée bao vé va phat trién ring.

Déi véi khu vuc ring phong hd chua giao cho t6 chiic quan 1y thi co quan Nha
nude c6 thAm quyén cén ci vao tinh hinh va diéu kién cu thé dé giao cho td chtc, ho
gia dinh, ca nhan tai chd dé khai théac c6 hiéu qua vao muc dich bao vé mai truong.

Riéng d6i véi t6 chic kinh t&, néu ¢6 nhu cau st dung dat ring phong hé thudc
khu vuc duge két hop véi kinh doanh canh quan, du lich sinh thai - méi truong duéi
tan ring sé st dung dat dudi hinh thic thué dat tra tién thué hang nam. Co quan c6
tham quyén cho thué d4t 1a Uy ban nhéan dan cap tinh.

Qua cac quy dinh trén c6 thé thay rang, xét vé chu thé st dung d4t ring phong
ho6, Nha nude khong cho phép ngudi Viét Nam dinh cu & nuée ngoai, t6 chic, ca nhan
nude ngoai tham gia quan hé diu tu nhu déi véi dat ring san xuét. Piém khac biét
dé nhan thay, dat riing phong ho thudng d noi xung yéu, cé vi tri quan trong vé quéc
phong, an ninh. Ngoai ra, hinh thtc nhan khoan dat tit té chiic quan 1y va bao vé
ring cta ho gia dinh, ca nhan cting thé hién nhiing dic trung trong quan hé giao
dat, dac biét doi véi dat ring phong ho dau nguon.

3. Quy dinh vé dat riing dic dung

Riing dic dung bao gdm von dat 1am nghiép duge quy hoach cho cac vudn quéc
gia, cac khu bao ton thién nhién, cac khu ring vén hoa - xa héi, di tich lich st, danh
lam théng canh va nghién citu thi nghiém vé 1am nghiép. Hién nay, Viét Nam ciing
nhu nhiéu nuéc trén thé giéi cling quy hoach xay dung cic vuon riing qudc gia, khu
bao tén thién nhién, bdi vi, cac khu sinh thai nay mang dén cac canh quan thién
nhién doc ddo, cac hé sinh théai dién hinh, riing nguyén sinh, khu bao tén cac dong
vat quy hiém... cac khu vuc bdo vé tu nhién vira 1a noi bao vé hé théng sinh thai tu
nhién viia 1a thu vién séng vé cac dong vat hoang da. Véi vai trd quan trong nhu vay,
Chinh phu Viét Nam dang c¢6 nhiing nd luc sip xép lai hé thong cac khu rung dic
dung bao gom 11 vudn qudc gia, 61 khu bao tén thién nhién va 34 khu riing van hoa
- lich sti 6 nhiéu dia phuong trong ca nuéc sudt tit Bic chi Nam (Xem 200 cau hodi
dap vé moéi truong - Nha xuit ban Ha No6i nam 2000, trang 93). Tu thuc té& d6, viéc
quyét dinh giao d4t, cho thué d&t rung dic dung cho déi tugng nao phai cé su kiém
soat chit ché ti cac cd quan Nha nude. Luat dat dai nam 2003, Luat bao vé va phat
trién ring ndm 2004 da c6 nhiing quy dinh thé hién su phéi hop chit ché trong viée
bao vé ngudn tai nguyén dat, dac biét d6 1a dat rung dic dung.

biéu 77 Luat dat dai nam 2003 xac dinh viéc giao dat riing dic dung quan 1y cu
thé nhu: riing dic dung trong phan khu bao vé nghiém ngat, riung dic dung trong
phan khu phuc héi sinh thai, ving dém khu ring déc dung va khu riung déc dung
thudc khu vuc dudc két hop kinh doanh canh quan, du lich sinh thai - méi truong.
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Dé1 v6i khu riing trong phan khu bao vé nghiém ngit, Uy ban nhan din cdp
tinh giao d4t cho td chtic quan 1y va t6 chiic nay c6 quyén giao khoan ngin han cho
ho gia dinh, ca4 nhan khi chua c6 diéu kién chuyén ra khéi khu vuc d6 dé bao vé
rung.

Déi vé6i khu ring dic dung trong phan khu phuc héi sinh thai, té chic duge giao
dat quan ly ring dudc quyén giao khoan lai cho hd gia dinh, ca nhan sinh séng én
dinh trong khu vuc dé dé bao vé ring.

Riéng véi viing dém cua rting diac dung, Uy ban nhan din cip tinh giao dit, cho
thué dat d6i véi té chiic kinh t&, ho gia dinh, ca nhan st dung vao muc dich nghién
ctiu thi nghiém vé 14m nghiép, vé san xuit hoic két hgp nhiém vu quéc phong.

Nhu vay, so v6i Luat dat dai nam 1993, Luat dat dai nam 2003 da quy dinh chi
ti6t ting khu vuc ring dic dung cu thé, tit @6 xac lap hinh thic st dung dat cho
tiing chu thé nhat dinh. Diéu c¢6 thé nhan thay & day 13, ngusi Viet Nam dinh cu 6
nudc ngoai, td chic, cd nhan nudc ngoai khong phai 1a d6i tugng duge giao dat, thué
dat thuc hién dy an dau tu thudc khu vuc cac riung dic dung. Phan 16n d6i tugng
duge giao dat quan 1y st dung mét cach nghiém ngit theo quy hoach chinh 1a t6 chic
quan ly va bao vé ring. Qua d6 thay dudc dic trung va tdm quan trong to 16n cta
dat rung dic dung.

VIl. CAC QuY DINH VE VIEC sU DUNG PAT CcO MAT NUSC DE, NUOI TRONG THUY

SAN

1. D6i v6i mit nude ndi dia

Hién nay dién tich mét nuéec c6 kha ning st dung vao muc dich nuéi tréng thuy
san ¢ nuéc ta con kha 16n, chiém t6i hang triéu ha. Tuy nhién hiéu qua st dung van
con thép, chua dap tng dude yéu ciu hién nay 1a khai thac dé nudi tém, ca va cac
loai gia cAm, thuy san nham cung cdp thuc phdm tuci séng cé chit luong tét cho
nhan dan va xuit khau. Trén thuc t& ¢ mét s6 dia phuong c6 nhiéu hé gia dinh lam
giau bing cach nhan thiu mot dién tich kha 16n dat c6 mat nude dé nudi tom xuit
khéu, nudi ca 16ng, ca bé két hop chin tha gia sidc, gia cAm. Hiéu qua caa viéc nudi
tom ci doi hoi Nha nude phai c6 chinh sdch dam bao 1gi ich hgp phap ctia ngudi nudi
trong thuy san, déng thoi c6 bién phap quy hoach va phd bién sau rong kién thic
khoa hoc k§ thuat trong nuéi trong thuy san.

Diéu 78 Luat dat dai quy dinh vé dat c6 méat nudc nudi trong thuy san nhu sau:

- Ao, hd, ddm khong thé giao hét cho mot ho, mét ca nhén thi giao cho nhiéu hé va
ca nhan ho#c t6 chiic kinh t& dé st dung theo hinh thtc giao dat hodc thué d4t thu tién
thué hang nam.

Do1 véi nguoi Vit Nam dinh cu é nudc ngoai dau tu nudi tréong thuy san, san
xuit néong nghiép dudc Nha nuéc giao dat cé thu tién st dung dat, cho thué dat thu
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tién thué hang nam hodc mot 1an cho toan bd qua trinh thué. Riéng véi td chiic, ca
nhan nuéc ngoai thuc hién du an dau tu nudi trong thuy san dude Nha nuée cho
thué dat thu tién thué hang nidm hoic thu tién thué mot 1an cho toan bd thoi gian
thué.

- Déi véi ao, hd, ddm thudc nhiéu xa thi Uy ban nhan dan huyén quy dinh vé
viéc st dung, thudc nhiéu huyén thi Uy ban nhan dan tinh quy dinh. Déi v6i ho chia
nuéc thudc dia ban nhiéu tinh thi do Chinh pht quy dinh.

- Viéc st dung mat nudc, ao, hd, séng ngoi, kénh rach phai tuan theo cac quy
dinh vé bao vé moéi truong, khong gy can tré giao thong.

- Viéc st dung mat nudc nodi dia phai tuan theo cac quy dinh vé ky thuat ctaa
cac nganh c6 lién quan.

2. P6i voi mat nude ven bién

Dién tich nay can quy hoach cu thé va cé cac bién phap bao vé, cai tao dat. Hién
nay viéc quai dé, 1an bién choéng nudc man tran vao gAy ngap man cac dién tich dat
ndng nghiép § mot sd dia phuong nhu Thai Binh, Séc Triang 1a rat can thiét. Khong
c6 hé thong dé bién thi hau nhu viéc st dung d4t vao muc dich d&t nong nghiép rat
khé duge thuc hién. Mot s6 dia phuong do 1¢i ich ctia viéc nudi tdbm ma chit ha kha
nhiéu dién tich ritng ngap man va tu ¥ bé bo, ddp dap gay can trd cho viéc béi tu mét
cach tu nhién ¢ ving ven bién. Vi du, é Ca Mau thi viéc bdi tu é ving dat Ngoc Hién
can phai duge quy hoach dé nudi tréng thuy san va phat trién hé sinh thai.

Diéu 79 Luat dat dai quy dinh:

- Viée st dung d4t c6 mit nudc ving ven bién phai theo ding quy hoach st
dung dat dai da dudc co quan Nha nuéc c6 tham quyén phé duyét.

- Bao vé d4t, lam tang su bdi tu ven bién.

- Bao vé hé sinh thai va méi trudng.

- Khong gy can trd cho viée bao vé an ninh qudc gia viing ven bién.

Dé thuc hién cac quy dinh trén, Nha nudc xac lap hinh thic thué @4t thu tién
thué hang nam d6i véi t6 chtic kinh t&, ho gia dinh, c4 nhan trong nudc, thu tién
thué hang nidm hoic thu tién thué mét 1an d6i véi nguoi Vit Nam dinh cu 6 nuée
ngoai, t6 chiic, cA nhan nudc ngoai dau tu cic du an nudi tréng thuy san, san xuét
ndng nghiép, 1Am nghiép, 1am mudi.

» . N ~e Re n N o R
3. Cac quy dinh vé bai boi ven song va ven bién

D61 v6i dat boi ven cac séng thuode dia phan xa nao thi xa d6 quan 1y va trinh
Uy ban nhan dan huyén quyét dinh ké& hoach st dung.
D4t bai bdi ven bién do Chinh pht quy dinh, bao gdm:
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- Chinh pht hoach dinh dién tich bai b6i méi dé giao cho tinh sé tai quan ly, st
dung.

- Uy ban nhan dan tinh cén ct vao phan dién tich da dugc Chinh phua hoach
dinh dé 1ap ké& hoach theo hai hinh thiic:

+ Né&u dién tich 16n thi chuyén dan trong tinh ho#c noi khac dén dé dé xay dung
vung kinh t& méi.

+ Néu dién tich it thi giao cho Uy ban nhan dan huyén, xa s tai dé td chiic
“dan cu”

- Phai bao vé dat tao diéu kién cho qua trinh béi tu.

- Cai tao nang cao thudc tinh c6 ich cua d4t dé san xudt néng nghiép, nudi
trong thuy san.

VIIl. CAC QUY DiNH VE VIEC SU DUNG DAT TRONG, pOI NUI TROC

Hién nay dién tich dat trong, d6i nui troc cia nudc ta con chiém mot dién tich
kha 16n trong téng quy dat. Ca nudc c¢6 khoang 13 triéu ha dat thudc loai nay chua
duge quy hoach cu thé va st dung c6 hiéu qua, cho nén Nha nude phai cé chinh sach
that c¢6i mé véi nguoi st dung dat va tao moi diéu kién va khuyén khich moi thanh
phan kinh t& tham gia vao cac chuong trinh pht xanh dat tréng, déi nii troc, thuc
hién cac du an trong ring cb su tai trg clia cac té chic quéc t&. Nhu vay, moi t6 chiic
va ca nhan trong va ngoai nudc c¢6 nhu cau, c6 kha nang cai tao dat dai, dau tu va khai
thac von dat, c6 chinh sach uvu dai véi ho khi dua dat st dung vao muc dich néng
nghiép, trong ring.

Theo chting téi, déi v6i ngudi nhan dat tréng, déi nui troc thi Nha nudc ngoai
viéc bao ho moi quyén va lgi ich hgp phap con cin thiét phai c6 su uu dai hon trong
viée tinh thué, vi du déi véi d4t khai hoang 14n d4u thi trong nam nam dau cé thé
mién thué& hoan toan, dat phuc hoa mién thué trong 3 nam ho#ic mién thué khi thién
tai, mat mua. Dic thu cta viée st dung dat tréng va doéi nidi troc thuong la 1an dau
dudce khai pha, diéu kién tu nhién thuong bat 1di, cac diéu kién xa hdi, y t€ gido duc
thiéu thén. Cho nén chinh sach d4t dai phai gin lién chinh sach xa hoi. Hon niia
viéc khai pha va su dung véi dién tich 16n, cho nén Nha nudc cho phép thué nhan
cong, tao didu kién cho ho dugce vay von dé phat trién san xuét.

Cac thu tuc, trinh tu vé giao loai d4t nay phai don gian, nhanh chéng nham
khuyén khich cac t6 chtic, ho gia dinh va c4 nhan nhan nhiéu dién tich va st dung c6
hiéu qua, khuyén khich ho 1am giau trén dat trong, doi ndi troc va chi thu héi lai dat
nay khi that cin thiét ciing nhu phai béi hoan thod dang coéng stic ngudi lao dong bod
ra.
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CHUONG XI
CHE DO PHAP Li NHOM DAT PHI NONG NGHIEP

. KHAI NIEM NHOM DAT PHI NONG NGHIEP VA DAC DIEM CUA NO

So v6i nhém dat nong nghiép, thi viéc dinh nghia mot cach chudn xac nhom dat
phi nong nghiép 1a diéu cuc ky khoé khian. Béi 18, dat phi nong nghiép gadn nhu 1a mot
t6 hop cua nhiéu loai d4t, st dung vao nhiéu muc dich khéac nhau, do nhiéu té chiic
trong nudc va té chiic nudc ngoai, ho gia dinh va ca nhan st dung. Muc dich st dung
da da dang, viéc st dung lai tuan thu ting ché d6 phap 1y cu thé lién quan téi céc
quy dinh vé cong nghé, k§ thuat, méi truosng va quan 1i Nha nuéc.

Vao dau nhiing nam 1980, thi trong nhém dat phi néng nghiép dudc st dung
duéi khai niém “dat chuyén dung” va bao gom ca dat khu dan cu, 1a loai dat ma theo
Luat dat dai nam 1993 con tach thanh dat d6 thi va dat khu dan cu nong thén. Theo
quan niém hién nay, khi toan bd quy dat ca nudc duge phan loai theo tiéu chi muc
dich st dung cht yéu va khong con thé hién yéu t6 khéng gian trong viéc x4c dinh
nhém dat thi phan loai dat gom 3 nhém, trong d6 c6 nhém dat phi nong nghiép. Diéu
13 ctia Luat dat dai nam 2003 x4c dinh co s phap 1y cho viéc phan loai dat va Diéu
6 Nghi dinh 181/2004/ND-CP cta Chinh phu vé thi hanh Luat d4t dai da cu thé hoa
day du tung nhém dat, trong ting nhém dat lai tiép tuc chia thanh phan nhém dat
nho dé c6 ché& d6 phéap 1y phu hop trong qua trinh quan 1y va st dung.

Khoan 2 Diéu 13 Luat dat dai ndm 2003 phan nhém d6i v6i dat phi néng
nghiép bao gém:

+ D4t 6 gdbm dat 6 nong thon, dat é tai d6 thi.

+ D4t xay dung tru s6 ¢ quan, xay dung cong trinh su nghiép.

+ D4t sti dung vao muc dich quéc phong an ninh.

+ D4t san xuét kinh doanh phi néng nghiép.

+ D4t st dung vao muc dich cong cong.

+ D4t do cac cd s6 ton gido st dung.

+ D4t c6 cong trinh 1a dinh, dén, miéu, am, tir duong, nha tho ho.

+ DAt lam nghia trang, nghia dia.

+ D4t séng ngoi, kénh, rach, sudl va mit nude chuyén dung

+ D4t phi néng nghiép khac theo quy dinh cia Chinh phu.
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DPé xac dinh rd hon d4t phi néng nghiép khac, Chinh pht da xac dinh nhiing
truong hdp dudce coi 1a dat phi néong nghiép khac nhu: dat c6 cac cong trinh ths tu,
nha bao tang, nha bao ton, nha trung bay cac tac phdm nghé thuat, co sd sang tac
van hoa nghé thuat, cac cong trinh khac ctia tu nhan khéng nham muc dich kinh
doanh; @4t 1am nha nghi 1an trai cho ngudi lao dong; d4t tai do thi dé xAy dung nha
kinh va cac loai nha khac phuc vu muc dich tréng trot ké ca hinh thtc tréng trot
khong truc tiép trén dat, xay dung chudng trai chian nudi gia stc, gia cAm, xay dung
tram trai nghién ctiu thi nghiém vé néng nghiép, 1am nghiép nudi tréng thuy san,
x4y dung cd s6 uom tao cAy gidng, con gidng, xay dung nha kho, nha ctia ho gia dinh,
ca nhan dé chtta néng san, thudc bao vé thuc vat, phan bén, may méc, céng cu san
xuat nong nghiép.

Qua nhiing liét ké trén c6 thé thdy rang, nhém d4t phi nong nghiép 14 mét td
hgp cia nhiéu loai dat khac nhau véi nhiing dic trung co ban sau:

Tht nh4t, dat phi nong nghiép khong dudc coi 1a tu liéu san xuat chu yéu
khong thé thiéu trong san xuidt ma 1a nén tang dé xay dung cd s ha tdng cta xa hoi
va c6 vai tro tac dong manh mé déi véi san xuit kinh doanh tao ra ctia cai vat chat
cho xa hdi.

Thi hai, d4t phi nong nghiép thong thudng do t6 chiic st dung véi quy mé 16n vao
cac muc dich khac nhau nhidm déap tng nhu ciu cong cong hoic dé san xuit kinh doanh
phi néng nghiép

Tht ba, d&t phi néng nghiép thudng chuyén hoa tit dat nong nghiép do nhu cau
phat trién vé kinh t&, van ho4, gido duc, y t&, thé thao, khoa hoc va cong nghé tao ra.
Vi vay, viéc chuyén hoa tit d&t néng nghiép thanh @4t phi néng nghiép phai can nhic
ky ludng trén cd sé quy hoach, k& hoach st dung dat dude co quan Nha nuée ¢6 thadm
quyén phé duyét hosc dude phép chuyén muc dich st dung dat. T d6 dam bao quy
dat cho san xudt nong nghiép, giti gin an ninh luong thuc quéc gia ma van dap tng
cac nhu ciu vé cong nghiép hoa va hién dai hoa dat nudc.

Il. CAC PHAN NHOM DAT PHI NONG NGHIEP
1. Pat 6 néng thén

Véi truyén théng 14 mot nuée c6 nén nong nghiép lau dsi, phan 16n cu dan séng
6 nong thon, dat dai 1a ngudn séng, ngudn lam viéc clia ngudi nong dan gén véi tap
quan chdom xém, quin cu chung sdéng theo phong tuc tap quan J tiing noi xay dung
nén cot cach, nép séng va van hoa cta cong déong ngudi dan séng ¢ néong théon. Nhiéu
thé hé cung chung s6ng theo mot ton ti trat tu dudi mot mai nha, cung lao dong san
xuét va hudng loi tit d4t dai thé hién su gén b6 mau thit trong chia sé vat chét va
tinh than cta ngusi dan nong thon. Nét dep truyén théng dé truéec nhu cau cua su
phat trién dang c6 nhiing thay ddi vira tich cuc, vita cAn phai ¢6 dinh hudéng cho phu
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hgp véi qua trinh d6 thi hoa nong thén dé git gin cac gia tri vin hoa truyén théng,
khong bi pha tap bdi tinh tu phat trong xu huéng d6 thi hién nay.

Vi vay, déi véi dat 6 cho nguoi dan 6 ndng thon can diéu chinh vé mat phap luat
nhiing van dé sau:

1.1. Khdi niém ddt o néng thén.

Trube day d4t khu dan cu nong thon véi tinh cach 14 mot khai niém bao trum
hon khai niém hién nay 14 dat 6 tai néng thén theo quy dinh tai Diéu 83 ctia Luat
da't dai. Thuc chat d4t khu dan cu bao gdm nhiéu loai d4t trong khu dén cu, c6 thé 1a
cdc phan nhém dat trong dat nong nghiép st dung cho nhiéu muc dich khac nhau
dap tng nhu cau san xuat, kinh doanh va nhu cau 6 ciia ngudi dan néng thon trong
d6 nhu cau 6 14 quan trong nhat. Khai niém dat & tai nong thon chi xoay quanh nhu
cau vé dat 6 ciia ngudi dan néng théon ma khong c6 pham vi rong nhu dat khu dan cu
truée day. Khoan 1 Diéu 83 ctia Luat dat dai xac dinh “ddt & cia ho gia dinh, cd
nhén tai nong thon bao gom ddt dé xdy dung nha &, x4y dung cdc cong trinh phuc vu
doi séng, vuon, ao trong cung mét thita ddt thudéc khu déan cu néng thén, phu hop véi
quy hoach xdy dung diém dan cw nong thon da dwoc co quan Nha nude cé tham
quyén xét duyét”.

T khai niém néu trén cé thé thdy ring, dat ¢ tai nong thén duge xac dinh trude
tién phu thudc vao quy hoach diém dan cu nong thén do cé quan Nha nude c6 thim
quyén xét duyét. Moi viéc giao dit & cho ngudi dan 6 khu vuc néng thén lam nha &
phai can ci vao tiéu chi quy hoach, néu khong xuét phat tit d6 thi viéc bung nd c6
tinh tu phat ciia nhiéu tu diém dan cu khéng theo quy hoach xét duyét sé pha vé
khoéng gian, canh quan va méi truong cudc song thuong nhat 6 nhiéu ving néng thon
Viét Nam.

D4t ¢ tai nong thon duge xac dinh trong khuén khé thita dat thude khu dan cu
¢6 quy hoach diém dan cu nong thén. Thia dat & d6 sé bao gébm cong trinh xay dung
nha 6, cong trinh phuc vu doi séng sinh hoat, vuon, ao dugc xac dinh 1a d4t 6 theo
quy dinh tai Diéu 87 ctia Luat dat dai. Khai niém dat  dude quy dinh trong mot
pham vi hep nhidm thé hién ding pham vi cAn diéu chinh vé mét phap 1y trong
khuén khé d4t & tai néng thén nhim tranh nham 14n d6i véi cac loai d4t khac trong
khu dan cu.

1.2. Han mitc dét 6 tai néng thén

Truée day, Luat dat dai nam 1993 c6 quy dinh mang tinh téng quat han mic
dat 6 chung cho ca nudéc thudc khu vic dan cu néng thén véi mic to61 da 14 400m2/ ho
gia dinh tri nhiing noi c6 phong tuc tap quan dac biét. Trén co sé d6, Hoi dong nhan
dan cac tinh, thanh phd truc thudc trung uong quy dinh cu thé vé han mtc d4t & cho
tling noi can cd vao diéu kién, quy dat 6 tung dia phuong. Thong thuong cac dia
phuong quy dinh trong bién do6 tir 200 dén 300m2/ho gia dinh.
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Theo quy dinh hién nay cua Luat dat dai nidm 2003, Uy ban nhan dan tinh,
thanh phé truc thudc trung uong c6 tham quyén quy dinh vé han mic dit 6 tai néng
thon trén co sé quy hoach, k& hoach st dung dat da dudc cd quan Nha nuée c6 tham
quyén phé duyét. Tt quy dinh vé han miic giao d4t 8, Uy ban nhan dan c6 thim
quyén quyét dinh viéc giao dat & cho ngudi dan khu vuc noéng thon ké ti ngay Luat
dat dai ndm 2003 c6 hiéu lyc phap luat. Nhu vay, Luat dat dai nam 2003 khong quy
dinh chung 6 tAm vi m6 ma phan quyén cho cap tinh quyét dinh vé van dé nay can
ct vao quy dat, phong tuc tap quén tai dia phuong dé quy dinh vé han mtc giao dat
6. Diéu d6 hoan toan phu hgp véi xu huéng chung trong viéc phan quyén trong quan
ly dat dai hién nay.

1.3. Nguyén tdc giao ddt J tai néng thon

Tu truée dén nay, Pang va Nha nuéc Viéet Nam luén quan tam giai quyét van dé
nha &, dat 6 khong chi cho can bd cong chitic, vién chitic tai cac d6 thi ma diéu dé con
thé hién day du trong cac quy dinh cta phéap luat vé bao ho cia Nha nuée d6i véi
nguoi dan séng 6 khu viic néng thon. Nha nude c6 chinh sach tao diéu kién cho nhiing
nguoi song 6 néng thon cé chd d trén co sé tan dung dat trong nhiing khu dan cu sén
c6, han ché viéc mé rong khu dan cu trén dat lam néng nghiép, nghiém cdm viéc tu y
x4y dung nha 6 ven truc duong giao théng trai v6i quy hoach khu dan cu da dudgc co
quan nha nuéc c6 thAm quyén xét duyeét.

Cac nguyén tic trén thé hién vé mat chinh sach, dinh huéng va yéu ciu cu thé
cho viéc quan 1y va st dung d4t 6 tai khu vuc nong thén, vita thé hién su bao hd
chung cta Nha nudc cho moi ngudi dan tiép can d6i v6i quyén st dung dat 8, vira thé
hién tinh nghiém minh ctia phap luat trong viéc xti 1y nhiing trudng hgp vi pham céc
quy dinh vé dat 6 tai néong thon.

2. Dat ¢ tai do thi

Viéc quan ly va st dung dat do thi nhu thé nao cho hiéu qua va ding phap luat
dang 12 méi quan tAm chung ctia toan xa hoi, day la khu vic ma thi truong bat dong
san phat trién rat séi dong nhung ciing ham chtia nhiéu yéu td tiéu cuc trong quan
1y, khai thac va phan phéi quy dat d6 thi. Tu trude dén nay, d6 thi luén bao goém cac
thanh phd, thi x4, cac khu vuc dude quy hoach phat trién dé thi trong tuong lai. Véi
696 do thi, ti loai ddc biét nhu Ha Nai, thanh phd Ho Chi Minh dén cac d6 thi ti loai
1 dén loai 5, viée quy hoach phat trién mang luéi d6 thi phai can déi ting viing mién,
khu vuc 1am sao cidc d6 thi phai trd thanh trung tAm kinh t&, khoa hoc cong nghé,
trung tAm van ho4, du lich dé tao da phat trién ca mot khu vuc hodc mét ving mién.
Vi du, trong tuong lai gan viéc quy hoach “Vung Thu d6” bao gdbm mot loat cac dé thi
vé tinh quanh Ha N6i nham giam b6t su qua tai cua do thi Ha Néi ca vé dan cu, co
s6 ha tang déng thdi mé ra khong gian d6 thi rong 16n gin lién véi su phéi hgp phat
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trién cta nhiing tinh c6 vi tri dia 1§ bao quanh tht d6 Ha Noi. Thanh phé Hé Chi
Minh ciing c6 vai trd va vi tri tuong tu d6i véi su phat trién cla ca vung déng bang
song Ctiu Long. Co ché diéu chinh vé méit phap luat doi véi dat 6 tai do thi da duge
quy dinh cu thé tai Luat d4t dai v6i cac van dé sau:

2.1. Khdi niém ddt do thi

Tuong tu nhu dat ¢ tai khu vuc noéng thén, dat & tai do thi ciing bao gom dat
xay dung nha &, dat xay dung cic cong trinh phuc vu doi séng trong cing mot thiia
dat thuoc khu dan cu d6 thi phu hgp v6i quy hoach x4y dung d6 thi da dude cé quan
Nha nuée ¢ thdm quyén phé duyét.

Nhu vay, trén cd sé quy hoach st dung dat dudc phé duyét, dat ¢ dude xac dinh
rd rang 1a dat chi xay dung nha 6, cac cong trinh phuc vu doi séng sinh hoat ctaa
ngudi dan d6 thi. Pon vi thé hién nha &, cong trinh sinh hoat phai thé hién ranh gidi
cua mot thita dat trong khu dan cu dé thi.

2.2. Nguyén tdc st dung ddt & tai do thi

Xuit phat tit dic trung cia d6 thi 1a noi tap trung déng dan cu c6 s6 lao dong
phi néng nghiép ¢ miic cao, nhu cau st dung dat da dang va quan ly phic tap. Vi
vay, viéc st dung dat hop 1y va tiét kiém 1a nhu ciu tat yéu cta quan ly do6 thi. Cho
nén moi viéc st dung dat & tai d6 thi déu xuat phat tit quy hoach st dung dat. Trong
téng quy dat d6 thi, ty 1& phan tram cho viéc xdy dung nha & dap tng cac nhu ciu
cua cu dan d6 thi 1 rat quan trong. Trong quy hoach st dung dat can xac dinh rd
von d4t xay dung nha & tai cac khu d6 thi méi, cac khu vuc phat trién d6 thi nhdm
thuc thi chinh sach cia Nha nudc 14 tao diéu kién cho ngudi séng 6 do thi c6 chd 6.

T quy hoach cho su phat trién d6 thi, ddt & tai @6 thi phai bd tri hai hoa, déng
bd v6i dat st dung cho cac cong trinh cong cong, cong trinh su nghiép, bao dam vé
sinh méi truong va canh quan do thi.

2.3. Quy dinh vé giao ddt, cho thué ddt do thi

DPé thuc hién cac du an dau tu xdy nha & dé ban ho#c cho thué cho moi d6i
tuong c6 nhu cau vé nha 6, Uy ban nhan dan tinh va thanh phd truc thudc trung
uong thuc hién viéc giao d&t va cho thué dat véi ting déi tugng cu thé nhu sau:

+ Giao dat cho t6 chiic kinh t& § trong nuée, ngudi Vit Nam dinh cu & nudc
ngoai thuc hién cac du 4n dau tu xay nha & dé ban hoic cho thué.

Nhiém dap tng nhu cAu nha & clia nhan dan, can bd vién chtc nha nude, ngusi
c6 thu nhap thap va nguoi c6 cong véi cach mang cé diéu kién cai thién nha 6, Nha
nuéc khuyén khich cac doanh nghiép 6 trong nuéc ciing nhu ngusi Viét Nam dinh cu
& nude ngoai tham gia thuc hién nhiéu du an dau tu xAy nha chung cu cao tang dé
ban hoic cho thué. Nhin chung nhu cdu nha & 1a rat 16n, Nha nuéc khong thé bao
c4dp nha ¢ nhu truéc day, Nha nuéc c6 chinh sach vu dai hop 1y dé1 véi ngusi kinh
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doanh nha d&t dé ho thuc hién cac chinh sach kinh t& x& héi ctia Nha nude dong thoi
van dat cac tiéu chi kinh doanh phut hgp véi cac quy dinh ctia phap luat.

+ Cho thué dat thu tién thué hang nim d6i véi nguoi Viét Nam dinh cu 6 nuéc
ngoai, t6 chiic, ca nhan nudc ngoai thuc hién du an d4u tu xAy dung nha & dé cho
thué.

+ Cho thué dat thu tién thué mot 1an cho toan bo thoi gian thué d6i véi nguoi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai, t6 chiic, cA nhan nudc ngoai thuc hién du 4n dau tu
x4y nha & dé ban hodc cho thué theo quy dinh ctia Chinh phd.

Nhu vay, cac do1 tugng duge giao dat, cho thué dat néu trén cé6 sy phan biét
nh4t dinh vé hinh thic st dung d4at, vé muc dich thuc hién du an dau tu. Cé loai du
an thuan tuy x4y dung nha & dé ban hoic cho thué ma hinh thic st dung d4t 1a giao
dat c6 thu tién st dung dat, c6 du an chi cho thué nha sau khi xay dung. Tuy nhién,
dé tao su canh tranh lanh manh gitia cic thanh phin kinh t& khong phan biét 1a
trong nuéc hay nudc ngoai, viéc cho phép ho thuc hién du 4n diu tu xay dung nha &
14 nham cung cdp nhiéu hang hoa bat dong san cho ngudi tiéu diung véi gia ca hop 1y
va theo cac tiéu chi khac nhau. DAy 1a chu truong lanh manh hoa thi truong bat
dong san, trong d6 thu hidt nhiéu thanh phin kinh té& cing tham gia véi co hoi gia
nhap thi trudng nhu nhau dé cung kinh doanh nha &.

3. Xac dinh dién tich dat & d6i vdi trudng hgp c6 vudn, ao

Van dé cap gidy chting nhan quyén st dung dat ao, vuon lién ké 6 khu vuc nong
thon kha phic tap, phan do phong tuc tap quéan, phan do lich st dé lai ma quan
niém khi nio d4at ao, vuon 1a dat 6 va khi nao thudc dat nong nghiép doi khi khong
nhat quan gay trd ngai cho qua trinh thuc hién cic ndi dung quan ly nha nuée vé dat
dai. Béi vay, dé c6 quan niém chung théng nhat, Luat d&t dai ndm 2003 da c6 nhiing
quy dinh cu thé nhim xac dinh dién tich d&t & trong trudng hop c6 vudn ao.

Theo quy dinh tai khodn 1 Diéu 87 cia Luat dat dai thi dat vuon, ao dugc coi 1a
dat 6 phai trong cung mot thiia dit c6 nha d thudc khu dan cu. Diéu dé c6 nghia 1a,
néu vuon, ao khong cing mot thiia dit c6 nha ¢ thi khong coi vuon, ao d6 1a dat d.
Tuy nhién, ao vudn ndm chung cung mot thiia dat c6 nha & thi dién tich dudc coi 1a
dat ¢ xac dinh theo tiéu chi nao? tiéu chi gidy t6 ma ngudi st dung dit sé hiiu hay
thoi gian ma ho st dung hoéc két hgp ca 2 yéu t6 d6? Dé 1am rd cac van dé nay can
xuat phat ti cac quy dinh sau:

+ D61 v6i thiia d4t c6 vuon, ao duge hinh thanh tu truéec ngay 18/12/1980 va
nguoi dang st dung dit c6 mot trong nhiing gidy to vé quyén st dung dat duge quy
dinh tai khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 ctia Luat dit dai thi dién tich dat vuon, ao duge xac
dinh 14 dat 6. Tuy nhién can phai xac dinh & day 2 trudng hgp d6i véi thiia dat 6 co
vuon, ao.
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Tht nhat, thtia dat ¢ hinh thanh ti trude ngay 18/12/1980 va trong ho so dia
chinh hoic cac gidy t6 vé quyén st dung dat c6 ghi nhan ro ranh giéi thita dat 6 thi
toan bo dién tich d4t vuon, ao d6 dudgc xac dinh 1a dat 6.

Thit hai, cting v6i tiéu chi nhu truong hop thi nhat nhung ranh giéi thia dat 6
chua dudc xac dinh trong ho so dia chinh hoéc trén cac gidy to vé quyén st dung dat
dugc quy dinh tai khodn 1, 2 va 5 Diéu 50 Luat dat dai thi dién tich dat ¢ dudc xac
dinh t61 da khéng qua 5 1an so v6i han miic dat 6 do Uy ban nhan dan tinh quy dinh.
Vi dy, han mitic giao d4t 6 do Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh la 200m2/ho gia
dinh thi trong trudng hop néu trén dién tich dat vudn, ao nam trong thtia dat c6 nha
6 dudc xac dinh 1a dat 6 téi da 1a 1000m2. Quy dinh nay nham khéng ché dién tich
dat thé cu téi da doi véi nhiing noi ¢6 nha ¢ ndm trong thita d4t vuon rat réng. Do
vay, khong thé cong nhan toan bo dién tich d&t vuon ao d6 1a dat ¢ dude, ma phai
xudt phat ti han mtc giao dt & cia dia phuong dé xac dinh d4t vudn, ao 1a d4t &
cho phu hgp.

+ D01 véi trudng hgp thiia dat c6 vuon, ao duge hinh thanh tit ngay 18/12/1980
dén trudec ngay 1/7/2004 va ngudi st dung c6 mot trong cac gidy to vé quyén st dung
dat dudgc quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 Luat dat dai ma cac gidy to d6 ghi rd
dién tich dat é thi dién tich dat vuon, ao dudc xac dinh theo cac gidy to d6. Diéu d6 c6
nghia 14, dién tich dat vuon, ao dudc coi la dat & sé phu thudc vao cac gidy to hop 1é
vé quyén st dung dat ghi nhan thiia dit & c6 vuon, ao.

+ D61 véi truong hgp thia dat c6 vuon, ao duge hinh thanh tir 18/12/1980 dén
truée ngay 1/7/2004 va nguoi st dung dat c6 mot trong cic gidy to vé quyén su dung
dat dude quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 cia Luat dat dai ma trong cac gidy to
d6 khong ghi ro dién tich dat 6 thi dién tich dat vuon, ao dudc xac dinh bdi 1 trong 3
kha ning sau:

- Kha n#ng tht nhat, Uy ban nhan din c4p tinh cin ct vao diéu kién tap quan
tai dia phuong quy dinh han mtc dat & theo s6 nhan khau trong ho gia dinh.

- Kha néng thi hai, néu dién tich thia dit ¢ 16n hon han mtc cong nhan dat 6
tai dia phuong thi dién tich dat & dudc xac dinh bang han mtc céng nhan dat ¢ tai
dia phuong.

- Kha ning thi ba, néu dién tich thiia dat nhé hon han mic cong nhan dat 6 tai
dia phuong thi dién tich d4t 6 dugc xac dinh 1a toan bo thia dat.

+ D61 v6i truong hop thiua dat khong cé gidy to vé quyén st dung dat quy dinh
tai khoan 1, 2, 5 Diéu 50 ctia Luat dat dai thi dién tich c6 vuon, ao dude xac dinh
theo miic dat & giao cho mdi ho gia dinh, c4 nhan theo han miic d4t 6 ndng thén hoic
dé6 thi do Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh.

Nhu vay, véi cac quy dinh néu trén, 1an dau tién Luat dat dai nam 2003 da giai
quyét dugec hau hét cac tinh hudng da ting x4y ra trong cudc séng ¢ nhiéu dia
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phuong trong ca nuéc do1 véi viée xac dinh dat vuon, ao khi nao 1a dat &, khi nao la
dat nong nghiép du d6 1a khu vuc c6 nhiéu vuon ddi & cac tinh phia Béc, vuon cay lau
nam & cac tinh Tay Nguyén hay nhiing thiia dit rong trong cdy an trai d cac tinh
ving dong bang séng Ctiu Long.

4. DAt xay dung tru sé co quan, xay dung cong trinh sy nghiép

Day la loai d4t phi nong nghiép rat dic thu trong khai thac va st dung, viia
dam bao dap tng nhu cau x4y dung céng sé Nha nude, cta cic td chiic khac nhau thé
hién bd mit cong quyén cua mot dat nude lai viia phai st dung dat ding muc dich va
ti6t kiém d4t. Ching ta c6 thé hinh dung vé quy hoach st dung d4t ctia hang ngan
cong s6 Nha nudc, ti tru sé6 Van phong Chinh pht dén Uy ban nhan dan 64 tinh,
thanh phé truc thudc trung uong, dén 650 huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh
va hon khoang 11000 x&, phudng, thi tran sé thdy nhiing con s6 khong 16 cac cong sé
co quan Nha nuéc ti trung uong dén dia phuong. Cac cong s6 nay khong ding lai &
d6, vi méi tinh, huyén lai con nhiing s6 truc thude, caAc ban nganh, cac phong ban va
déu c6 nhu cau st dung dat lam tru sd co quan. Bén canh dé s& lugng cac co quan
cta Pang, cac t6 chic chinh tri, chinh tri xa hoi, t6 chtc su nghiép céng tir trung
uong dén dia phuong c6é nhu ciu tru sd lam viéc ciing rat 16n. Khong nhiing vay,
khao sat 6 hau hét cac dia phuong déu thdy ring, tru sé cac cé quan Nha nude, cac to
chiic doan thé déu dude quy hoach ¢ nhiing khu vuc c6 dia thé dep, ha tang co sé kha
hoan chinh, dién tich réong va quy mo bé thé.

T vu thé 14 cac co quan Nha nuée duge chinh Nha nuée giao dat véi hinh thitic
khong thu tién st dung d4t, mdi cd quan Nha nude déu mudn thé hién su dudng bé
cua minh trén nhiing 6 dat lén duoc xdy dung khang trang va dau tu 16n tit Nha
nude. Do vay, néu khéng quan triét quan diém st dung dat hop ly va tiét kiem thi
viéc st dung dat cia nhiéu co quan Nha nudc trong viéc xay dung tru sé sé dan dén
su lang phi rat 16n tién bac cua Nha nuéc va nhan dan, lang phi quy dat véi quy mo
khong nhé. D61 v6i nhiéu nuée trén thé gidi, viéc st dung dat dudc tiét kiém théng
qua xay dung nhiing toa nha lién cd, noi d6 tap trung hau hét cic cd quan cong
quyén. Viéc tap trung nhu vay viua tiét kiém rat 16n quy dat, mit khac nguoi dan
dudge giai quyét thi tuc hanh chinh khéng phai di chuyén dén nhiéu noi khac nhau.
Moi viéc hanh chinh dién ra thuan l¢i va khéng phién ha cho nguodi can gidi quyét
thu tuc.

Bén canh d6 cin thady mot thuc t& 14 con nhiéu co s6 vat chit khong 16 khac
chua dugc liét ké day dua, vi du cac co s8 dai hoc, cao ddng trong ca nudc véi cac quy
mob khac nhau, cac truong hoc tit mam non dén trung hoc phé thong, cac loai bénh
vién, bénh x4 ti tuyén trung uong dén tinh, huyén, x&, cic co sé thé thao trong ca
nude, cac vién nghién citu, cac cd sé kinh t€, van hoa ctia nhiéu t6 chiic Pang, Nha
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nude, doan thé tir trung uong dén dia phuong méi thay tinh phtc tap trong viée xay
dung cong trinh su nghiép phuc vu cho su nghiép cong nghiép hoa va hién dai hoa
dat nude.

Chinh vi su da dang va phtc tap trong quan ly, khai thac va st dung néu trén,
cho nén trong quy dinh ctia Luat dat dai c6 su xac dinh rd rang tit khai niém dén
viée quan ly, trach nhiém va ché tai trong viée st dung céc loai d4t nay. cu thé,
khoan 1 Diéu 88 Luat dat dai chi tiét hoa nhiing loai dat duge xac dinh cho muc tiéu
xay dung tru sd cd quan va xay dung céng trinh su nghiép gom:

+ P4t xay dung tru sé co quan nha nudc, t6 chiic chinh tri, t6 chic chinh tri - x&
hoi, t6 chiic su nghiép cong. Nhu vay, dat xay dung tat ca cong sé Nha nudec ti trung
uong dén dia phuong, tru sé cia Pang, doan thé, t6 chiic Mt tran t6 qudc va nhiéu
c6 s6 khac thudc pham vi néi ham d4t x4y dung tru sé c6 quan. Khai niém nay
khong phan biét tru sé co quan trung uong hay dia phuong, céong s6 Nha nuéc hay
cong s6 cta to chic khac ma goi chung l1a d4t xay dung tru sé co quan. Hinh thc st
dung dat cua cac loai co quan nay theo quy dinh tai Diéu 33 Luat dat dai la giao dat
khong thu tién st dung dat va do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung
uong quyét dinh giao dat.

+ D4t xay dung tru s cia cac t6 chtic khac do Chinh pht quyét dinh trit cac
trudng hgp da néu trén. Diéu d6 c6 nghia 14, viéc xay dung tru sé cé quan t6 chiic d6
do Chinh phti cho phép song khong c6 nghia 1a do Chinh phti quyét dinh giao dat.
Béi vi, Diéu 37 cta Luat dat dai nam 2003 khong quy dinh Chinh pht c¢é tham
quyén giao dat, cho thué dat. Viéc quyét dinh, c6 nén xdy dung tru sé ciia mot td
chtic ndo d6 do Chinh phu quyét dinh nhung khong nham 14n v6i thAm quyén quyét
dinh giao dat trong truong hop nay van thudc Uy ban nhan dan c4p tinh.

+ Dat xay dung cac cong trinh su nghiép thudc cac nganh va linh vuc vé kinh
t&, van hoa, xa hoi, khoa hoc va céng nghé, ngoai giao clia c6 quan nha nuéc, t6 chiic
chinh tri, t6 chtic chinh tri - xa hoi, t6 chtic su nghiép cong. Véi khai niém da néu
trén, viéc xay dung cac cong trinh thudc cac nganh va linh vuc sy nghiép nhung
khong phai co quan Nha nudc hodc cta cac té chiic chinh tri, t6 chic chinh tri - x&
hoi, t6 chtic su nghiép cong thi khong ndm trong pham vi quy dinh tai diém c khoan
1 biéu 88 Luat dat dai. Cac cong trinh d6 phai ctia cac cé quan Nha nuée hoic cac td
chtc luat dinh.

T viéc xac dinh ding pham vi dit st dung vao muc dich x4y dung tru sé co
quan, dat xay dung cac cong trinh su nghiép, Luat dat dai ndm 2003 néu cac yéu cau
cia viéc st dung loai dat nay phai gin véi quy hoach, ké hoach st dung d4at néi
chung, quy hoach, k& hoach x4y dung d6 thi, xdy dung diém dan cu noéng thén néi
riéng. Khong thé c6 viéc béc tach cac quy hoach nay véi nhau, bdi vi hé thong tru sé
co quan cdng quyén dai dién cho y chi va nguyén vong ctia nhan dan, noi ngudi dan
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dudge phuc vu bdi cac can bd cong chiic nha nuée hudng luong tit ngdn sach nha nudc
dé phuc vu nhan dan. Cac cong trinh dé d6i khi 1a diém nhén cta cac d6 thi hay mot
khu dan cu néng thon. Cho nén, trong viéc thiét k& xay dung mot d6 thi hay mot khu
dan cu nong thén, quy hoach cac tru sé cé quan, cic cong trinh su nghiép c6 vai tro
quan trong trong téng thé quy hoach néi chung cin cin nhic va tinh toan mot cach
khoa hoc.

Luat dat dai nidm 2003 ciing xac dinh rd trach nhiém bao toan quy dat, dat dugc
st dung ding muc dich va tuan tht quy hoach cho ngudi dting dau co quan té chic
dudc Nha nuéc giao dat dé xay dung tru sd co quan va xdy dung cac coéng trinh su
nghiép. Piéu d6 cling nhic nhd nhiéu t6 chic rang, ho khong duoc phép lam dung cac
quy dinh cta Nha nudc hay tu ¥ chuyén tit loai d&t nay sang st dung vao muc dich
khiac ma khong xin phép Nha nude hoidc 1gi dung chia chac quy dat Nha nude giao
bién thanh nha & bat hgp phap, cac khu dan cu tu phat nhu tiing x4y ra ¢ nhiéu dia
phuong trong thdi gian qua gay hau qua nghiém trong ma chua bi xt ly diy du ding
phap luat.

5. Quy dinh vé dat quoc phong, an ninh

Trong cac loai d4t phi néng nghiép, dat an ninh, quéc phong c¢6 mot vi tri dic biét
trong quan ly, khai thac va st dung. Dat an ninh, quéc phong do cac don vi luc lugng
vil trang st dung va thuc hién nhiém vu bao vé chti quyén quéc gia va gép phan xay
dung kinh t& trong hoa binh. Theo b4o c4o cua Bd Cong an, thi dat st dung cho céac
don vi céng an trong ca nuéc khoang hon 65.000 ha trong dé c6 64.161 ha dat st dung
lam noi tam giam, tam giéi pham nhan, cd s¢ gido duc, trudng gido dudng niam tach
biét khoi khu dan cu, chii yéu 1a 6 noi riing nii®.

Doi véi dat quoc phong, quy dat st dung 16n hon nhiéu so véi dat do Bo Cong an
quan ly. Theo s6 liéu cia Bo Qudc phong, toan bd dat quéc phong dang quan 1y theo
9 Quyét dinh caa Thu tuéng Chinh pha véi 8343 co sé véi téng dién tich la
236.227,28 ha chiém 0,72% téng dién tich tu nhién cta ca nuéc®. Tuy nhién, phai
thdy ring, nhiing s6 liéu dude cung c4p trén sé khong thé day du, béi 16, xu hudéng
noéi chung, sau khi ra soat quyj dit quéc phong, nhiing ving dit chua st dung hoic
st dung khong hiéu qua thi sé ban giao cho cac dia phuong quan ly. Ngoai ra, mot
phan dién tich cac cin ct quan su lén nhu Cam Ranh Khanh Hoa, cin ct quan su
Long Binh, Péng Nai hoéc trudng bidn Quéc gia khu vuc 3 c¢6 dién tich khé 16n chua

@ Xem, ddt dai do B Cong an qudn ly - Bai tham gia héi thdo do Ban kinh té trung wong t6 chize
ngay 14, 15/4/2002 tai Ha Néi

@ Xem, ddt do Bo quéc phong qudn ly - Bai tham gia hoi thdo do Ban kinh té trung vong t6 chize
tai Ha Noi ngay 15/4/2002.
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dua vao trong bao cio cua Bo Quoc phong. Néu tinh téng cong cac dién tich cta cic
can cd quin sy via néu, thi téng dién tich cho muc dich qudéc phong cé thé 1én téi
260.000 ha. Nhu vay, néu xét vé qu§ dat phi néng nghiép cé thé thay rang, dién tich
st dung vao muc dich quéc phong, an ninh cé vi tri rat quan trong trong viéc bao vé
t6 qudc va chiém mét ty 1& dang ké trong téng quy dit tu nhién dang khai thac st
dung.

Nguén hinh thanh quy dat do Bé Cong an va Bo Quéc phong quan ly thudng ti
3 o s sau:

+ Thi nhat, d4t tiép quan ti tay quan d6i Phap sau nam 1954 & mién Béc va
dat tiép quan tit quan doi nguy quyén Sai gon nam 1975 sau khi dat nuée thong
nhat.

+ Thi hai, d4t do Nha nudc giao trong cac giai doan phat trién quan doi.

+ Thii ba, 4t mugn cua cac dia phuong trong thoi ky chéng My ctiu nuée. Déi
v6i loai d4t mugn, sau khi chién tranh két thic, cac don vi luc lugng vil trang vé co
ban da tra lai cho cac dia phuong quan ly.

Nhan xét vé ngudn goc cac quy dit an ninh va qudc phong c6 thé thdy ring,
qua 2 cudc khang chién, quy dat dudc st dung rat 16n song cac loai tai liéu dia chinh
lién quan dén quan ly dat dai thuong khéng diy du, bi that lac do chién tranh hoic
do bi mat quéc phong. Diéu d6 gay khong it khé khin cho cac co quan quan 1y Nha
nuéc vé dat dai cting nhu trach nhiém phoi két hop gitia dia phuong va cac Bo nganh
trong quan ly nha nudc d6i véi dat quoc phong, an ninh. Bén canh d6, dat quéc
phong, an ninh mang trong minh cac dic trung vén c6 cua né ma nhiing loai dat
khac khong thé hién trong ché& d6 phap 1y caa né. Vi du, ddt quéc phong thusng chia
thanh 3 vung: vung xay dung céac cong trinh, viing bdo vé va viung an toan. Dai véi
cac trudng bén, cac kho vii khi dan dude thi viing bao vé va viing an toan thudng rat
16n. Cac san bay, trudng bén, cac khu quan su thuong chiém dién tich kha 16n nhu
Trudng ban khu vuc 3 tai phia Nam c6 dién tich 38.000 ha, hoic Trudng ban khu vuc
1 tai phia Béc da chuyén giao 6000 ha d4t cho tinh Bic Giang quan 1y nhung vin
con dién tich kha 16n. Mét khéac cac trai giam phai xa khu dan cu tuong déi cach biét
véi cude séng bén ngoai, gan cac khu vuc xa xdi noi héo lanh, dat can cdi, c6 dién tich
thudng rat 16n nham cai tao va tao cong viée cho cac pham nhan. Diéu dé giai thich
tai sao trén 97% dién tich dat su dung cho cac muc dich an ninh la cac truong hoc,
cac cd sb gido dudng, cac trai giam pham nhan.

D61 vé6i cac khu phi quan sy, san bay, ga cang quan su viéc st dung dat thong
thuong gay nhiing tic dong nhat dinh dén quy hoach st dung céc loai dat khong do
cht thé 14 quan doi hodc cong an st dung. Béi vi xuét phat tit bi mat qudc gia, tit yéu
cAu bao vé nghiém ngit von dit qudc phong an ninh, viéc st dung d4t cia cic chu thé
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khac khong dude gy anh hudng d6i v6i nhiém vu chién d4u va bao vé cia cac don vi
luc lugng v trang.

Hién nay, do nhu cAu quéc phong trong tinh hinh méi va gin véi viéc st dung
dat cho cac muc tiéu kinh t& mot cach c6 hiéu qua nhiéu dién tich dat qudc phong st
dung ti trude phai quy hoach cho phit hgp v6i nhiém vu phét trién kinh t&. Vi du,
trudng ban khu vuc 3 da lam thu tuc tra cho dia phuong quan 1y 12500 ha, khu quan
su Long Binh lic tiép quan 1a 4480 ha va nhu vay chi giti lai theo phé duyét caa Thua
tuéng Chinh phu con 2317 ha, da tra cho tinh Déng Nai trén 2000 ha, khu cén ct
quan su Séng Than ldc tiép quan 1a 1450 ha, nay con 439 ha; Khu truong ban Phudc
Hoa ctia Bo tu lénh tang thiét giap da huy toan bo trudng ban giao lai cho tinh Ba
Ria - Viing Tau vé6i dién tich 2040 ha @4t dé x4y dung khu d6 thi méi Pha My; & phia
Béc viéc ban giao nhiing dién tich 16n dé quy hoach lang Van hoa cac dan toc Viét
Nam, khu Dai hoc Quéc gia, khu cong nghé cao Hoa Lac tinh Ha TAy ti cac dién tich
dat ctia nhiéu don vi quan doi. Nhu vay, trong nhiing nim qua, cac don vi luc lugng
vl trang da chuyén giao 55.154 ha cho cac dia phuong dé lam nhiém vu phat trién
kinh t& va thuc hién cac quy hoach xay dung co sé vin ho4, khoa hoc cong nghé (Xem
tai liéu da dAn vé dat quéc phong).

Tu nhiing van dé thuc t& néu trén cia dat qudc phong, an ninh ché do st dung loai
d&t phi néng nghiép nay can duge thé hién ré trong cac quy dinh cta Luat dit dai nam
2003. Khoan 1 Diéu 89 cua Luat dat dai trude hét liét ké vé dat st dung cho muc dich
quéc phong, an ninh va qua d6 phan biét gitia dit nay véi cic phan nhém dat phi nong
nghiép khac. Cac muc dich nay la:

+ D4t cho cac don vi déng quan;

+ D4t 1am cac cong trinh phong thu qudc gia, tran dia va cac cong trinh dac biét
vé quoc phong, an ninh;

+ D4t lam ga, cang quan su;

+ Dat lam cac cong trinh cong nghiép, khoa hoc va cong nghé phuc vu truc tiép
cho quéc phong, an ninh;

+ D4t lam trudng béan, thao trudng, bai thi vii khi, bai huy vii khi;

+ D4t xay dung nha truong, bénh vién, nha an dudng cua luc lugng vii trang;

+ D4t lam nha cong vu cua luc lugng vii trang;

+ D4t lam trai giam giti, cd s6 gido duc, truong gido dudng do B6 Qudc phong,
Bo Cong an quan ly;

+ Dat xay dung cac cong trinh qudc phong an ninh khéc;

Nhu vay, so v6i quy dinh truéc day vé muc dich st dung dat quoc phong, an
ninh Luat d4t dai nam 2003 khong c6 nhiing thay d6i 16n, tuy nhién xudt phat tiu
tAm nhin chién lugde trong phat trién kinh t& va nhiém vu bao vé t6 qude, quy hoach
dat quéc phong, an ninh va su phdi két hgp trong quan 1y lanh thé va quan 1y nganh
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vé loai @4t nay da c6 nhiing cu thé hoa quan trong ma Luat d4t dai niam 1993 chua
dé cap dén.

Truée hét, B6 Cong an va Bo6 Quoc phong 1a 2 bd duy nhat trong co cdu ndi cac
ctia Chinh phu dudc giao viéc 1ap quy hoach, k& hoach st dung dat trinh Thu tuéng
Chinh phu phé duyét. Nhu vay, ti nhu cau bi mat qudc gia vé quoc phong, an ninh,
Chinh phu khéng giao cho Uy ban nhan dan cac tinh c¢6 thim quyén lap quy hoach,
ké hoach sti dung d4t ma do 2 Bo Quéc phong va Bo Cong an truc tiép thuc hién. Tuy
nhién, viéc quan 1y nha nuéc vé dat quoc phong, an ninh vin giao do Uy ban nhan
dan cap tinh. T d6, dan t6i trach nhiém phéi hgp gitia cac Bo néi trén véi Uy ban
nhan dan cac tinh véi nhau trong quan ly nha nuéc vé dat dai, trong viéc lap quy
hoach, k& hoach st dung d4t nhdm dam bao thuc hién nhiém vu phat trién kinh t&
va cung c6 qudc phong, an ninh. Diéu nay 1a rat can thiét, bdi vi khong it trudng hop
da khong c6 su két hop, vi du nhu tinh Khanh Hoa phé duyét dat khu dan cu vao dat
qudc phong, Bo Giao thong van tai phé duyét quy hoach tuyén quéc 16 51b di qua san
bay Viing Tau cit dudi san bay nay va dua ra k& hoach xdy dung san bay Long Son
ma khong tham van § kién ctia B Quoc phong, dan téi khong thong nhat trong ¥
kién gitia Uy ban nhan dan tinh Ba Ria - Viing Tau véi B6 Quéc phong, hodc viéce
don chuyén 1200 ha d4t tai tinh Ha Tay dé thuc hién quy hoach khu cong nghé cao
Hoa Lac, Lang Vin hoa cac Dan toc Viét Nam, khu Dai hoc quéc gia Ha Noi, khu do6
thi méi Pong Xuan xem ra van cé nhiéu khic méc trong quy hoach viing lanh thé va
quy hoach cho muc dich qudc phong, an ninh.

Mat khac, do btic xtdc trong nhiém vu phat trién kinh t&, mét s6 tinh va thanh
phd truc thudc trung uong chua quan tdm nhiéu ldm dén dam bao an ninh qudc
phong noi c¢é vi tri trong yéu hoéc bao ton cac di tich lich st van hoa, gia tri nhan
vin va moi trudng. Viéc xy dung khu Casino D4 Son, Hai Phong 14 mét vi du dién
hinh, béi vi vi tri nay rat can thiét cho bén quéc phong dé quan sat hudéng bién déi
v6i vung lanh hai nuéce ta thanh khu vuce du lich, khu giai tri 14 chua phu hgp; khu xi
ming Chinhfong Hai Phong véi nhiing gi ti thoi Ngé Quyén dén Tran Hung Dao
déu 14y ctia song Bach Ding lam tran quyét chién chién lude chong gifc ngoai xAm
thi tit khi phat trién nha may xi ming cdc mém da an ngit § clia séng ciing bién mat
khoéng con gia tri lich st va tu nhién cua khu vuc nay. Vu viéc tai sin goén Soc Son
hodc nha may xi mang Sao Mai tai tinh Kién Giang ciing hon nhiéu lan canh bao
nhiing quy hoach thién vé muc tiéu kinh t€ ma chua dam bao nhiém vu ctiing ¢ quéc
phong. Vi vay, quy dinh ciua Luat dat dai ndm 2003 yéu cau trong quan 1y nha nudc
vé dat dai phai c6 su két hop gitia Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung
uong v6i B6 Cong an va Bd Quéc phong trong viée 1ap quy hoach ké& hoach st dung
d&t nham tranh nhiing léch lac trong phét trién kinh t& va van dé bao vé chu quyén
quéc gia nhu mot s6 truong hgp néu trén.
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6. DAt khu cong nghiép

6.1. Khai niém dat khu cong nghiép

Hién nay ca nuéc c¢6 113 khu cong nghiép da duge Thu tuéng Chinh phu phé
duyét vé mat quy hoach, trong dé c6 98 khu cong nghiép thuc chat di vao hoat dong
va phat huy hiéu qua trong hoat dong san xuat kinh doanh tao btic tranh kinh t& da
dang trong pham vi ca nudc va & tiing dia phuong. Tuy nhién, xét mot cach téng thé,
dién tich 14p day 6 tiing dia phuong c6 cac khu cong nghiép rat khac nhau, cé nai ty
1é dién tich khai thac céng nang cao nhu Binh Duong, Dong Nai, Ha No6i nhung ciing
c6 nhiéu dia phuong c6 khé khan 16n trong thu hit dau tu trong nuée va nude ngoai.
Viéc thu hit dau tu duong nhién phu thudc vao nhiéu yéu t& nhu: co sé ha tang tot,
co ché chinh sach ap dung théng thoang, gia dat hap dan, thua tuc hanh chinh don
gian va luc lugng lao dong tai chd duge dao tao tot. Diéu dé giai thich tai sao céc
tinh, thanh phé truc thuoc trung uong nhu: Ha Noi, thanh phé Hé6 Chi Minh, Da
Néang, Pong Nai, Binh Ducng, Ba Ria - Viing Tau thu hit duge nhiéu dau tu trong
nude va nude ngoai hon cac dia phuong khac va qua d6 kinh t& phat trién hon. Tuy
nhién, cting ¢6 khi khu c¢ong nghiép dudec xay dung quy mo 16n, hién dai nhung it
nha dau tu vao thué dat, trong khi d6 cac nha dau tu lai xép hang chd dgi vao cac
khu cong nghiép vita va nho. C6 thé 1a gia d&t qua cao, tha tuc hanh chinh con phién
ha, quy hoach con bat cap chua huéng téi viéc coi nha dau tu 1a déi tac quan trong
trong hgp tac vé kinh t&€ ma van thé hién co ché ban phat, xin cho trong moi khau
xtc tién diu tu lam nan 1ong cac nha doanh nghiép. Vi vay, cac tinh va thanh phé
truc thuodc trung uong khi xay dung quy hoach cac khu cong nghiép can xac dinh tat
ca nhiing thuan lgi va khé khian trong thu hut dau tu, tao dung nhiing buée di ban
dau c6 tAm chién luge dé giti chan cac nha dau tu lam &n lau dai chi khéng nén méi
dia phuong 1am mot kiéu thi nhau ha gia cho thué d4t dé tao 1gi thé dau tu gy nén
hién tugng canh tranh khong lanh manh gifia tinh nay va tinh khéac trong cudc chién
gianh giat ngudn dau tu.

T truée dén nay, khai niém khu céong nghiép dugc dé cap d mdt s6 vin ban
phap luat nhung thé nao 1a dat khu cong nghiép thi hau nhu chua cé dinh nghia nao
that day du. Bdi vay, do6i véi cac loai dat kinh doanh phi néng nghiép, Luat dat dai
nam 2003 lan lugt dé cap ting khai niém mot cach rd rang. Vi vay khoan 1 Diéu 90
Luat dat dai xac dinh: “P4t khu cong nghiép bao gom ddt dé xdy dung cum cong
nghiép, khu céng nghiép, khu ché xudt va cdc khu san xudt, kinh doanh tdp trung
khdc ¢6 cung ché dé st dung”. Tt dinh nghia khai quat trén c6 thé néu cac dic trung
sau vé dat khu cong nghiép:

+ Tht nhét, day 14 nhing khu d4t 16n dude quy hoach dé xay dung cac nha
may, xi nghiép c¢6 tinh chat tap trung dé hinh thanh cac cum céng nghiép, khu cong
nghiép va cac khu san xuat kinh doanh khac. Néu nhu tiing nha may riéng 1é duoc

197



xay dung thi khong thé néi dén d4t khu cong nghiép. Can hiéu ring, tuy vao diéu
kién va dap @ng nhiing nhu cdu khac nhau ma x4y dung cac khu cong nghiép véi
tinh chit va quy md phu hgp. Déi véi cac doanh nghiép 16n va c6 nguy co giy 6
nhiém 16n thi phai tap trung xa khu dan cu va quy hoach vao cac khu céng nghiép
tap trung. Véi cac nha dau tu ma kha nang tai chinh c¢6 han, quy md st dung dat
khong 16n thi thuong dudc thué dat trong cac cum céng nghiép viia va nho.

+ Tht hai, d4t st dung dé xay dung céc khu céng nghiép khong chi thé hién
tinh t4p trung ctia nhiéu nha may, xi nghiép ma phai c6 cung ché do st dung dat véi
nhau. Diéu nay phan biét rd rét d61 v6i dat khu kinh t& va khu cong nghé cao khi st
dung dat, vi cac khu kinh t& va khu céng nghé cao c6 nhiéu ché& dod st dung dat khac
nhau trong mdt khu vuc quy hoach nham dap ting cac nhu cadu khac nhau trong phat
trién kinh t&€ va cong nghé caa cac nha dau tu trong nudc va nude ngoai. Trong khu
cong nghiép, muc dich hinh thanh cac nha may tap trung la dé san xuét, kinh doanh
khéng bao gom cac khu vuc c¢6 tiéu chi khac nhau trong nghién ctu, tng dung, dao
tao nguodn nhan luc, khuyén khich xuét khau.

6.2. Hinh thiic st dung ddt trong khu cong nghiép

Trén co s6 cic quy dinh vé hinh thiic st dung d4t tai cac Diéu 33, 34 va 35 cua
Luat dat dai 4p dung cho tiung déi tugng st dung dat khoan 3 va 4 Diéu 90 chi tiét
hoa quy ché phap 1y cho tiing nha dau tu trong khu cong nghiép. Can phan biét nha
diu tu kinh doanh két cau ha ting khu cong nghiép véi cac nha dau tu vao san xuat
kinh doanh trong khu cong nghiép thi viéc ap dung hinh thtc st dung dat cé su khac
nhau.

+ Thii nhat, hinh thic st dung dat khi cac nha dau tu xay dung kinh doanh két
cdu ha tang khu céng nghiép duge ap dung d6i véi t6 chiic kinh t& trong nuée, ngusi
Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai dau tu vao Viét Nam 1a giao dat c6 thu tién st dung
dat hodc cho thué dat thu tién thué hang nim. Déi véi nguoi Viet Nam dinh cu &
nudc ngoai, to chic, cd nhan nude ngoai khi dau tu xay dung két cdu ha tang khu
cong nghiép c6 thé lua chon giiia viéc tra tién thué dat hang ndm hodc tra tién thué
dat mot 1an cho Nha nude Viét Nam.

Viéc quy dinh nhu trén nham gidp cac nha dau tu trong nude va nudc ngoai cb
nhiing than 1¢i trong viéc lya chon hinh thtic st dung dat thich hgp véi nang luc tai
chinh, kha ning kinh doanh va hudng quyén theo hinh thtc st dung dat da lua
chon. Vi dau tu xay dung kinh doanh két cAu ha tang khu cong nghiép théng thudng
phai huy dong mot s6 von 16n trong dau tu ban dau, cho nén trong quy dinh cuaa
Luat dat dai khong quy dinh hinh thtc st dung dat d6i véi hd gia dinh, cA nhan
trong nuéc. Kha néng tai chinh va trinh d6 cong nghé trong quy chuin xiy dung
vuot qué trinh do cho phép 1a 1y do giai thich cho viéc khong quy dinh déi tugng nay
trong xay dung kinh doanh két cdu ha tang khu céng nghiép.
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+ Tht hai, d6i véi viéc dau tu vao san xuat kinh doanh trong khu céng nghiép
thi hinh thtc st dung d4t 4p dung cho ting d6i tugng cu thé nhu sau:

- Déi véi t6 chiic kinh t€&, ho gia dinh, ca nhan trong nudc dude lua chon hinh
thitic giao dat c6 thu tién st dung dat hoac thué dat cia Nha nuée. Nhu vay, nguén
goc dat dai ma ho st dung thong qua viéc cho phép st dung dat ciia Nha nuéce ti viée
giao d4t hoéc cho thué d4t. Tuy nhién ho c¢6 thé thong qua cac quan hé dan su vé dat
dai dé duge quyén st dung dat. D6 1a viéc nhan chuyén nhugng, thué dat, thué lai
dat gén véi két cdu ha tang cta t6 chic kinh t& khac, ngudi Viét Nam & nuéc ngoai
dau tu xay dung kinh doanh két cdu ha tdng khu cong nghiép, thué lai dat gén lién
véi két cdu ha tang cua td chic, ca nhan nudc ngoai dau tu kinh doanh két ciu ha
tang khu cong nghiép.

- P61 véi ngusi Viét Nam dinh cu 6 nuée ngoai dau tu vao san xuat, kinh doanh
trong khu céng nghiép duge lua chon hinh thic giao dit c6 thu tién st dung dat,
thué dat thu tién thué hang nam hodc tra tién thué mot 1an cho Nha nudc Viét Nam.
Bén canh viéc dugc Nha nuéc cho phép sti dung dat bang cac hinh thtic khac nhau do
ho lua chon, ngusi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai con cé thé thoéng qua cac giao dich
dan su vé dat dai dé duge quyén st dung dat. Cac giao dich d6 gdm: thué dat, thué
lai dat cta t6 chic kinh t&, ngusi Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai khac dau tu xay
dung két cdu ha tang khu cong nghiép, thué lai dat gin véi két cdu ha tang cta t6
chiic, cA nhan nuéc ngoai dau tu xay dung kinh doanh két cdu ha tang khu cong
nghiép.

- D61 véi t6 chiic, cd nhan nude ngoai dau tu vao san xuét kinh doanh trong khu
cong nghiép dugc lua chon hinh thiic thué dat tra tién thué mot 1an hodc tra tién
thué hang nam cho Nha nuée Viét Nam. Dé duge quyén st dung d4t trong khu cong
nghiép ho c6 thé thué dat, thué lai d4t caa t6 chic kinh t& Viét Nam, cia ngudi Viét
Nam dinh cu 6 nuéc ngoai dau tu xay dung kinh doanh két cAu ha tang khu céng
nghiép, thué lai dat gin véi két cdu ha tang cta t6 chic, cad nhan nudc ngoai khac
dau tu xay dung kinh doanh két cau ha tang khu céng nghiép.

Nhu vay, théng qua hinh thitc st dung d4t ma cac chu thé néu trén duge quyén
lua chon trong dau tu xay dung kinh doanh két cdu ha tang khu céng nghiép va dau
tu vao san xuét kinh doanh trong khu cong nghiép ciing nhu thong qua giao dich dé
duge quyén st dung dat, Nha nudc tao diéu kién t6i da cho moi t6 chiic kinh t& trong
nuéc, nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh cu 6 nuéc ngoai tham gia dau tu xay dung va
kinh doanh trong khu cong nghiép véi niang suit, chat lugng cao nhat.

6.3. Gidi quyét cdc truong hop thué ddt theo cdc Ludt dat dai trude day

Khoan 6 Diéu 90 Luat d4t dai nam 2003 d& c6 quy dinh cu thé giai quyét hau
qua phap 1y ctia nhiing truong hop thué dat truéec diy ma da tra tién thué lai dat
mot 1an hodc tra tién thué dat nhiéu nim ma thdoi han thué dat da dudge tra tién con
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lai it nh&t ndm ndm. Theo khoan 1 Piéu 35 cia Luat dt dai, Nha nude ap dung ké
tit ngay 1/7/2004 d6i véi t6 chiic kinh t&, ho gia dinh, ca nhan trong nuéc bang hinh
thtic thué dat tra tién thué diat hang nam. Bdi vay, d61 v6i nhiing truong hop da tra
tién thué lai mét 1an ho#c nhiéu nam theo co ché cii thi quyén cta t6 chtc kinh t&
duge bao ho nhu t8 chic kinh t& dude giao d4t c6 thu tién st dung d4t ma tién tra
khong c6 ngudn géc tit ngan sach Nha nude. D61 v6i ho gia dinh, cA nhan thi c6
quyén tuong tu nhu truong hop st dung dat khong phai dat thué duge quy dinh tai
Diéu 113 cua Luat dat dai.

7. DAt st dung cho khu cong nghé cao

Trong qué trinh phat trién khoa hoc va cong nghé, nhu ciu cin thiét xay dung
ciac khu cong nghé cao 1am nén tang cho kinh t€ tri thic 1a rat quan trong. Bdi vay,
Thu tuéng Chinh pht da ra mot s6 Quyét dinh vé viéc thanh lap cac khu céng nghé
cao nhu: Cong vién phan mém Quang Trung tai thanh phd H6 Chi Minh, khu céng
nghé cao Hoa Lac tai tinh Ha tay. Pay 1a co s6 ban dau cho viéc phat trién trong
tuong lai nén céng nghé hién dai ctia dat nuéc nham gia tang nhip d6 tang trudng
kinh té.

7.1. Ddc trung cua ddt khu cong nghé cao

La mot loai dat c6 nhiéu quy ché& va sy khuyén khich d#c biét, dat khu cong
nghé cao ham chtia nhiing déc trung sau:

+ Tht nhat, néu nhu dat khu céng nghiép do Thu tuéng Chinh phu hodc do
Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh ra quyét dinh thanh 1ap thi d6i véi dat st dung
cho khu céng nghé cao do Thii tuéng Chinh pht ty minh ra quyét dinh thanh 1ap.

+ Thit hai, khac v6i dat khu cong nghiép, dat st dung cho khu cong nghé cao
bao gdbm cac loai dat c6 ché d6 st dung khac nhau phuc vu san xuét, kinh doanh san
phém céng nghé cao.

+ Tht ba, bén canh phuc vu san xuét kinh doanh san pham céng nghé cao, d4t
khu c6ng nghé cao con dap tng viéc nghién ctu phat trién va tng dung cong nghé
cao, dao tao nhan luc co6ng nghé cao.

+ Tht tu, diéu dic biét trong quan 1y dat khu céng nghé cao 1a Uy ban nhan
dan cap tinh giao dat mot 1an cho Ban quan 1y khu cong nghé cao va ho c¢6 quyén
giao lai d4t cho céc td chiic, cA nhan dau tu trong khu cong nghé cao theo cac hinh
thic st dung dat quy dinh tai Luat dat dai nam 2003.

Day 1a 1an diu tién dat khu cong nghé cao duge quy dinh trong Luat dat dai,
thé hién su nhin nhan c6 tinh chién luge cia Nha nuéc ta trong quan 1y, khai thac va
phat trién qu§ dat vi muc tiéu khoa hoc, céng nghé cho tuong lai, gép phan hdi nhap
khu vuc va thé giéi.

7.2. Hinh thitc st dung ddt trong khu céng nghé cao
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Nha nuée Viet Nam dic biét khuyén khich moi t6 chiic kinh t&, cA nhan trong
nudc va nudc ngoai dau tu xay dung, kinh doanh két cdu ha tdng khu cong nghé cao
va ciing nhu khuyén khich ho st dung d4t vao muc dich phat trién khoa hoc va cong
nghé.

B&i vay, d6i véi t chiic, ca nhan trong nudc st dung dit trong khu céng nghé
cao dudc Ban quan ly khu céng nghé cao giao dat hodc cho thué dat thu tién thué
hang nidm, ngusi Viéet Nam dinh cu 6 nudc ngoai diu tu trong khu cong nghé cao
duge giao dat c6 thu tién st dung dat hodc cho thué dat va lua chon viéc tra tién
thué hang nam hay tra tién thué mot 1lan cho Nha nuéc Viét Nam. Riéng d6i véi t6
chtic, ca4 nhan nuéc ngoai thi dudc cho thué dat thu tién thué hang nam hodc thu
tién thué dat mot 1an cho toan bo qué trinh thué.

8. Pat st dung cho khu kinh té&

V61 m6 hinh d#c khu kinh t& duge hinh thanh 6 mot sé nuéc nhu Trung Qudc
v6i Tham Quyén la vi du va dat thanh qua t6t dep trén co s ap dung cac co ché dac
biét danh cho cac khu vuc d6. Vi vay, cac khu vuc kinh t& da phat trién mot cach
nhanh chéng, ning dong va c6 tac dung khuén mau trong ap dung xay dung moé hinh
kinh t& & nhiing dia phuong va khu vuc khac nhau trén co sé tan dung lgi thé vé
kinh doanh, budn ban, dich vu va thuong mai. Béi vay, Chinh pha Viét Nam da c6
nhiéu quyét dinh quan trong trong viéc thanh lap cac khu kinh t& hoidc khu kinh té&
ctia khau, vi du nhu khu kinh t&€ mé Chu Lai tinh Quang Nam, khu kinh t& Dung
Quéit tinh Quang Ngéi chuyén ddi tit khu céng nghiép, khu kinh t& ctia khdu Mbc
Bai tinh T4y Ninh, khu kinh t& ctia khdu Lao Cai tinh Lao Cai, khu kinh té& ctia
kh4u Lao Bao tinh Quang Tri vv... tao diéu kién tét dep cho cac tinh néu trén phat
huy 1gi thé vé diéu kién tu nhién, phat trién kinh t& gép phan xay dung dat nude.

8.1. Pdc trung cua ddt khu kinh té.

C6 thé thdy rang, hau hét cac tinh va thanh phd truc thudc trung uong déu cé
thé thanh lap cac khu cong nghiép nhung dé c6 khu kinh t& thi khéng phai tinh nao
ciing c¢6 diéu kién dé duge phé duyét 1a khu kinh t&. Béi vi, cdc khu kinh t& ¢6 thé gin
v6i cac ctia khau thuong mai do giao luu kinh t& gitta Viét Nam va nudc c6 dudng bién
gi6i chung dac biét phu hop cho céc hoat dong ddu tu va xudt khau. Nhu vay, nhiéu
tinh khéng du nhiing yéu t6 néu trén. Mit khéc, do dic thu phat trién cia ca ving
kinh t& hoic lién két viing kinh t& ma viéc quyét dinh thanh lap khu kinh t& md 1a rat
can thiét. Xuat phat ti nhiing yéu ciu trén, cac khu kinh t& bao ham nhiing dic trung
sau:

+ Thi nh4t, d4t stt dung cho khu kinh t& bao gém d4t dé xay dung khu kinh t& md,
khu kinh té& ctta kh&u va cac khu kinh t& khac dugde thanh 1ap theo Quyét dinh cua Thu
tuéng Chinh phu.
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Nhu vay, tuy diéu kién, hoan canh cu thé ma mé hinh khu kinh t& ¢6 thé dudi
dang khu kinh t& md vé6i co ché va chinh sach dac biét, khu kinh t& ctia khau phai
gin v6i khu vuc bién gi6i c6 kha nang budn ban, dau tu va xuat khiu gitia cac tinh
c6 dudng bién gidi chung hodc chuyén tir khu céng nghiép ¢6 quy mé 16n thanh khu
kinh té. Cac khu kinh t& nay truc tiép do Thu tuéng Chinh phu ra Quyét dinh thanh
lap.

+ Tht hai, dit st dung cho khu kinh t& gom nhiéu loai dit c6 ché d6 st dung
khac nhau trong nhiing khu vuc riéng biét nhdm khuyén khich déc biét cho hoat dong
dau tu va xuat khau.

Véi quy m6 chiém dat dén 14.000 ha nhu khu kinh t&€ Dung Quat § Quang Ngai
thi r6 rang cac hoat déng dau tu va xuédt khdu bao gébm nhiéu khu vuc khac nhau
nhu hé théng cadng bién, nha may loc dau, khu vuc thué quan, khu phi thué quan
hoic khu kinh t& ctia khdu Moc Bai, Tay Ninh, khu kinh t€ mé Chu Lai, tinh Quang
Nam cho thay cac khu kinh t& nay thuong c6 quy mé rat 16n va dudc xay dung thanh
nhiéu khu vuc khac nhau nhung hd trg 1an nhau.

+ Thit ba, vé nguyén tic Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung
uong giao dat mot lan véi toan bd dién tich cho Ban quan 1y khu kinh t& va Ban
quan 1y dugc quyén giao lai dat cho ngudi c6 nhu cau st dung theo quy dinh cta
Luat dat dai.

8.2. Quy dinh vé si dung dat trong khu kinh té

Sau khi dugc Uy ban nhan dan c4p tinh giao dat, Ban quan ly khu kinh t& giao
lai dat, cho thué dat cho ngudi c¢6 nhu cau st dung theo hinh thiic giao dat c6 thu
tién st dung dat, cho thué dat thu tién thué hang nidm hoéc cho thué thu tién thué
cho toan bo thdi gian thué véi tiing déi tugng cu thé theo quy dinh ctia Luat d4t dai.

+ D61 v6i t6 chiic kinh t&, ho gia dinh, ca nhan trong nuée Ban quan 1y khu kinh
té& giao lai dat, cho thué dat thu tién thué hang nam. Quyén va nghia vu ctia ho dudc
bao ho nhu nhiing d61 tugng dudec Nha nude giao dat cé thu tién st dung dat hoic
duge Nha nuée cho thué dat.

+ Déi véi ngusi Viét Nam dinh cu 6 nuée ngoai diu tu trong khu kinh té& duge
Ban quan ly khu kinh té& giao lai dat, cho thué dat thu tién thué mot 1lan hoéc thu
tién thué dat hang ndm. Cac quyén va nghia vu ctiia ngudi st dung dat dude bao ho
theo quy dinh tai Diéu 120 ctia Luat dat dai.

+ Déi véi to chiic, ca nhan nudc ngoai hinh thic st dung dat trong khu kinh t&
12 thué dat. Tuy nhién, cac nha dau tu dugc quyén lua chon viéc tra tién thué dat
mot 1an cho toan bo thoi gian thué hoic tra tién thué dat hang ndm cho Nha nuéc
Viét Nam. Ciing giéng nhu ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai, t6 chtc, cad nhan
nuée ngoai dau tu trong khu kinh t& ¢6 quyén va nghia vu dugc bao h theo Diéu 120
cua Luat dat dai.
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Nhu vay, véi nhu cau phat trién kinh t& cdc nha d4u tu st dung d4t du la dau
tu xay dung kinh doanh két cAu ha tang khu kinh t& hay st dung dat vao muc dich
phat trién kinh t& déu dudc Nha nudc dic biét khuyén khich. Cac chinh sach d6 gén
lién véi vu dai dau tu, thong thoang trong thu tuc hanh chinh dé dude quyén st
dung dat, gia dat hap dan hoic gidm tién st dung dat khi giao dat hodc gidm tién
thué dat cho nha dau tu khi st dung dat trong khu kinh t&.

9. DAt lam mit bang xay dung co s& san xuit, kinh doanh

Nhu cau st dung dat rat da dang, néu nhu cac loai dat ndong nghiép truc tiép 1a
tu liéu san xudt khong thé thay thé d¢é 1am ra cla cai vat chit nubi séng con ngudi
thi d4t phi nong nghiép chinh 1a dia ban tao ché ding, noi 6, diém tua, mit bing dé
thuc hién viéc san xuit, kinh doanh mang lai 1gi ich thiét thuc cho con ngudsi. Chinh
vi vay, dé phat trién cong nghiép, dich vu, hoat déng thuong mai thi d4t lam mat
bing dé x4y dung co sé san xudt, kinh doanh 14 rdt quan trong. T trudc dén nay,
ngudi st dung dat néi chung, dic biét 1a doanh nghiép cé von dau tu nudc ngoai hay
doanh nghiép trong nudc thuong kéu ca nhiéu vé mit bang td chic san xuit kinh
doanh. Thu tuc hanh chinh dé dude quyén st dung d4t hién nay theo quy dinh cta
Luat dat dai nam 2003 da mang lai niém tin to 16n cho doanh nghiép trong viéc khéc
phuc cac tat xau c6 hitu trong qda trinh thuc hién thu tuc tao méit bang cho san
xuét.

9.1. Khdi niém ddt lam mdt bang xGy dung co s sdan xudt, kinh doanh

Thuec chét hiéu theo nghia rong, 4t lam mét bing x4y dung cd s6 san xuét kinh
doanh c6 pham vi bao gdm tat ca cac loai dat xdy dung moi co s6 san xuat, kinh doanh
ké ca @4t trong cac khu cong nghiép, khu kinh t&, khu céng nghé cao, d&t st dung cho
moi hoat dong dau tu sinh 1gi. Bdi vi, trong cac khu vuc dé, cAc nha dau tu xay dung co
s6 san xuét ctia minh dé san xudt kinh doanh dua san pham ra thuong trudng, c6 thé
kinh doanh théng qua d4u tu ha tdng dé chuyén nhugng, cho thué, cho thué lai mat
bang. Tuy nhién, trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh t& thé hién su
tap trung quy mo 16n nhiéu doanh nghiép thudc moi thanh phan kinh t& va c6 ranh
gidi cu thé duge phé duyét béi cac quy hoach va ké hoach st dung d4t. Péi véi dat 1am
mat bing xay dung cd s6 san xuit kinh doanh c6 thé tap trung ho#c khéng thé hién
tinh tap trung quy mé, c6 thé mang tinh don 1é cic cd sd san xuét, kinh doanh &
nhiing linh vuc khac nhau, c6 thé dan xen trong khu din cu néng thon, d6 thi va
khong cAn mét bang 16n nhu khu céng nghiép tap trung. Cac nha dau tu khong nhat
thiét phai c6 von 16n véi trinh dd cong nghé cao, khong nhat thiét st dung quéi nhiéu
nhan cong véi trinh d6 lanh nghé thong qua dao tao nhan luc tai cac co s6 dao tao uy
tin. Viéc san xudt kinh doanh c6 thé tit linh vuc nay chuyén d6i sang linh vuc khac
mién 1a kinh doanh cé lgi nhuan cho chti doanh nghiép va phit hop v6i khuon khé
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phap luat. Vi vay, khoan 1 Piéu 93 Luat d4t dai quy dinh: “Pdt lam mdt bang xdy
dung co sd sdn xudt kinh doanh bao gom dit dé x4y dung co sé sdn xudt cong nghiép,
tieu thu congnghiép, thi. cong nghiép, xdy dung co sd kinh doanh thuong mai, dich vu
va cde cong trinh khdc phuc vu cho sdn xudt kinh doanh”. Qua quy dinh trén c6 thé
hiéu ring, d4t lam mit bing & day 1a d4t phi néng nghiép st dung xay dung cd sé san
xuit, kinh doanh ¢ nhiéu linh vuc khac nhau dap ting cac nhu ciu kinh doanh khac
nhau ciia ngudi st dung dat. Quan trong d day, cac nha dau tu phai xuat phat ti von
kinh doanh, trinh d6 kinh doanh, kha ning tiép can thi truong ctia san pham ma
minh lam ra nham thu lgi nhuén cao nh4t. Cac nha dau tu ¢ thé thuc hién hoat déng
san xuét, c6 thé thong qua hoat déng thuong mai, dich vu phuc vu sdn xudt cung cap
hang hoa cho thi trudng.

Trong viée st dung dit 1am mét bang xay dung co s6 san xudt kinh doanh diéu
can luu y 14 van dé quy hoach. Cac quy hoach phai lam sao dap ting cac nhu cau cho
da s6 nha kinh doanh khong nhat thiét c6 vén 16n, da linh vuc, da nganh nghé va
duge sdp xép bo tri ¢ nhiéu khu vuc khac nhau, khong anh hudng 14n nhau va gii
gin dudc cic nganh nghé truyén théng dic biét 14 cac lang nghé mang dam dau an
van hoa. Bén canh d6 van dé bao vé méi trudng cling can dude quan tam, tranh tinh
trang cac nha may gan khu dan cu giy 6 nhiém nguodn nudc, khong khi, cac lang
nghé lam gém, st, thudc da, dic nhom, ddc déng c6 thé gdy 6 nhiém nghiém trong
néu nhu khéng c6 bién phap va cach thiic bao vé.

9.2. Hinh thite st dung ddt lam mdt bang xdy dung co sd san xudt, kinh doanh

Vi viéc st dung d4t lam mét bang xay dung co s6 san xuédt kinh doanh da dang
vé chu thé tham gia va véi da nganh nghé, cho nén trong quy dinh cta Luat dat dai
tiing nhém chu thé duge lua chon hinh thic st dung d4t pha hop dé thuc hién viéc
diu tu kinh doanh cta minh.

Dé6i v6i td chic kinh t&, ho gia dinh, ca nhan trong nudc dudc lua chon hinh
thtic giao dat c6 thu tién st dung dat hodc thué dat tra tién thué hang nam cho Nha
nude. Bén canh d6 ho c6 thé thong qua cac giao dich dan su vé dat dai véi cac cht thé
khac dé c6 duge mit bang t6 chiic san xudt kinh doanh ma khong nht thiét cti cho
doi tit Nha nuée. Ho c6 thé nhan chuyén nhugng quyén st dung d4t, thué dat, thué
lai d&t, nhan gép von bing quyén st dung dit cta té chic kinh t&, ho gia dinh, ca
nhan khéc, ngudi Viét Nam dinh cu 6 nuée ngoai, thué lai dat gin véi két cdu ha
tang cla t6 chic, ca nhan nudc ngoai. Nhu vay, kha ning c6 mit bang dé t6 chiic san
xuét kinh doanh ctia chu thé trong nude théng qua cac hinh thic khac nhau, tham
chi khuyén khich qua céc giao dich vé quyén st dung d4t. Thuc t&, co hoi kinh doanh
12 mot phan doi s6ng cua doanh nghiép, ho phai ndm bét né dé thuc hién st ménh
cua minh. Tuy nhién, néu khéng c6 mit bang thi kha niang thuc hién rat khé khan.
Cho nén, nhiéu khi chd doi mit bang tit phia Nha nuéc, ma nhiing thu tuc dé mat
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nhiéu thoi gian va céng stc cua nha dau tu thi khong 1& ngudi st dung dat ling 18
nhin co hoi qua di, ma ho phai bing su van déng ciia minh dé thuc hién muc tiéu
kinh doanh. Vi vay, trong nhiéu trudng hgp, viéc nhan quyén st dung dat thong qua
cac giao dich véi cht thé khéc chinh 14 con dudng c6 thé rat ngin dé nha dau tu tiép
can cd hoi kinh doanh. Luat dat dai nam 2003 ludn tao kha nang da dang cho ngudi
st dung dat tiép can dudc quyén st dung dat.

P61 véi ngudi Vit Nam dinh cu 6 nuée ngoai st dung dit lam maét bing xay
dung co sd san xuat kinh doanh dudc Iia chon hinh thic giao dat cé thu tién st dung
d4t, thué dat thu tién thué mot lan hoic tra thué dat hang nam cho Nha nuéc Viét
Nam. Viéc dudgc lua chon hinh thiic st dung dit cia nha diu tu d day cling rat thong
thoang, tham chi con hon cd nha dau tu trong nuéc st dung dat. Ngoai ra, ho con c6
thé thong qua viéc thué dat, thué lai d4t ctia t6 chic kinh t&, ho gia dinh, ca4 nhan
ngudi Viét Nam, ngudi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai khac, thué lai dat gin véi két
cdu ha tang cta to chic, cA nhan nudc ngoai. Diéu dic biét 1a, néu nhu ngusi Viét
Nam dinh cu 6 nudc ngoai du diéu kién mua nha & gin lién véi quyén st dung dat &
tai Viét Nam thi con duge nhan thira ké, dude tang cho quyén st dung dat dé lam
méit bang xay dung co sd san xuat, kinh doanh.

Déi vé6i t6 chiic, caA nhan nudc ngoai ho dude lua chon hinh thtic thué dat tra
tién thué mot 1an cho toan b qua trinh thué hoic tra tién thué hang nam cho Nha
nuée Viét Nam. Bén canh d6, ho c¢6 thé thong qua céc giao dich vé quyén st dung dat
v6i cac chu thé khéac dé c¢6 mit bing xay dung co s6 san xuét, kinh doanh. Cac hinh
thic d6 1a thué dat, thué lai dat cta to chic kinh t&, ngudi Viéet Nam dinh cu 6 nude
ngoai, thué lai d4t gén véi két cAu ha tang cua t6 chiic, caA nhan nudc ngoai khéc.

Vé6i cac quy dinh néu trén c6 thé thay rang, dé san xut phat trién véi nhiéu
hinh thitic kinh doanh da dang cta nhiéu cht thé kinh doanh thi viéc cho phép lua
chon hinh thtc st dung d4t trong Luat dit dai sé gép phan tao cho ngudi st dung
d4t thuc hién quyén tu do kinh doanh mét cach diy du hon.

10. DAt st dung cho hoat dong khoang san

Tai nguyén khoang san c6 ¥ nghia rit quan trong trong su phat trién kinh t&
cta loai ngudi va khai thac tai nguyén khoang san c6 tac dong manh mé dén moi
truong song. Diéu d6 lai cang quan trong vi Viét Nam 14 mot trong nhiing nuée cé
ngudn tai nguyén da dang va dang é trong giai doan diu cta qua trinh khai thac.
Tuy nhién, tai nguyén khoang san khong phai 1a vo tan, c6 tai nguyén tai tao dudc
nhung cting ¢6 nhiéu tai nguyén khong thé tai tao duge. Khi hoat dong khoang san,
cac chu thé khai thac phai st dung mat dat, d6 sau trong long dat va duong nhién
phai st dung d4t dudi nhiing hinh thic phap 1y nhat dinh. Vi vay, dat st dung cho
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hoat déng khoang san bao gom dat dé tham do, khai thac, ché bién khoang san va ti
d6 quy dinh cu thé viéc stt dung d4t cho tiing méit hoat déng nay.

D6i véi dat dé tham do, khai thac khoang san khong ap dung hinh thtc giao
dat cho cac d61 tugng st dung dat ma Nha nuée chi cho thué dat. Nha nuée cho thué
dat thu tién thué hang nam d6i véi t6 chiic, cad nhan trong nuéc, ngudi Viét Nam
dinh cu & nude ngoai, té chiic, cA nhan nude ngoai dude phép thuc hién du an thim
do, khai thac khoang san tai Viét Nam. Tuy nhién trong truong hdp cac to chiic, ca
nhan thim do khoang san khéng anh hudéng dén viéc st dung dit hoic khai thac
khoang san ma khong anh hudng dén 16p dat mit hosc khong anh hudng dén mit
dat thi ho khong phai thué dat.

Doi v6i dat lam mét bang ché bién khoang san thudc loai dat san xuét, kinh
doanh phi néng nghiép thi ché& db st dung dat tuong tu nhu dat lam méit bang xay
dung co sd san xudt kinh doanh. Piéu d6 ¢6 nghia 14, cac chu thé st dung dat duge
lya chon hinh thtic st dung d&t thich hgp dé thuc hién muc tiéu kinh doanh cta
minh du d6 14 t8 chiic kinh t& & trong nudc, ngusi Vit Nam dinh cu 8 nuéc ngoai hay
t6 chtic, cA nhan nuéc ngoai. Ho c6 thé duge Nha nudc giao dat c6 thu tién st dung
d4't hoac cho thué dat dong thoi thong qua giao dich vé quyén st dung dat nhu nhan
chuyén quyén st dung dat, thué dat dé c6 mit bang thuc hién viéc ché bién khoang
san.

Dé quan 1y chit ché dat st dung cho hoat déng khoang san, Luat dit dai nam
2003, Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ctia Chinh phu vé thi hanh Luat dat dai da c6
nhiing quy dinh chi tiét ca vé ché d6 quan 1y va ché do st dung déi véi loai dat nay.

Cu thé diém a khoan 3 Diéu 94 Luat d4t dai quy dinh ngudi st dung dat cho
hoat dong khoang san phai “cé gidy phép hoat dong khodng san va quyét dinh cho
thué ddt dé tham do, khdi thdc khodng sdn hodc quyét dinh giao ddt, cho thué ddt dé
lam mdt bang ché bién khodng sdn ciia co quan Nha nude c6 tham quyén”.

Tuy nhién, khéng phai moi trudng hop co quan c6 thadm quyén cho thué dat
dong thdi 14 co quan c6 thAm quyén cip gidy phép tham do, khai thac khoang san. Vi
Bo Céng nghiép 1a co quan thuc hién quan ly nha nuéc vé hoat dong khoang san cé
trach nhiém cap phép tham do, khai thac khoang san. Cho nén, khoan 3 Diéu 89
Nghi dinh 181/2004/ND-CP quy dinh 2 truong hop lién quan dén gidy phép thim do
khai thac khoang san, cac gidy to vé quyén st dung dat trong hoat dong khoang san.

Tht nhét, trong truong hgp Uy ban nhan dan c6 thaAm quyén cho thué dat va cé
thdm quyén cdp gidy phép tham do, khai thac khodng san thi viéc cdp phép dugc
thuc hién déng thoi véi viée quyét dinh cho thué dat.

Tht hai, trong trudng hop Uy ban nhan dan khong c6 thim quyén cdp gidy
phép tham do, khai thac khoang san thi thi viéc quyét dinh cho thué dat dudc thuc
hién sau khi ngudi c6 nhu cau st dung dat da dudc cap gidy phép tham do, khai thac
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khoang san. Vi du, trong trudng hgp Uy ban nhén dan tinh c6 thdm quyén quyét
dinh cho thué d4t nhung viéc cadp gidy phép thudc thadm quyén caa Bo Cong nghiép
thi viéc quyét dinh cho thué dat dugc thuc hién sau khi c6 gidy phép tham do, khai
thac khoang san do Bo Cong nghiép cap.

Trong qua trinh thyc hién viéc thidm do, khai thac khoang san, ngudi ¢6 nhu
cau st dung dat phai cé cic bién phap bao vé méi truong, xu 1y chat thai khong gay
ton hai dén 1¢i ich ctia ngudi st dung d4t trong khu vuc va xung quanh. Viéc sti dung
dat phai phut hop véi tién do tham do va khai thac khoang san, khi st dung dat xong
phai tra lai dat trong trang thai ma cac bén cam két trong hop déng thué dat.

11. PAt san xuAt vat liéu xay dung, lam d6 gom

V6i qua trinh do6 thi hoa dién ra trong pham vi cid nudc, nhu ciu st dung céc
loai vat liéu x4y dung ngay cang gia tang trong san xuit va doi song. Viéc st dung
gach nung, cat soi xy dung 1a khong thé thiéu trong viéc xay dung cac khu d6 thi,
nha 4, cong trinh phuc vu doi séng va sinh hoat. Béi vay, dat san xuat vat liéu xay
dung, 1am d3 g6m bao gdom d4at dé khai thac nguyén liéu va dat 1am mét bing dé ché
bién, san xudt vat lidu xay dung, lam d6 gom. Loai d4t nay c6 thé chia thanh, dat dé
khai thac nguyén liéu va d4t 1am mét bing dé ché bién, san xuét vat liéu xay dung,
lam d6 gdm. T d6 sé c6 nhiing ché dd st dung khac nhau cho tting loai dat, ché do
st dung dat khai thac nguyén liéu va ché& d6 st dung dat lam mat bang xay dung co
s san xuat, kinh doanh.

Déi véi dat khai thac nguyén liéu Nha nuée khong ap dung hinh thiic giao dat
cho nguoi st dung ma cho thué dat thu tién thué hang nim. Nguoi duge thué dat
day bao gém t6 chiic, hd gia dinh, ca nhan trong nudc st dung d4t khai thac nguyén
litu dé san xuét vat liéu xdy dung. Riéng d6i v6i ngudi Viét Nam dinh cu & nude
ngoai Nha nudc cho phép cac nha dau tu thuc hién céc du 4n dé khai thac nguyén
liéu phuc vu san xuat vat liéu xay dung.

D6 v6i dat 1am mat bang dé san xuét vat liéu xay dung, lam d6 gém thi ché do
st dung tuong tu nhu dat lam mé&t bing xay dung co s6 san xuét, kinh doanh theo
quy dinh tai Diéu 93 ctia Luat dat dai. Pidu d6 c6 nghia 13, chu thé st dung d4t 1a td
chiic kinh té&, ho gia dinh, c4 nhan trong nudc, ngusi Viét Nam dinh cu 6 nuée ngoai,
t6 chtic, c4 nhan nude ngoai duge lua chon hinh thic st dung d4t thich hop dé c6 mét
bang xay dung co sé san xuat, kinh doanh vat liéu xay dung.

Viée st dung d4t san xudt vat liéu xay dung c6 thé gdy anh hudéng xadu dén méi
truong song, dén lgi ich ctia ngudi st dung dat lan can. Béi vay, khi khai thac vat
lidu x4y dung, lam d6 gom ngudi st dung dat phai tuan thu cac quy dinh chit ché
cta phap luat. Diéu d6 thé hién 6 nhiing diém sau:
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Thii nhat, nguoi st dung dat phai c6 quyét dinh giao dat hoac cho thué dat caa
cac cd quan Nha nuéc c6 tham quyén theo quy dinh tai Diéu 37 ctia Luat dat dai.

Tht hai, trong quéa trinh khai thac nguyén liéu, san xuat vat liéu xay dung, cac
chu thé khong duge gay thiét hai vé san xuét, doi séng va anh hudng xdu vé moéi
truong cho nguoi st dung dit xung quanh.

Thi ba, sau khi khai thac xong dat 1am nguyén liéu dé san xuit vat liéu xay
dung, 1am d6 gém, ngudi duge thué dat phai ban giao méit bang theo trang thai ma
cac bén da cam két trong hop dong thué dat.

12. DAt st dung vao muc dich céng cong

D4t phi nong nghiép st dung vao muc dich cong céng thuc su 14 mot t6 hgp cta
nhiéu phan nhém dat c6 dic trung chung 1a vi lgi ich cia Nha nuéc, cua cong dong,
du ring trong mot s§ trudng hop nhat dinh thé hién nhu ciu kinh doanh cta ngudi
su dung dat.

Trudc hét cAn phai hiéu ring dit st dung vao muc dich cong cong theo quy
dinh tai diém b khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ctia Chinh pht vé thi
hanh Luat dat dai 14 dat st dung vao muc dich xay dung dudng giao théng, cau,
cong, via he, cang dudng thuy, bén pha, bén xe 6 td, bai d6 xe, ga dudng sit, cang
hang khong, hé théng cdp nude, hé thong thoat nude, hé théng cong trinh thuy lgi,
de, dap, hé thong duong day tai dién, hé théng mang truyén théng, hé théng dan
xing, dau, khi, dat st dung lam nha tré, truong hoc, bénh vién, chg, cong vién, vuon
hoa, khu vui choi cho tré em, quang trudng, san van dong, khu an dudng, khu nudi
dudng ngudi gia va tré em c6 hoan canh khoé khin, cd sé tap luyén thé duc, thé thao,
cong trinh vin hoa, diém buu dién - vin hoa x4, tugng dai, bia tudng niém, nha tang
18, c4u lac bg, nha hat, bao tang, trién 1am, rap chiéu phim, rap xiéc, cé sé phuc héi
chtic ning cho ngusi khuyét tat, co s6 day nghé, co s6 cai nghién ma tuy, trai gido
dudng, trai phuc hdi nhan phadm, d4t c6 di tich lich st - van hoa, danh lam thing
canh da dugdc xép hang hoéc duge Uy ban nhan dan cap tinh quyét dinh bao vé, dat
d& chat thai, bai rac, khu xit 1y chat thai.

Nhu vay, dat st dung vao muc dich cong cong néu trén rat da dang. Ban than
cum tu “ddt s dung vao muc dich céng cong” da néi 1én nhiéu diéu. Theo quy dinh
tai khoan 2 Diéu 96 Luat dat dai Nha nuéc c¢6 chinh sach khuyén khich st dung dat
vao muc dich phat trién vin hoa, y t&, gido duc va dao tao, thé duc thé thao. Viéc
khuyén khich nay gép phan dau tu thoa dang cho nhiéu nganh quan trong nham
thuc hién “Quéc sdch” hién nay vé gido duc, khoa hoc cong nghé va xa hoi hoa vé y
t&, thé thao. Diéu d6 c6 nghia 13, cAn phai c6 quy dat dé xay dung cic trung tAm van
ho4, cac cau lac bd, cac diém vui chdi giai tri, cac céng vién vudn hoa ciing nhu quy
dat cho giao duc dé x4y dung cic trudng chuéin quéc gia gép phan nang cao dan tri,
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phd cap gigo duc; cac bénh vién, co s chita bénh nhim chim séc stic khoé ngay mét
tot hon cho nhan dan.

13. Pat xay dung cac cong trinh cong cong c6 hanh lang bao vé an toan

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 97 Luat dat dai, dat xdy dung cong trinh cong
cong c6 hanh lang bdo vé an toan bao gbm dat xay dung cac hé théng giao thong, thuy
lgi, dé diéu, hé théng cap nudc, hé thong thoat nuée, hé thong xii 1y chat thai, hé thong
dan dién, dan xing diu, dan khi, théng tin lién lac va dat thudc hanh lang bao vé an
toan cac cong trinh nay. Cac cong trinh néi trén chinh 1a co sé ha tang kinh té& - k§
thuat cia d4t nudc. Khong thé c6 mot quéc gia ndo ma lai thiéu cac hé théng cong
trinh cong cong néu trén. Béi vy, viéc xdy dung cac cong trinh d6 nhim nang cao
nang luc quan 1y, khai thac va hudng dung co sé ha tang cling nhu bao vé cac co sé d6
l1a rat quan trong.

Trong quéa trinh khai thac st dung dat vao muc dich xay dung cac cong trinh
cong cong c6 hanh lang bao vé an toan, ngudi st dung khoéng duge 14n vao via heé,
long dudng, che khuét hé théng bién bao giao thong lam m&t tAm nhin cia ngudi
diéu khién phuong tién. Déi véi hé théng dudng tau hién nay caa Viét Nam cac cong
trinh x4y dyng phai cach xa tim duong it nhat 1a 6,6 mét, d6i véi duong tau tiéu
chuén quéc t& 1a 1,435 mét thi xay dung cach tim dudng it nh4t 7,7 m sang hai bén.
Tuy nhién, hién nay cac vi pham lién quan dén hanh lang an toan cac hé théng giao
thong rat nghiém trong, viéc 14n chiém via heé, long dudng kha phd bién, tinh trang
hop chg gay ach téc giao thong c6 ¢ nhiéu do thi 16n. Cac cong trinh xay dung thudng
1an vao hanh lang an toan, tinh trang coi néi chiém dat lam léu quan dang la cén
bénh pho bién trén pham vi ca nuée. Vi vy, v6i tinh than cha Luat dat dai nam
2003, cac nganh, cac cdp cin trién khai cic bién phap dong bd thuc hién cac Nghi
dinh cta Chinh phu vé an toan giao théong, kiém tra thudng xuyén va budc thao dé
cac cong trinh xay dung trai phép tra lai su thong thoang, an toan cho cac do6 thi.

D61 véi dat dé diéu ciing c6 tinh trang vi pham nghiém trong vé pham vi bao vé
cac hé thong dé. C6 nhiéu tinh trang 14n chiém pham vi bao vé dé dé xay dung cong
trinh, nha 6 va gay sut 16 ph4 hong nhiéu con dé, xAm pham dén tinh mang, tai san
ciua Nha nude va nhan dan. Cho nén viéc xay dung cac céng trinh chuyén dung phai
triét dé tudn theo cac quy dinh trong phap lénh bao vé dé diéu.

14. DAt c6 di tich lich st - van ho4, danh lam thing canh

Viét Nam 14 mot dat nude cé truyén théng lau doi cd vé vin minh lda nudc, ca
vé van hoa, phong tuc tap quan tir hang ngan ndm nay. Bdi vay, gin véi nén van hoa
lau d6i d6 1a nhiing ddu 4n cta lich st thé hién théng qua hang van di tich tAm c6
quéc té, quoc gia va tiing viung dan toc. Viée giti gin cac di tich lich st 14 trach nhiém
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cia toan xa hoi, trong d6 quan trong 1a phai c¢6 quy dat dé bao vé, cham séc, git gin
cac gia tri van hoa cho muén dsi sau.

Chinh vi vay, trong quy dinh cta Luat dat dai nam 2003 déu xac dinh rd, dat c6
di tich lich st - van hoa, danh lam théng canh da dudc xép hang hoéc dude Uy ban
nhin din tinh, thanh phé truc thudc trung uong quyét dinh bao vé thi phai bao vé
nghiém ngit. Khong chi 1a di tich lich st dude xép hang, Viét Nam con c6 nhiing di
san vin hoa dudc cong déng thé giéi cong nhan nhu: vinh Ha Long 6 Quang Ninh,
cac di tich lich stt 6 c6 d6 Hué, thanh dia My Son, phd ¢6 Hoi An tinh Quang Nam,
Phong Nha Ké Bang 6 tinh Quang Binh, Vinh Nha Trang dudc coi 1a 1 trong 31 Vinh
dep nhat thé gi6i chinh 14 niém tu hao dong thdi ciing 14 trach nhiém cta cong dong
trong viéc bao vé, gitt gin cac gia tri van hoa, cac di tich lich s, cAc danh lam thing
canh néi tiéng.

Tuy nhién phai thdy mot thuc t& rang, hién nay cé nhiéu di tich bi xuéng cap
mét céch nghiém trong ké ca di tich cdp quéc gia do khéng dude quan ly bao vé
nghiém ngit, nhiéu chua chién tai Ha noi va nhiéu tinh khac bi xAm chiém, bi pha
hoai. Nhiéu danh lam thing canh khéng con gitt dudc nét dep van hoa, phong canh
ky thi va méi truong bi xAm hai dang bao dong.

Bdi vay, cung véi Luat di san, Luat dat dai coi trong bién phap bao vé nghiém
ngit quy dat cé cac di tich lich st - van hoa, cac danh lam thing canh. Trong trudng
hop déc biét can thiét st dung @4t c6 di tich lich st - van hoa, danh lam thing canh
vao muc dich khac thi phai dudc phép ctia cd quan Nha nudc c6 thdm quyén. Moi
hanh vi khai thac, st dung khong dudc su déng § ctiia ¢ quan Nha nuée c6 tham
quyén, 1an chiém dat c6 di tich lich st - vén hoa, danh lam thing canh déu vi pham
phap luat va bi nghiém tri.

15. DAt 1am nghia trang, nghia dia

Trong quy hoach cic diém dan cu néng thon ciing nhu quy hoach d6 thi hién
nay, van dé d4t dé xay dung cac nghia trang, nghia dia cling cin c6 su quan tdm
thich dang trong doi song. Trudc day, hdu nhu médi xa ¢ khu vuc nong thén déu cé
nghia dia dé an tang ngudi chét trong mét xa, dan dan trong cd 16¢c d6 thi hoa, tit x&
thanh phuong thudc pham vi cac d6 thi thi cac nghia dia d6 khong con phu hgp vi
nam ngay trong khu dan cu hoéc gan sat khu dan cu.

Cho nén trong qué trinh phét trién, mé rong khéng gian d6 thi, cac khu cong
nghiép, khu kinh t&, cac khu d6 thi méi xay dung khang trang hién dai thi viéc dap
tng nhu cdu van hoa tdm linh clia con ngudi ciing 1a diéu khéng thé thidu. Béi vay,
cac khu nghia trang x4y dung trang trong la ndi an nghi cua cac anh hung liét sy,
nguoi c6 cong véi nude. Ho dude vinh danh va séng mai trong long nhan dan. D61 véi
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cac nghia dia nhan dan cin phai xay dung xa khu dan cu, thuan tién cho viéc thim
viéng va tiét kiém dAat.
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CHUONG XII
GIAI QUYET TRANH CHAP, KHIEU NAI T0 CA0
VA XU'LY VI PHAM PHAP LUAT AT BAI

|. GIAI QUYET TRANH CHAP DAT DAI

1. Cac khai niém

Van dé dat dai ludn btic xtc trong doi séng. Déi véi nhiing ho néng dan thi dat
dai 1a nguén séng, ngudn lam viée, 1a dia ban gin b6 ca cude doi ctia ngudi dan. Doi
v6i doanh nghiép thi d&t dai 1a co sd dé ho thuc hién muc tiéu kinh doanh thu lgi
nhuan va gép phan x4y dung dat nudc. Tuy nhién, vén dat dai 1a hitu han, nhu cau
st dung dat cia nguoi st dung dat ludn ting 1én va khi van dé quan ly dat dai chua
c6 khudn khd va né nép thi tdt nhién nhiing va cham vé 1oi ich, mau thuln bat dong
v6i nhau vé quan diém thudng xuyén x4y ra. Vi vay, Nha nuéc théng qua vai tro cu
thé caa cd quan tu phap va cé quan hanh chinh Nha nuée ¢6 trach nhiém giai quyét
cac mau thudn dé nhim binh 6n cac méi quan hé theo tiéu chi quan ly Nha nuée va
dao dtc x& hoi. Can nghién ctu cu thé 2 khai niém sau, tranh chdp dat dai va giai
quyét tranh chap dat dai.

Tranh chap dat dai.

Thuc trang viéc tranh chép cta ngudi st dung dat rat da dang. Cé thé néu mét
$6 nhiing bién thé cta cac tranh chip dat dai hién nay trong d6i séng nhu sau:

+ Nhiing khiéu kién ctia ngusi nong dan khi doi lai rudng dat cii truée day dua
vao hop tac xa, tap doan san xudt, nay cac td chiic kinh t& tap thé doé bi giai thé,
chinh quyén dia phuong da giao dat cho ngudi khac st dung. Hién nay, chu cii va
cht dat méi khidu kién véi nhau. Bén canh d6, nhiing khiéu kién xin doi lai dat ma
truée day chu cii da dude chinh quyén Cach mang van dong “nhudng com sé do” cho
ngudi it d&t, nhung ngusi dudc “nhuong com sé do” lai chuyén nhugng cho ngudi
khéc hoic cho thué. Chu st dung d4t cii thiy vay xin doi lai va xay ra tranh chap.

+ Dat dai trude day thudc quyén sé hitu tu ciia ngudi dan trong ché do cii da dua
va0 cac nong trudng, lam trudng hoic trong khang chién dé hoang hoa, nay ngudi c6 dat
nay xin doi lai.
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+ P4t dai giao cho cac don vi quan ddi, cong an st dung, do quan 1y 1ong léo, dé
hoang ho4, bi 14n chiém hoic st dung khong ding muc dich. Xét v& ngudn goc lau
doi thi d4t nay 1a cua dan, khi giai phéng mién Nam, cac don vi quan doi, cong an
tiép quan ti cac co s6 cua ché do cii, nay thiy st dung thi€u hiéu qua, nhiéu dién
tich dat st dung khong ding muc dich, dé 14n chiém nén ngudi dan doi lai. Bén canh
d6, 6 nhiéu vung dat do su chuyén giao tit don vi nay sang don vi khac khong lam
day da tha tuc ban giao, khong c6 gidy td hd so hodc don vi tu ¥ chuyén ti dat quéc
phong thanh dat thd cu hoidc lam kinh té&, do vy ngudi dan tu tién vao 1an chiém gay
tranh chéap.

+ Rudng dat 6 vung bién gidi, trong chién tranh nhiéu ngudi ti tuyén mot phai
lui vé tuyén hai (tuyén mot 14 ving nguy hiém va tuyén hai 1a viing an toan), sau dé
dat bi bo hoang hoac dude chinh quyén dia phuong giao cho nguoi khac. Khi diéu kién
lam #n, sinh hoat tré lai binh thudng thi nhiéu ngudi tré vé va xin lai d&t ca dé tiép
tuc st dung gay ra tranh chép.

+ Chu rudéng dat cti doi lai dat d6i véi ngusi mugn san xudt, cho 6 nhd, nay
nguoi duge mugn lai dem ban hoédc cho thué, nhiing ngudi cho mugn biic xdc doi lai
dat hodc chu cii doi lai d4t huong hoa, dat nho nguoi khac tréng coi, nguoi dude nho
trong coi qua mot thoi gian dai da tu xem nhu d4t ctia minh.

+ Tranh chép gitia déng bao di xay dung vung kinh t&€ méi véi déng bao dia
phuong, trong dé c6 dat ma déng bao dan tdc lic ban dau da nhuong lai dat cho dong
bao di xay dung vung kinh t& méi.

+ Tranh chip dat duong di, ngd x6m, ranh giéi dat 6, dat vuon, dat san xuit
thudc quyén st dung cia cic ho gia dinh ciing dién ra phé bién, cac tranh chép con
lién quan dén nhiing vung d4t bai ven séng, ven bién cé kha niang khai thac céc
ngudn 1¢i thuy san x4y ra ¢ nhiéu dia phuong.

+ Dang tranh chap thuong xuyén x4y ra nhat trong thoi gian qua lién quan dén
viéc boi thuong giai toa khi Nha nuéc thu héi dat st dung vao muc dich quéc phong,
an ninh, vi 1gi ich quéc gia, 16i ich cong céng va cho muc tiéu phat trién kinh té.
Ngudi bi thu hoi dat thuong doi béi thudng theo gia thi trudng hoic ddi bdi thudng
bang dat theo loai dat da bi thu hoi song khong dude dap tng vi chi dude bdi thuong
theo gia dat ma Nha nudc quy dinh hoic khong dude boi thudng bang dat dan téi
tranh chap.

Tém lai, tit cac dang tranh chap phé bién xay ra giita cac to chiic, ho gia dinh,
ca nhan vé cac quyén va loi ich tu dat dai do cAc nguyén nhan khach quan va cha
quan c6 thé khai quat tranh ch&p d4t dai nhu sau: dé la cde mdu thuén, xung dot
giita cdc chu thé sw dung ddt khi ho cho rang cdc quyén va lgi ich hop phdp vé quyén
s dung ddt cua minh bi xdm hai.
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Khi cac quyén va lgi ich dudc coi 1a hgp phap d6 bi thucng ton, bi xAm hai thi
tam 1y néi chung ctia ngudi st dung dat 12 mudn dude phuc hoi quyén 1di, cac lgi ich
duge xem xét bao vé va duge ton trong. Vi vay, nhiing mong mudén chinh dang dé6
phai dudc bao vé tit phia Nha nuéc va cong déng bang nhiéu cach thic va bién phap
khac nhau. Diéu d6 dan t6i mot ndi dung quan trong trong quan ly Nha nuéc 1a giai
quyét tranh chap dat dai.

1.2. Gidi quyét tranh chdp ddt dai

Cac quyén lgi vé dat dai néu khong duge bao vé tit yéu dan téi nhiing xung dot
tl quy mo6 nho téi quy moé 16n, ti cac hién tugng nho 1€, ca biét thanh nhiing hién
tugng bat thuong gay x4o tron cudc séng. Do vay, khong c6 bat cid Nha nuée nao lai
khéng can thiép bing nhiéu bién phap khac nhau dé binh 6n nhiing x40 trén d6. Thuc
t&€ 6 mot s6 dia phuong c6 tinh trang khiéu kién déng nguosi gy ap luc doi véi chinh
quyén, bao vay cac doanh nghiép vi khéng hai long véi viéc dudc bdi thuong thiét hai
vé dat, kich dong ngusi dan khiéu kién gy cing thing trong doi séng da cho thdy,
viéc gidi quyét tranh chap khiéu kién néi chung va giai quyét tranh chap dat dai néi
riéng tré thanh méi quan tAm chung cta xa hoi. Cac bién phap giai quyét khong nhat
thiét ct phai khiéu kién dén cac co quan Nha nudc ma c6 thé thong qua nhiéu con
duong khac nhau tit cong dong, tit su chia sé cta xa hoi va vai tro trung gian hoa giai
cia cac t6 chic doan thé. Tuy nhién, néu nhiing bién phap gido duc thuyét phuc ti
cong dong van khong thé dat duge su nhét tri cia cac bén duong su thi duong nhién
béng con dudng tu phap, bing con duong hanh chinh, cic cé quan Nha nudc c6 thaAm
quyén phai cé trach nhiém binh 6n ciac quan hé x& hoi théng qua viéc ap dung phap
luat dé giai quyét moi quyén lgi chinh dang caa céc bén duong su. Qua viéc giai quyét
d6 trat tu xa hoi dude van héi, quyén lgi hgp phap ctia ngudi st dung dat duge khoi
phuc, mang lai niém tin to 16n cho ngudi bi xdm hai déng thoi khuyén cdo ngudsi vi
pham phap luat vé cac trach nhiém phap 1y c6 thé duge ap dung dé truy ciu déi véi
hanh vi vi pham.

T cac vAn dé néu trén c6 thé khai quat khai niém giai quyét tranh chap dat
dai nhu sau: gidi quyét tranh chdp ddt dai trude hét la mét noi dung quan Iy Nha
nwdc vé dét dai, la hoat dong cia cde co quan Nha nude c6 tham quyén nham gidi
quyét cdc tranh chdp, bit dong, mau thudn trong néi b6 nhdn dan, gitta nhdn dén
vdi t6 chiic va gitta cdc t6 chite st dung ddt vdi nhau dé qua dé phuc hoi cde quyén loi
bi xdm hai dong thoi truy citu trdch nhiém phdp ly déi vdi hanh vi vi pham phdp
ludt dét dai.

2. Hoa giai tranh chap dat dai

Mbi nam ca nudc c6 hang tram nghin vu tranh chap dat dai. Néu tat ca nhiing
tranh chap d6 déu ciu vién ti cic cd quan tu phap va cd quan hanh chinh Nha nuéc
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thi chéc rang chi riéng giai quyét tranh chap dat dai cting chiém nhiéu thdi gian cua
cic co quan Nha nude. Vi vy, ngay tir cac Luat dat dai truée day, dic biét 1a Diéu 38
cta Luat dit dai nam 1993 thé hién chinh sach xuyén su6t cia Nha nudc ta 1a
khuyén khich hoa gidi cac tranh chdp dat dai trong ndi bé nhan dan va giao trach
nhiém to 16n cho chinh quyén c4p co s trong viéc phoi két hgp véi cac t6 chic doan
thé tai dia phuong dé tim hiéu nguyén nhan lam phat sinh tranh chip dat dai, van
dong truyén truyén chinh sach phap luat trong cong dong dan cu.

Téng két thuc tién ctia hon chuc nam qua trong viéc thuec thi cac Luat dat dai c6
thé thdy rang, noi nao, dia phuong nao dudc cdp uy Pang, chinh quyén, doan thé
quan tAm dén cong tac hoa giai tranh chap dat dai thi 6 dia phuong d6 khong cé tinh
trang khigu kién déng ngudi, kéo dai gay bat 6n tinh hinh an ninh chinh tri va trat
tu x4 hoi. Cho nén, Luat d&t dai nam 2003 da ké& thita va phat trién nhiing quy dinh
truée day vé khuyén khich hoa giai trong ndi bd nhan dan. Theo d6 bang viéc cac bén
tu thuong lugng, tim giai phap thich hdp trén co s6 bao ddm quyén 1gi cho cac bén
ma van giti dudc tinh cdm chom xém trong cong déng dan cu, cing nhau ban bac,
chia sé cac quyén lgi vat chat va tinh than. Néu cac bén thuc su khong tim dudc
tiéng noéi chung thi viée gidi quyét tranh chap dat dai sé thong qua hoa giai tai co sd.
Viéc hoa giai 6 day khong phai 1a bién phap bat budc, ma trude hét ton trong su tu
nguyén va quyén tu quyét cia cac bén. Déi véi tranh chadp dat dai ma cac bén khéong
tu thugng lugng hoa gidi dude, thi cac bén c¢6 quyén ciu vién dén chinh quyén cip co
s6 thong qua viée gti don dén Uy ban nhan dan xa, phudng, thi tran dé dudc gitp d6
gidi quyét. Theo Diéu 135 ctia Luat dat dai nam 2003, Uy ban nhan dan x3, phuong,
thi tran s& phoi hgp véi cac doan thé tai dia phuong t6 chiic hoa giai, thoi han giai
quyét trong vong 30 ngay lam viéc ké tit khi Uy ban nhan dan cap x& nhan dudc don
caa cac bén duong su. D& cu thé hoa trach nhiém cta cac bén tranh chdp, két qua
ctua viéc hoa giai duge ghi thanh bién ban c¢6 chit ky ctia cic bén lién quan va xac
nhan ctia Uy ban nhan d4n c&p x& noi c6 d4t. Qua d6 vira cu thé hoa vai tro va trach
nhiém cta chinh quyén cap co s6, vita ghi nhan su ton tai quan diém, y kién cta cac
bén trude chinh quyén dia phuong tai thoi diém tranh chip lam co s& dé tiép tuc giai
quyét ¢ giai doan sau.

3. ThAm quyén giai quyé&t tranh chap dat dai cia Toa An nhan dan

Tai ky hop tht tu Quoc hoi khoa XI, truée khi théng qua toan van Luat dat dai
nam 2003, vin dé phan dinh thadm quyén giai quyét tranh chdp dat dai gitia c6 quan
hanh chinh Nha nudc va co quan tu phap dude dé cap nhiéu tai dién dan Quéc hoi va
c6 y kién con d#it van dé tai sao lai khong c6 Toa an dat dai trong khi Toa 4n hanh
chinh vang hoe cac vu kién, thi linh vuc d4t dai lai c6 qua nhiéu chuyén thua kién.
Cé6 y kién nén ching tiép tuc ké thita nhiing quy dinh ctia Luat dat dai nam 1993 va
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do61 mot 16 trinh dé Toa an nhan dan c6 thoi gian chuén bi vé moi diéu kién dé giai
quyét c6 hiéu qua cac tranh chap dat dai thudc thdm quyén ctia minh.

Truée day, theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 38 Luat dat dai nam 1993 thi Toa an
nhan dan gidi quyét cac tranh chap dat dai ma ngudi st dung dat c6 gidy to ching
nhan cta cac cé quan Nha nude c6 thAm quyén va tranh chdp vé tai san gin lién véi
dat. Quy dinh néu trén thoat dau tudng chit ché, song trén thuc t& 1a thiéu chinh
x4c, béi cAn phai hiéu nhu thé nao 14 gidy to ching nhan cia co quan Nha nude c6
thdm quyén? Diéu khoan nay khong r6 rang, dan t6i c6 nhiéu cach hiéu khac nhau
khong théng nhat, c6 ngudi cho rang gidy t6 xac nhan ctia Uy ban nhan dan cap xa
ddi véi duong su 1a d4t phu hgp véi quy hoach va cac bén chuyén nhugng theo gia
thoa thuan, du diéu kién dé hop thic hoa ciing 14 mét trong nhiing trudng hdp can
phai xac nhan, song c6 § kién thi hiéu co quan Nha nude c6 thAm quyén phai 1a co
quan hanh chinh Nha nuéc cdp huyén tré 1én va duge giao nhiém vu quan ly Nha
nuéc vé dat dai. Hau qua 13, nhiéu vu viéc tranh chdp dat dai khong biét duge giai
quyét 6 dau, Toa an nhan dan hay Uy ban nhan d4n 1lam khé cho cac bén duong su.

Trong huéng dan cua Thong tu lién tich 02/TANDTC-VKSNDTC-TCDC ngay
28/7/1997 ctia Toa a4n nhan dan t6i cao, Vién kiém sat nhan dan t6i cao va Téng cuc
Dia chinh thi tuy da xac dinh, Toa an nhan dan sé giai quyét tranh chap dat dai doi
v6i cac truong hop da c6 gidy chiing nhan quyén st dung dat dudc cap theo Luat dat
dai nam 1993 va theo miu gidy ctia Téng cuc Dia chinh phat hanh. Nhu vay, sau 4
nam t ngay c6 Luat dat dai nam 1993, cac ¢ quan nha nude c6 thaAm quyén méi c6
huéng din chinh thtc dé xac dinh r6 cum ti “gidy to chitng nhdn cia co quan nha
nuwdc ¢é tham quyén” chinh 1a gidy ching nhan quyén st dung d4t. V6i huéng dan
trén, khoan 3 Diéu 38 Luat d4t dai nam 1993 dugc hiéu mot cach chinh xac hon. Tuy
nhién, ciac quy dinh d6 chua bao quat duge nhiing truong hop duge cdp gidy chiing
nhan quyén st dung dit theo Luat dit dai nam 1987 va theo mau gidy cii cia Tong
cuc quan ly rudng dat trudec day. Vi vay, cho dén trude khi Toa 4n nhan dan téi cao,
Vién kiém sat nhan dan t6i cao va Téng cuc Dia chinh ban hanh Théng tu lién tich
01/TTLT/TANDTC-VKSNDTC-TCPC ngay 3/1/2002 thi thd&m quyén ctia Toa 4an
nhan dan chi bao gdom cac viéc tranh chdp vé quyén st dung dat ma ngudi st dung
da c6 gidy chting nhan quyén st dung dat cap theo Luat dat dai nam 1993 v6i mau
gidy chting nhan do Téng cuc Dia chinh phat hanh va tranh chdp vé tai san gén lién
v61 dat. Theo van ban da dan, lic d6 ching ta méi xac dinh rd gidy chiing nhan
quyén st dung dat dudc cap theo nhiing Luat dit dai ndo va theo mau gidy chiing
nhan ma c¢é quan quan ly d4t dai chuyén nganh trung uong phat hanh. Tu d6 xac
dinh rang, gidy ching nhan quyén st dung dat dudc cidp theo Luat dat dai nam
1987, Luat Dat dai nam 1993, theo mau gidy do Téng cuc quan ly ruéng dat, Tong
cuc Dia chinh phat hanh ho#c gidy chiing nhan quyén s6 hiiu nha d, quyén st dung
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dat ¢ cap theo Nghi dinh 60/CP ctia Chinh pha ngay 5/7/1994 vé cap gidy chiing
nhan quyén sé hitu nha d, quyén st dung dat ¢ tai d6 thi. Nhu vay, moi truong hgp
c6 tranh chdp cua cic bén duong sy thi du 1a tranh chip vé quyén st dung dat,
tranh chip vé hop ddng chuyén quyén st dung d4t hay tranh chdp vé tai san gén
lién v6i dat thi néu da cé gidy ching nhan quyén st dung dat thi déu do Toa an thu
ly giai quyét.

Déi v6i tranh chap vé quyén st dung dat ma cac bén mdi c6 gidy t6 hop 1é theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 3 Nghi dinh s6 17/1999/ND-CP ngay 29/3/1999 ctia Chinh
pht vé trinh tu tha tuc chuyén quyén st dung dat ctia té chiic, ho gia dinh, c4 nhan
ho#c chua cé gidy to dudgc coi 1a hgp 1é thi co quan hanh chinh gidi quyét theo quy
dinh tai khoan 2 Diéu 38 cta luat dat dai nam 1993. Cac tranh chap vé hgp dong
chuyén quyén st dung dat hoidc tranh chap vé tai san gén lién véi @4t thi Toa 4n thu
1y giai quyét trén co s Bo luat dan su va cac quy dinh cu thé cia phap luat dat dai.

Tt viée néu cac quy dinh duge ban hanh trong thdi gian qua nhdm huéng dan
thi hanh khoan 3 Piéu 38 cta Luat d4t dai nam 1993 dé c6 thé khing dinh ring,
cang ngay thdm quyén giai quyét tranh chdp dit dai duge quy dinh chat ché hon,
theo huéng md réong thdm quyén cho Toa 4n nhan din dé din din ch&m dut tinh
trang co quan hanh chinh lam thay cac viéc cia co quan xét xti. Xu huéng d6 1a tién
dé rat quan trong dé ching ta nhan thic mot cach didy dt hon thdm quyén giai
quyét tranh chdp dit dai cia Toa 4n nhan dan theo quy dinh tai Luat dat dai ndm
2003.

3.1. Tham quyén gidi quyét tranh chdp ddt dai cia Toa dn nhén déan theo quy
dinh tai khodan 1 Diéu 136 Ludt dat dai 2003.

Thuc chat, thAm quyén giai quyét tranh chip dat dai trong Luat dit dai méi da
k& thita nhiing quy dinh trong Luat dit dai nam 1993 khi khdng dinh: Toa an giai
quyét cac tranh chap dat dai ma nguoi st dung dat da c6 gidy chiing nhan quyén st
dung dat. Theo Diéu 146 Luat dat dai 2003 thi Chinh pht sé quy dinh thsi han dé
cac dia phuong hoan thanh viéc cdp gidy chiing nhan quyén st dung dat. Gia dinh
rang, cac dia phuong trong ca nudc sé hoan thanh cong viéc nay trong 2 hoic 3 nim
t6i day, thi lic d6 moi tranh chdp dat dai khi xay ra déu thuéc thdm quyén giai
quyét cua Toa an nhan dan. Vi vay c6 thé thdy rang, day chinh 1a 16 trinh chuyén
giao toan bo cac tranh chap dat dai ma trude day cé phan do co quan hanh chinh da
tiing giai quyét sang Toa an nhan dan, € khong con tinh trang co quan hanh chinh
Nha nuéc kiém ludn viée xét xti cac vu kién dan su. Vi vay, thuc t& 1a nganh Toa an
phai chuén bi rat k§ cang vé luc lugng can bd ciing nhu co s6 vat chat dé tiép nhan
cong viée, khong thé vin vao chuyén con thiéu hang nghin thim phéan va can bo toa
an ma kéo dai thoi gian ti€p nhan viée giai quyét cac tranh chdp dit dai thudc tham
quyén ctua Toa 4n nhan dan.
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Tuy vay, khoan 1 Diéu 136 di md rong kha nhiéu so v6i Luat dat dai ndm 1993
va cic vin ban huéng dan thi hanh khoan 3 Diéu 38 Luat dat dai nam 1993 khi quy
dinh thdm quyén cta Toa an d6i véi ngay cac trudng hgp méi c6 gidy to dude quy
dinh tai khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 cua Luat dat dai nam 2003. Nhu vay, day 1a cac doi
tugng c6 cac gidy to hgp 16 va néu khong cé tranh chép xay ra thi du diéu kién dé c4p
gidy chiing nhan quyén st dung dit va khong phai ndp tién st dung dat hoic dudc
cap gidy chting nhan quyén st dung dat sau khi thuc hién day da nghia vu tai chinh
d61 v6i Nha nuéc.

3.1.1. Toa an gidi quyét cac truong hgp c6 gidy té dude quy dinh tai khoan 1
Diéu 50 Luat dat dai ndm 2003

Khoan 1 Diéu 50 cua Luat dat dai nim 2003 quy dinh: Ho gia dinh, c4 nhan
dang st dung d4t 6n dinh, duge Uy ban nhan dan x&, phudng, thi trdn xac nhan la
d&'t khong c6 tranh chép va c6 gidy to hop 1é thi du didu kién dé duge cép gidy chiing
nhan quyén st dung dat va khong phai ndp tién st dung dat. Trong khi ho chua
dugc xét cdp gidy chiing nhan quyén st dung d4t thi tranh chdp dat dai xdy ra va
theo quy dinh cta Luat dat dai nam 2003 thi Toa 4n nhan dan thu ly gidi quyét
nhiing truong hdp nhu vay.

Toa an sé giai quyét cac tranh chap nay khi nguoi st dung dat cé cac gidy to vé
quyén st dung dat nhu:

+ Nhiing gidy t6 dudc quyén st dung dat trudc ngay 15 thang 10 nam 1993 do co
quan c6 thAm quyén cip trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai cia Nha nuéc
Viét Nam Dan cht cong hoa, Chinh phti cAch mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét
Nam va Nha nuéc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam;

+ Gidy chiing nhan quyén st dung d4t tam thdi dude co quan Nha nude ¢6 thAm
quyén c4p hoic c6 tén trong s dang ky rudng dat, sé dia chinh.

+ Gidy t6 hop phap vé thita ké, ting cho quyén st dung dit ho#c tai san gin
lién v6i dat; gidy to giao nha tinh nghia gén lién véi dat.

+ Gidy t6 chuyén nhugng quyén st dung dat, mua ban nha & gin lién véi dat &
truée ngay 15/10/1993, nay dugc Uy ban nhan dan x4, phuong, thi tran xac nhan 1a
st dung truéc ngay 15/10/1993.

+ Gidy to vé thanh 1y hoa gia nha & gin lién véi dat 6 theo quy dinh ctia phap
luat.

+ Gidy to do cd quan c6 tham quyén ctia ch& do cii cdp cho ngudi st dung.

Nhu vay, véi cac gidy to néu trén Toa an khong c6 nhiéu khé khin trong viéc
xac dinh ai 14 ngudi c6 quyén st dung dat. Béi vi, trong qua trinh 1am tha tuc dé
dugc cap gidy chiing nhan quyén st dung dit cac do6i tuong nay phai dugc chinh
quyén dia phuong xac nhan 1a dat d6 da st dung 6n dinh lau dai, phu hop véi quy
hoach. Cho nén, tiéu chi dit ra vira 1a ngudi st dung d4t on dinh, viia cé cac gidy to
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hop 1é, dé tit d6 Toa an xac dinh rd quyén st dung dat thudc vé ai. Véi loai tranh
chdp nay, Toa 4n nhan dan yéu ciu cac bén duong su khéng chi xuat trinh cac loai
gidy t0 hop 1& nham chiing minh quyén st dung dat ciia minh méa con phéi hgp véi
Uy ban nhan dan c4p xa trong viéc cung cap cac loai xac nhan lién quan dén viéc su
dung 6n dinh lau dai cta cha st dung d4t, quy hoach chi tiét cua khu vuc dang
tranh ch4p. Bén canh d6, c6 quan quan ly dat dai chuyén nganh cung cap cac loai
ban d6, s6 ding ky dat dai, s muc ké dé c6 dudc day du cic thong tin vé thua dat,
chu st dung va ngudn goc dat dai, thoi gian duge quyén st dung, cac bién dong dat
dai. T d6, Toa an nhan dan c6 db cin ci va co s6 dé giai quyét mot cach chinh xéc
va ding phap luat déi v6i nhiing ngudsi xuat trinh day du loai gidy to hop 1é theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 50 cua Luat dat dai nam 2003.

Thong thudng, nhiing ngudi c6 gidy td néu 6 khoan nay dong thoi 14 ngudi su
dung dat thuc t& va dudc cac tai liéu dia chinh x4c dinh rd vé quyén st dung dat thi
Toa 4n céng nhan quyén st dung dat cia ho va Uy ban nhan dan huyén, quan, thi
x4 va thanh phé thudc tinh cip gidy chiing nhan quyén st dung dat cho duong su.
Doi tugng nay khi dude cadp gidy chiing nhan quyén st dung dat khong phai ndp tién
su dung dat.

Nhu vay, so v6i Luat dat dai nam 1993, Luat dat dai mdéi khong con bé hep
pham vi gidi quyét tranh chdp dat dai ciia Toa an nhan dan chi véi nhiing truong
hop c6 gidy chiing nhan quyén st dung dit va tranh chép tai san gén lién véi dat,
ma con ndi rong dén ca nhiéu truong hdp khac ma trudc day nganh toa an chua du
diéu kién vé can bd va cd sé vat chat dé tiép nhan.

3.1.2. Toa 4n nhan dan giai quyét cac truong hop cé gidy to dugc quy dinh tai
khoan 2 Diéu 50 cua Luat dat dai nam 2003

Luat dat dai nidm 2003 khong nhiing quy dinh viéc cap gidy chiing nhan quyén
st dung d4at cho ngudi c6 gidy to duge coi 1a hgp 1&é quy dinh tai khoan 1 Diéu 50 ma
con quy dinh viéc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat cho ca truong hgp ngudi
dang st dung dat 12 ho gia dinh, cA nhan nhung gidy t6 hgp 1é khong chinh chi ma
van mang tén ngudi khac. Trong cic giao dich ctia minh, cac bén chi cé gidy to vé
viéc chuyén nhugng quyén st dung d4t cé chii ky cta cac bén c¢6 lién quan va cho dén
trude ngay 1/7/2004 van chua lam day da tha tuc chuyén quyén st dung dat theo
quy dinh cta phap luat dat dai. Vé nguyén téc, viéc chuyén quyén st dung d4t nhu
vay 1a chua tuan thu cac quy dinh cua Bo luat dan su va phap luat vé dat dai, nhung
day 1a thuc t& kha phd bién trong giao dich vé quyén st dung dat cta ngudi dan Viét
Nam. Thuc t& ngudi dan con ngai nhiing thi tuc hanh chinh vé dat dai, con quan
ngai cac nghia vu tai chinh ctia ngudi st dung dat nhu: thué chuyén quyén st dung
dat, phi va 1é phi vé dat dai. Nhu vay, trong khi chua hoan thién dudc cac loai gidy
to vé quyén st dung dat ma c6 tranh chap phat sinh thi Toa 4n thu ly giai quyét.
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Truée day, loai tranh ch&p nay do Uy ban nhan dan c6 thim quyén giai quyét theo
quy dinh tai khoan 2 Diéu 38 ctia Luat dat dai nidm 1993. Trong xu thé md rong
tham quyén ctia Toa 4n nhan dan trong viéc giai quyét cac tranh chap vé quyén st
dung dat thi viéc Toa 4n nhan dan c¢6 trach nhiém thu ly cac viéc nhu trén 1a hoan
toan hop 1y. Vi, xét cho ciing ngudi st dung d&t c6 thé xudt trinh gidy to dé ching
minh quyén st dung d4t cta minh, cac gidy to xac dinh r6 thoi diém thuc hién giao
dich dan su vé d4t dai, c6 chit ky cta cac bén lién quan thé hién day dua y chi va
nguyén vong trong viéc xac lap giao dich dong thoi c6 xac nhan ctia Uy ban nhan dan
c6 tham quyén vé qua trinh st dung d4t. Bén chuyén nhugng da nhéan du tién hoic
gin du tién, da ban giao d&t cho ngudi nhan chuyén nhugng va bén nhan chuyén
nhugng da st dung dat, xdy dung nha &, céng trinh va thuc hién day dua nghia vu
cua nguodi su dung dat. Vi vay, khi cé tranh chip xay ra, Toa 4n cin cd vao cac gidy
td ma hai bén st dung trong qué trinh thuc hién cac giao dich dan su vé d4t dai dé
cong nhan hoidc huy giao dich theo quy dinh cua B luat dan su va cac quy dinh cua
phap luat vé dat dai.

3.1.3. Toa 4n nhan dan gidi quyét cac tranh chidp ma ngudi st dung c6 gidy to
quy dinh tai khoan 5 Diéu 50 ctia Luat dat dai nam 2003

Trén thuc t€, cac truong hdp dudc st dung dat theo ban an cua Toa an nhan
dan, quyét dinh thi hanh an ctia ¢ quan Thi hanh an, quyét dinh gidi quyét tranh
chdp dat dai ciia Uy ban nhan dan da c6 hiéu luc thi hanh thi quyén st dung dat cua
ho dudge xac lap va c6 du co sé phap 1y dé chiing minh quyén st dung d&t caa ho.
Truée day cac loai gidy t6 nay duge coi 1a hgp 1é va duge quy dinh chinh thic trong
cac Nghi dinh ctia Chinh pht (xem khoan 2 Diéu 3 Nghi dinh s6 17/1999/ND-CP
ngay 29/3/1999 cua Chinh phu vé trinh tu, thu tuc chuyén déi, chuyén nhugng, cho
thué, cho thué lai, thira k&, thé chdp va bao lanh, gép von bang quyén st dung dat
cla t6 chic, ho gia dinh, ca nhan trong nudc va Nghi dinh s6 79/2001/ND-CP ngay
1/11/2001 ctia Chinh pht vé stia d6i, bé sung mot s6 diéu ctia Nghi dinh 17/1999/ND-
CP). Vi vay, ciing giong nhu cac gidy té hop 1é dude quy dinh tai khoan 1 Diéu 50 ctua
Luat dat dai ndm 2003, cac gidy to nay do co quan tu phap va co quan hanh chinh
ban hanh nhim coéng nhan quyén st dung dat clia cic bén duong su. V6i cac gidy to
d6, ngusi duge cong nhan quyén st dung dat du diéu kién dé dudc cap gidy chiing
nhan quyén st dung dat va phai thuyc hién nghia vu tai chinh d6i véi Nha nuéc theo
quy dinh ctua Chinh phu. Tuy nhién, trong khi ho chua dudc ciAp gidy chiing nhan
quyén st dung dat dat chinh thtic thi tranh chip xay ra. Khi gidi quyét, Toa an
nhan dan sé yéu ciu cac bén xuat trinh nhiing gidy té vé quyén st dung dat va trong
truong hdp nay ngusi dang st dung dat theo ban an cua Toa 4n nhan dan, quyét
dinh thi hanh an cta co quan Thi hanh an, quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai
cta Uy ban nhéan dan sé c6 nhiéu co hoi dé chiing minh nguén géc d4t dai hop phap
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cua minh. Mat khac, qua viéc phoi két hop véi co quan hanh chinh Nha nuéc va co
quan quan ly dit dai chuyén nganh, ngudi st dung sé dugec xem xét xac nhan vé thoi
diém duge quyén st dung dit va cac nghia vu tai chinh méa ho da thuc hién déi véi
Nha nuéc. T nhiing ct liéu d6, Toa an sé xem xét va quyét dinh tinh hgp phap cua
quyén st dung diat ma cac bén tranh chap.

3.2. Toa dn nhdn dén gidi quyét cdc tranh chip vé tai san gan lién vdi quyén si
dung dat

Tu Luat dat dai nam 1993 dén nay nhiing tranh chdp vé tai san gén lién véi
quyén st dung dat déu do Toa 4n nhan dan gidi quyét. Cac tai san 6 day gom nha &,
vat kién tric khac nhu: nha bép, nha tdm, nha vé sinh, giéng nudc, nha dé 6 t6, nha
tho, tuong x4y lam hang rao gin véi nha 3, cac céng trinh xay dung trén dat duge
giao hodc duoc thué dé san xudt kinh doanh (nha xudng, kho tang, hé théng tudi
tiéu, chudng trai chan nuoi) hodc trén dat cé tai san khac nhu cay 14y g6, cay lay 14,
cAy a4n qua, cac cy lau nam khac gin véi viéc st dung dat dé thi Toa an nhan dan
thu ly giai quyét theo thu tuc chung. Déi v6i nhiing tranh chap nay, theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu 136 Luat dat dai nam 2003 thi du ngudi st dung dat da cé gidy
chting nhan quyén st dung dit hay chua cé gidy chiing nhan quyén st dung dit,
gidy t6 ho hgp 1& hay chua hgp 1é thi déu do Toa an thu 1y giai quyét.

Tuy nhién, theo quy dinh tai Thong tu lién tich 01/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-
TCDC ngay 3/1/2002 cta Toa an nhan dan t6i cao, Vién kiém sat nhan dan téi cao,
Téong cuc Dia chinh thi c6 su phan biét nhat dinh trong trudng hop giai quyét tranh
chép vé tai san gan lién véi d4t ma ngudi st dung da dude cdp gidy chiing nhan quyén
st dung dat, c6 gidy to dudc coi 1a hgp 1é theo quy dinh ctia phap luat dat dai véi
truong hop chua c6 gidy to hop 1&. D61 véi truong hop cé gidy chiing nhan quyén su
dung dat va c6 gidy t5 hop 1é ma cé tranh chap vé tai san gin lién thi Toa an déu giai
quyét theo thu tuc chung va can cii vao Bo luat dan sy, cac vian ban phap luat dat dai
lién quan dén van dé nay dé giai quyét. Déi véi tranh chép vé tai san gin lién véi dat
ma ngudi stt dung khéng cé gidy to hop 1¢ lai phan chia thanh ting trudng hop cu thé
dé 4p dung, khi nao thi Toa an gidi quyét vé tai san va ca quyén st dung dat, khi nao
thi gidi quyét tranh chép vé tai san déng thoi xac dinh ranh giéi, tam giao quyén st
dung dat va khi nao chi giai quyét tranh chip vé tai san.

Viéc phan dinh nhu trén cé ¥ nghia ca vé mat 1y luan va thuc tién, chiing nao
cdng tac cap gidy chiing nhan quyén st dung dat con chua hoan thanh. Can phai
thay rang, nhiing truong hdp cho dén nay chua dugc cdp gidy chiing nhan quyén st
dung dat 6 khu vuc d6 thi cting nhu d néng thén cé ao, vuon lién ké rat phtc tap do
c6 tranh chap khiéu kién, do thiéu tai liéu dia chinh, do khong cé gidy to vi dat da
chuyén giao cho nhiéu cht st dung hoéc do ton tai lich st dé lai. Vi vay, cho dén nay
xét vé ty 1é s6 lugng truong hop chua dudc cdp gidy chiing nhan quyén st dung dat
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khéng 16n so v6i nhiing truong hop da cap gidy chiing nhan quyén st dung dat
nhung nhiing ngudi dang chd dgi dudc cidp gidy chiing nhan quyén st dung dat lai
khong dé chiing minh duge quyén st dung dat ctia minh. Diéu dé sé gy khong it
kho6 khan cho Toa 4n nhan dan khi giai quyét tranh chip tai san gén lién véi d4t ma
ngudi st dung khong cé gidy to chiing minh quyén st dung dat cia minh.

Khoan 1 Piéu 136 cua Luat d&t dai nam 2003 trén co sé k& thita va phat trién
cac kinh nghiém thuc tién ctia hé théng Toa an trong viéc gidi quyét cac tranh chap
dat dai dd mé rong kha nhiéu pham vi thAm quyén ctia Toa an nhan nhan dan. Téi
day, ké tit ngay 1/1/2007 moi giao dich phai bing gidy chting nhan quyén st dung
d4t, pham vi thAm quyén cta Toa 4n nhan dan sé gin véi nhiing tranh chdp dat dai
ma ngudi st dung da dudc cidp gidy chimg nhan quyén st dung dat va viéc giai
quyét sé day du can ct phéap ly dé phan dinh quyén st dung d4t cho cac bén duong
sul.

4. ThAm quyén giai quyét tranh chdp dat dai ctia co quan hanh chinh
nha nudc

Viéc giai quyét tranh chap vé quyén st dung dat khong chi duge giai quyét tai
co quan tu phap ma con dude xem xét giai quyét tai co quan hanh chinh Nha nuée.
Tuy nhién, néu tranh chap dat dai c6 lién quan dén dia giéi hanh chinh ho#c thong
qua viéc giai quyét d6 ma cé thay d6i vé dia giéi hanh chinh thi pham vi 4p dung
Luat d4t dai trong khuén khd nhu thé nao? Phic dap van dé nay, cAn phan biét
tranh chap vé quyén st dung dat do co quan hanh chinh Nha nudc gidi quyét theo
quy dinh tai Luat dat dai v6i cac tranh chdp dat dai lién quan dén dia gi6i hanh
chinh ma phan 16n dudc diéu chinh bdi cac quy pham caa Hién phap.

4.1. Tham quyén gidi quyét tranh chdp quyén s dung ddt cia co quan hanh
chinh Nha nudc

So véi quy dinh tai khoan 2 Diéu 38 ctia Luat dat dai nam 1993, khoan 2 Diéu
136 cta Luat dit dai nam 2003 quy dinh thdm quyén gidi quyét tranh chap dat dai
cta ¢d quan hanh chinh Nha nudc ¢6 pham vi hep hon va dit khoat hon. Diém cudi
cling cua viéc gidi quyét tranh chap dat dai dude xac dinh rd rang. Truée day, bat
luan tranh chap vé quyén st dung dat ma ngudi st dung dat chua cé gidy ching
nhan quyén st dung dat thi do Uy ban nhan dan c6 thdm quyén giai quyét. Trong
khi s6 lugng nguoi dan dudc cap gidy chiing nhan quyén st dung dat chiém ty trong
khong 16n thi ducng nhién cac tranh chép thude thdm quyén giai quyét caa Uy ban
nhan dan chiém ty 1é cht yéu. Tinh trang nhiéu ngusi dan khiéu kién dén co quan
hanh chinh Nha nuéc khién cac cadp hanh chinh duong nhu qué tai trong cac cong
viéc cua minh. Xét duéi goc do 1oi ich thi cac tranh chap nay phan 16n déu lién quan
dén quyeén lgi vé dat dai, cac 1gi ich kinh t& ma nhiing quyén 1gi d6 phan vi bi xAm
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hai, phan chua dugc bao vé diy du. Nhiing ngudi thiia hanh trong giai quyét tranh
chép dat dai ciing chua dudc trang bi day du kién thic phap 1y dé xt 1y cac méi quan
hé trén. Béi vay, hon 550.000 don thu khiéu kién, tranh chdp vé dat dai trong thoi
gian qua 1a hau qua tit yéu cta viéc phan dinh chua didng din thdm quyén giai
quyét tranh chap dat dai gifia co quan tu phap va co quan hanh chinh Nha nuéc
khién cho nhiéu vu viéc bi dun diy tit ¢d quan nay sang cé quan khac 1am x6i mon
niém tin 6 nguoi dan. Vi vay, Luat dat dai nam 2003 cham ddt dan tinh trang co
quan hanh chinh lai di gidi quyét cac viéc dan su. Mot xa hoi cong dan va mot Nha
nude phap quyén xa hdi chi nghia khong thé tiép tuc ¢é su thi€u minh bach trong co
ché phap ly vé van dé nay. Xét vé tuong lai, cic tranh chap dat dai dat khoat phai do
Toa 4n nhan dan giai quyét nhung véi boi canh hién tai, truéec khé khan vé con nguoi
va ¢d 83 vat chit thi nganh Toa an con chua thé ngay lap tic ti€p nhan duge hét cac
tranh chdp vé @4t dai (xem phan phat bidu ctia Ong Nguyén Van Hién, Chanh an
Toa 4n nhan dan tdi cao tai ky hgp thi 4 Qudc Hoi khoa XI ngay 29/10/2003 - Ban
tong hop ¥ kién céc dai biéu Quéc hoi, Trung tAm thong tin cta Van phong Quéc
Hoi). Vi thé, khoan 1 Diéu 136 d& md rong cho Toa 4n nhan dan giai quyét cac tranh
chap dat dai ma nguoi su dung dat c6 cac loai gidy to quy dinh tai khoan 1, 2 va 5
Diéu 50 cta Luat dat dai. Pham vi md rong thAm quyén ctia Toa 4n nhan dan sang
phin ma trudc day Luat dat dai nam 1993 giao cho co quan hanh chinh Nha nuéc
chinh 14 phan thu hep vé thdm quyén cia cd quan hanh chinh Nha nudec.

Nhu vay, thdm quyén giai quyét tranh chap dit dai ctia cd quan hanh chinh
Nha nuée bay gid géi gon trong khudn khé cac tranh chdp vé dat dai ma ngudi st
dung dat khong cé cac gidy to quy dinh tai khoan 1, 2 va 5 Diéu 50 cua Luat dat dai.
Khi c6 nhiing tranh chap xay ra va véi tiéu chi gidy to nhu vay thi cac bén tranh
chap sé lam don gui téi cd quan hanh chinh Nha nuéc. Déi véi cac bén duong su 1a ho
gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu ma c6 tranh chap véi nhau thi viée gidi quyét
theo trinh tu quy dinh tai khoan 1 Diéu 159 ctia Nghi dinh s6 181/ 2004/ND-CP
ngay 29/10/2004 ctia Chinh phu vé thi hanh Luat dat dai nhu sau:

+ Chu tich Uy ban nhan dan quan, huyén, thi xa, thanh phé thudc tinh giai
quyét lan dau.

+ Trong truong hop cac bén duong su khong déng y v6i quyét dinh gidi quyét
lan diu cta Chu tich Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thuoc tinh thi
c6 quyén gui don dén Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc trung
uong.

Xin luu ¥ rang, quyét dinh giai quyét cia Chu tich Uy ban nhan dan tinh,
thanh phd truc thudc trung uong 1a quyét dinh cudi cing. Pay chinh 1a diém méi rat
quan trong trong viéc xac dinh thim quyén giai quyét tranh chdp dat dai cta co
quan hanh chinh Nha nuéc. D6i v6i tranh chap dat dai cAn xac dinh diém ding va
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trong quyét dinh giai quyét tranh chap do Chu tich Uy ban nhan dan cdp tinh can
ghi rd day la quyét dinh gidi quyét tranh chap cudi cing va cic bén duong su khong
dude quyén tiép tuc yéu cdu co quan hanh chinh gidi quyét niia. C6 nhu vy, méi
tranh tinh trang don thu yéu cau giai quyét tranh chap dat dai vugt cAp dén co quan
trung uong ma chua xem trong nhiing quyét dinh giai quyét caa cac cip chinh quyén
dia phuong. Qua d6, nang cao vi thé co quan hanh chinh dia phuong trong nép nghi
clia ngudi dan va tranh tinh trang nhiing viéc khé khén, phiic tap 1a ddy lén chinh
quyén trung uong, sao nhang giai quyét cong viéc cho ngudi c6 nhu cau.

Dong thoi véi viée xac dinh rd rang thAm quyén giai quyét tranh chap dat dai
néu trén, khoan 3 Diéu 138 ciia Luat d4t dai ciing khing dinh viéc giai quyét cac
khiéu kién hanh chinh vé dat dai khéng bao gbm truong hdp khiéu nai quyét dinh
giai quyét tranh chdp dat dai theo quy dinh tai khodn 2 Diéu 136 cua Luat dat dai.
Diéu d6 c6 nghia 13, cac khiéu nai vé quyét dinh hanh chinh ctia c6 quan Nha nudéc
c6 tham quyén thuc hién theo quy dinh tai Piéu 138 ctia Luat dat dai, cac khiéu nai
vé quyét dinh gidi quyét tranh chap dat dai khong thudc pham vi diéu chinh cua
diéu luat nay. Béi vay, viéc giai quyét tranh chép d4at dai thudc thAm quyén cta co
quan hanh chinh Nha nuéc trong truong hgp tranh chip xay ra trong noi bo ho gia
dinh, ca nhén, cong déng dan cu phai triét dé ap dung theo ding khoan 2 Diéu 136
cua Luat dat dai.

Déi v6i tranh chap d4t dai gifia t6 chiic, co s6 tén gido, ngudi Viet Nam dinh cu
¢ nude ngoai, t6 chiic, cA nhan nudc ngoai véi nhau hoic gitia td chic, cd sé ton gido,
ngudi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai, to chiic, cA nhan nudc ngoai véi ho gia dinh, ca
nhan, cong dong dan cu thi do Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thude
trung uong giai quyét lan dau.

Trong truong hgp sau khi da duge Chu tich Uy ban nhan dan cdp tinh giai
quyét ma cac bén khong dong ¥ thi c6 quyén gui don dén Bo trudng Bo Tai nguyén
va Méi trudng yéu cau giai quyét. Quyét dinh caa Bo truéng Bo Tai nguyén va Moi
truong 1a quyét dinh cuéi cung va cac bén phai chap hanh quyét dinh cua Bo trudng
B0 Tai nguyén va Moi truong.

T cac quy dinh néu trén vé thAm quyén hanh chinh trong giai quyét cic tranh
chép vé quyén st dung d4t c6 thé thay riang, bay gid ching ta da nhéan thic mét cach
ranh mach trong viéc phan dinh thim quyén giai quyét tranh chidp vé quyén st
dung dat véi cidc khiéu nai quyét dinh hanh chinh trong d6 c6 khiéu nai vé quyét
dinh giai quyét tranh chap dat dai ciia cd quan hanh chinh Nha nuéc. Su l1Am 1an
néu trén trong moét thoi gian dai da ddy viéc gidi quyét tranh chap dat dai & cac cap
hanh chinh sang cd quan tu phap va tiép tuc vong luan héi tai cac cd quan xét xti ma
khéng biét khi nao su viée sé dude giai quyét dit diém. Cac nhan thic luan néi trén
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g6p phan xac dinh rd hon vé khai niém “gidi quyét tranh chip vé quyén si dung dat’
v6i khai niém “gidi quyét khiéu nai vé ddt dai” ma sé trinh bay 6 muc sau.

4.2. Tham quyén gidi quyét tranh chip ddt dai lien quan dén dia gidi hanh
chinh.

Vé nguyén tic, moi tranh chadp vé dat dai lién quan dén dia gi6i hanh chinh thi
cac don vi hanh chinh lién quan c6 trach nhiém cung phéi hgp gidi quyét. Co quan
quan ly dat dai chuyén nganh c6 nhiém vu tham muu, cung cdp cac tai liéu dia
chinh c4n thiét dé 1am sang to cac bat dong vé dia giéi dé co quan hanh chinh céc
cap phoi hop tim bién phap gidi quyét mot cach cé hiéu qua.

Néu trong qua trinh phoi hdp giai quyét ma cac bén khong dat dude su nhat tri
vé phuong an va cach thiic gidi quyét thi cén cii vao quy dinh ciia Hién phap nim
1992 vé thdm quyén phan vach dia gidi cac cdp hanh chinh cta co quan Nha nuée cb
thdm quyén. Theo d6, cin ct vao khoan 10 Didu 84 ciua Hién phap nam 1992, Qudc
hoi c6 thAm quyén phan vach dia gi6i gitia cac tinh, thanh phd truc thudc trung uong
va khoan 8 Diéu 112 ctia Hién phap, Chinh pht c¢6 thAm quyén phan vach dia giéi
cac don vi hanh chinh du6i cap tinh.

Nhu vay, doi v6i tranh chap dat dai lién quan dén dia gi6i hanh chinh trach
nhiém phéi hgp ctia cac cap hanh chinh 14 rit quan trong, dé tit d6 c6 phuong an téi
uu trong viéc dam bao cudc séng binh thudng cia nhan dan trong viung tranh chéap,
dam bao an ninh, chinh tri va trat tu an toan xa hoi, gin viéc giai quyét quyén lgi vé
dat dai v6i viéc 6n dinh vé dia gidi trong trudng hgp cé su thay d6i vé dia giéi hanh
chinh.

Il. GIAl QUYET KHIEU NAI VA TO CAO VE DAT PAI

Khiéu nai va t& cdo 1a quyén cua mdi cong dan dugec Nha nuée bao ho trong mot
x4 hoi dan cht. Cac quyén nay théng thuong dude quy dinh trong Hién phap ctia moi
Nha nuée. O Viet Nam, Hién phap nim 1992 da bao ho diy da cac quyén trén cho
moi cong dan. Tuy nhién, trong pham vi cac van dé vé giai quyét khiéu nai va té céo
vé dat dai chi ding lai d61 v6i cac khiéu nai quyét dinh hanh chinh vé dat dai va té
cido vé dat dai ma khong di sdu nghién ctiu dé1 véi cac khidu nai quyét dinh hanh
chinh khac.

1. Giai quyét khiéu nai vé dat dai va trinh tu tha tuc

1.1. Cdc khiéu nai vé quyét dinh hanh chinh va hanh vi hanh chinh trong qudn
Iy dét dai

Thong thuong khi ngudi stt dung dat cho rang nhiing quyét dinh hanh chinh
clia cd quan nha nuée c¢6 thAm quyén xAm hai dén quyén va 1gi ich cta ho hoic cach
gidi quyét d6 theo logic cia ngudi khiéu nai 1a chua ding phap luat hoéc chua phu
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hgp v6i phap luat thi ho c¢6 quyén van dung quyén cong dan dé khiéu nai vé quyét
dinh hanh chinh ctia c¢d quan c6 thaim quyén hosc hanh vi hanh chinh ctia ngudi c6
tham quyén truc ti€p anh hudng dén quyén va lgi ich cta ngudi st dung dat. Tuy
nhién, khéng phai moi quyét dinh hanh chinh hoic hanh vi hanh chinh vé dat dai
déu bi khiéu nai theo quy dinh cua Luat dat dai, ma da phan cac khiéu nai quyét
dinh hanh chinh vé d4at dai duoc giai quyét theo quy dinh cta phap luat vé khiéu nai
va t6 cao. Khoan 1 Diéu 162 cia Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 cua
Chinh pha vé thi hanh Luat dat dai da liét ké mot s6 cac quyét dinh hanh chinh
trong quan ly dat dai bi khiéu nai va giai quyét theo quy dinh ctia Luat dat dai. C6 4
truong hop dugde quyén khiéu nai quyét dinh hanh chinh vé dat dai bao gém:

+ Thi nhat, d6 14 cdc quyét dinh cta ¢ quan Nha nude c6 thAm quyén vé giao
dat, cho thué dat, thu hoi dat, trung dung dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat. Cac quyét dinh d6 c6 thé khong ding thAm quyén, khong ddng trinh tu thu tuc,
vi pham cac quy dinh ctia phap luat dat dai vé ndi dung thuc hién cac quyét dinh d6
dAn t61 bi khiéu nai.

+ Thi hai, cac quyét dinh hanh chinh vé boi thuong, hé trg, giai phéng miét
bang va tai dinh cu. Cac quyét dinh hanh chinh lién quan dén quyén 1gi ctia ngudi st
dung d4t vé bdi thuong thiét hai vé dat, tai san gin lién véi dat, chinh sach hd trg va
tai dinh cu. Viéc bdi thudng c6 thé chua cong bing trong viéc ap dung chinh sach va
phap luat dat dai, trinh tu, thi tuc boi thudng chua tuan thu cac quy dinh cta phap
luat. Vi vay, ngudi st dung dat c6 quyén khiéu nai nhiing quyét dinh néu trén cua
cac ¢ quan Nha nudc.

+ Thi ba, khiéu nai vé quyét dinh hanh chinh vé cap hoéc thu héi gidy chiing
nhan quyén st dung dit. Viéc cdp gidy ching nhan cho ngudi st dung dat c6 thé
chua ding vé dé61 tuong, trinh tu, tha tuc vi pham cac quy dinh ctia phap luat thi
ngudi st dung dat c6 quyén khiéu nai dén co quan Nha nudc da ban hanh cac quyét
dinh hanh chinh doé.

+ Thii tu, ngudi st dung dat c6 quyén khiéu nai quyét dinh hanh chinh vé viéc
gia han thoi han st dung dat. Trong truong hop nay, nguoi st dung dat da lam don
xin gia han thdi han st dung dat va trong qua trinh st dung dat da chap hanh day
da chinh sach va phap luat dat dai khong vi pham dén 1gi ich caa Nha nuéc va xa
h61 nhung khong duge ¢ quan hanh chinh Nha nuéc cho gia han hoéc gia han khong
theo dung thoi han cua loai dat ducce phép gia han.

Nhu vay, cac quyét dinh hanh chinh vé quan 1y d4t dai dudc néu trén cé thé bi
khiéu nai va giai quyét theo quy dinh ctia Luat dat dai. Ngoai cac truong hop da vién
din, néu cac quyét dinh hanh chinh trong quan ly dat dai ma bi khiéu nai thi viéc
giai quyét tuan theo quy dinh cta phap luat vé khiéu nai, t6 céo.
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Vi vay, cac luu y dat ra 13, cAn phai xac dinh rd véi cac quyét dinh hanh chinh
vé dat dai nao thi gidi quyét theo quy dinh cua Luat dit dai va quyét dinh hanh
chinh n&o thi tuan tha phéap luat vé khiéu nai, t6 cdo. Trén cc sé d6 dé ap dung ding
phap luat va trinh tu tha tuc dé giai quyét.

Bén canh viéc khiéu nai cac quyét dinh hanh chinh thi ngudi st dung d4t cling
c6 quyén khiéu nai cac hanh vi hanh chinh trong quan ly dat dai. Hanh vi hanh
chinh dugc hiéu & day ma bi khiéu nai chinh 14 nhiing hanh vi cta can bg, cong chiic
nha nudc khi gidi quyét cic cong viéc lién quan truc ti€p dén cac quyét dinh hanh
chinh vé giao d4t, cho thué d4t, thu hdi dat, trung dung dat, chuyén muc dich st
dung dat, cAp va thu hdi gidy chiing nhan quyén st dung dat, boi thuong hd trg, tai
dinh cu va hanh vi gia han thoi han st dung dat cho ngudi st dung. Cac hanh vi
hanh chinh néu trén cta can b, cong chiic nha nuéc bi khi€u nai sé giai quyét theo
trinh ty quy dinh cta Luat dat dai ma khéng thudc pham vi diéu chinh ctia Luat
khiéu nai va to céo.

1.2. Trinh tv gidi quyét cdc khiéu nai quyét dinh hanh chinh va hanh vi hanh
chinh

Trén co sé khoan 2 Diéu 138 cta Luat dat dai nam 2003 véi nhiing quy dinh
chung mang tinh nguyén tic vé giai quyét khidu nai vé d4t dai, Nghi dinh
181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phu vé thi hanh Luat dat dai da c6
nhiing huéng dan cu thé phéan biét vé trinh tu, thi tuc gidi quyét cac khidu nai quyét
dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh cta tiing cdp c6 tham quyén. Su phan biét & day
lién quan dén cac quyét dinh hanh chinh ctia Uy ban nhan dan huyén, quén, thi x4,
thanh phé thudc tinh va cac hanh vi hanh chinh ctia can bd cong chitic xa, phudng, thi
tran, Phong Tai nguyén va Moéi truong thudc Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa,
thanh phé thuoc tinh véi quyét dinh hanh chinh cua Sé Tai nguyén va Méi truong,
cia Uy ban nhan dan c4p tinh, hanh vi hanh chinh ctia can bd cong chiic S6 Tai
nguyén va Moi truong thudc Uy ban nhan dan tinh va thanh phd truc thudc trung
uong. TU su phan biét d6 dé c6 trinh tu va thoi hiéu gidi quyét cu thé cho ting loai
khiéu nai quyét dinh hanh chinh va hanh vi hanh chinh cta tiing c4p hanh chinh va
can bo, cong chiic thuc hién hanh vi hanh chinh.

1.2.1. Trinh tu giai quyét khiéu nai quyét dinh hanh chinh ctia Uy ban nhan
dan c4p huyén va hanh vi hanh chinh cta can b, cong chtic cip xa, cong chiic Phong
Tai nguyén va Moi trudng cap huyén

Trong théi han 30 ngay ké tit khi Uy ban nhan dan c&p huyén ra quyét dinh hanh
chinh ho#c hanh vi hanh chinh cta can b, cong chiic cdp xa, cong chiic Phong Tai
nguyén va Moéi trudng giai quyét cong viéc quan ly dat dai c6 lién quan dén quyén va lgi
ich ctia nguodi st dung dat ma nguosi st dung dat khong dong § vdi cac quyét dinh hanh
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chinh hosc hanh vi hanh chinh néu trén thi c6 quyén khiéu nai dén Chu tich Uy ban
nhan dan cap huyén theo thoi han quy dinh ctia Luat khiéu nai, t6 co.

Quyét dinh ctia Chu tich Uy ban nhan dén c4p huyén phai bang van ban, dudc
cong bo cong khai va gtii dén cho ngudi khiéu nai.

Trong thdi han 45 ngay, ké tit ngay Chu tich Uy ban nhan dan cip huyén ra
quyét dinh gidi quyét, ngusi khiéu nai c6 quyén lua chon viéc tiép tuc khiéu nai tai
co quan tu phap hodc cd quan hanh chinh cip trén. Nhu vay, ho c6 quyén khéi kién
ra Toa an hoidc khiéu nai 1én Chu tich Uy ban nhan dan c4p tinh. Trong truong hgp
khiéu nai dén Chu tich Uy ban nhin dan cdp tinh thi quyét dinh giai quyét nay la
quyét dinh cudi ciing, c6 hiéu luc phap luat va cong khai bang van ban giii dén ngudi
khiéu nai. Nguoi khi€u nai phai ch4p hanh quyét dinh giai quyét khiéu nai cta co
quan Nha nuéc c6 thaim quyén.

1.2.2. Trinh ty giai quyét khiéu nai d61 véi quyét dinh hanh chinh caa Sé Tai
nguyén va Moi truong, cua Uy ban nhan dan cip tinh hoac hanh vi hanh chinh cua
can bo, cong chtic cac cd quan trén.

Ciing nhu trinh tu d& dude néu tai muc 1.2.1., trinh tu giai quyét cling bat dau
v6i viée khiéu nai cua ngudi da duge Sé Tai nguyén va Moéi truong, Uy ban nhan dan
cdp tinh giai quyét bang nhiing quyét dinh hanh chinh trong quan ly dat dai hoac
can bd, cong chtc cua cac c6 quan trén c¢6 hanh vi hanh chinh ma nguci st dung dat
con khiéu nai. Thoi han thuc hién viéc khiéu nai trong vong 30 ngay ké tit khi co
quan c6 thadm quyén ra cac quyét dinh hanh chinh hosc can bo, céng chiic ciia Sé Tai
nguyén va Moéi truong, cua Uy ban nhin din cdp tinh c¢6 hanh vi hanh chinh trong
quan ly dat dai.

Nguoi khiéu nai nop don 1én Uy ban nhan dan cdp tinh va trach nhiém giai
quyét thudc Chu tich Uy ban nhan dan cap tinh. Quyét dinh gidi quyét khiéu nai
dugc tra 10i bang vian ban mot cach cong khai cho ngudi khidu nai.

Sau khi da dugc Chu tich Uy ban nhan dan c4p tinh giai quyét nhung nguosi
khiéu nai van khong dong y v6i quyét dinh néu trén thi ho c6 quyén khéi kién dén
Toa 4n nhéan dén trong thoi han 45 ngay ké tit ngay dude Chu tich Uy ban nhan dan
cap tinh gidi quyét khiéu nai.

Cac quy dinh néu trén cta Luat dat dai nam 2003 va Nghi dinh s&
181/2004/ND-CP ctia Chinh phu da chi tiét hoa trinh ty, thu tuc giai quyét khiéu
nai quyét dinh hanh chinh ctia cé quan hanh chinh c¢é thaim quyén, cac hanh vi hanh
chinh cta can bd, cong chiic trong quan ly dat dai. Su phan dinh 1a rat ro rang khong
con su map md nhu trude day trong viéc ap dung phap luat hodc c6 su lan 16n gitia
gidi quyét tranh chap dat dai véi giai quyét khiéu nai vé dat dai. Su lam 1an gitia
viéc ap dung Luat dat dai hay ap dung Luat khiéu nai, t6 cdo, dan téi c6 nhiing viéc
c6 noi dung nhu nhau nhung ap dung vin ban luat khac nhau va cac két qua giai
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quyét khong théng nhit, hodc noi nay ap dung Luat khiéu nai té cdo, dia phuong
khac lai 4p dung Luat dat dai.

Luat dat dai nam 2003 khéng nhiing xac dinh rd vé mit co ché, trinh tu giai
quyét ma con gép phan phoi hop gitia Luat dat dai va Luat khidu nai, t& cao trong
viée giai quyét khidu nai quyét dinh hanh chinh cta cé quan hanh chinh c6 thim
quyén v6i nhiing hanh vi hanh chinh cta can bo, cong chiic thudc quyén cua Uy ban
nhan dan da ra quyét dinh hanh chinh.

2. Giai quyét t6 cao vé dat dai

T6 cao 14 mot quyén co ban cia cong dan. Pham vi ciia quyén t& cdo bao gébm &
nhiéu linh vuc rong 16n ciia doi sdng kinh t& - xa hoi. V6i pham vi 1a linh vuc dat dai,
noi x4y ra nhiéu van dé lién quan dén quyén 1di cia cong dan, lién quan dén nhiéu
hoat déng ctia cd quan Nha nudc c6 thaim quyén trong quan ly dit dai. Nhiing sai
pham trong quan ly dat dai ti phia c quan céng quyén 6 nhiéu dia phuong khac
nhau gay nhiéu tén that vé tai san cia Nha nuéc va nhan dan. Cac hanh vi tham
nhiing, chiém doat dit dai, khong thuc hién ding thu tuc hanh chinh trong quan ly
st dung dat dai, gy kh6 khin cho nguoi st dung dat khi thuc hién cac quyén khién
ngudi dan khong hai long vé dao dtc, phdm chat, niang luc va trach nhiém ctia mot
bd phan can bo, cong chiic nha nudc thoai hoa, bién chat. Nguoi dan thiéu niém tin
khi mot bd may cong quyén niang né, hoat dong khong hiéu qua, khoéng coi trong lgi
ich cong dan. Mot vii khi quan trong ma trong mot xa hoi dan cha ngudi dan thuc
hién cac quyén ctia minh chinh 14 ¢6 quyén t& cdo vé hanh vi vi pham phap luat dat
dai ctia nguoi thuc hién cac nhiém vu vé quan 1y va st dung dat dai.

Cac vu vi pham du 16n hay nhoé vé dat dai va bi dua ra truée 4nh sang cua du
luan va bi “bia riuv” cia du luan 1én an nhiéu khi xudt phat ti su t& cido cia nhan
dan. Khéng dé dang gi nhiing sai pham trong quan ly dat dai 6 huyén ddo Phu Qudc,
tinh Kién Giang, 6 vung long hé thuy dién Tri An thuoc huyén Dinh Quan, tinh
Déng Nai, vi pham nghiém trong vé giao dat tai dinh cu tai thi xa D6 Son, thanh pho
Hai Phong cho nhiéu can bd cong chtc v.v... trong thoi gian qua bi phat giac néu nhu
ngudi dan khong diing caAm néi 1én tiéng néi ciia minh.

Vi vay, xét vé ndi dung va ¥ nghia, cic co quan Nha nuéc c¢6 thAm quyén phai
x4c dinh rd trach nhiém cta minh trong viéc giai quyét t6 cdo ctia ngudi st dung dat
va moi cong dan khac vé hanh vi vi pham phéap luat dat dai trong quan ly va st dung
dat. Tu d6, cac vi pham phap luat dat dai bi xt 1y, phuc héi cac quyén lgi bi xAm hai,
ton trong quyén cong dan va ky cuong ctia luat phap.

Viéc giai quyét to cao la trach nhiém cta cac co quan Nha nudc c6 tham quyén
va trinh tu phai tuan thu theo quy dinh ctia phap luat vé khiéu nai, t6 cio. Trong
quy dinh cta Luat dat dai nam 2003 khong quy dinh mot trinh tu riéng vé giai quyét
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t6 cdo vé dat dai. Xét cho ciing, 6 moi linh vuc trinh tu gidi quyét t6 cdo phai tuan
theo quy dinh ctia phap luat vé khiéu nai, t6 cao nham thé hién su déng bo trong
viéc ap dung phap luat tranh tinh trang thi€u thong nhat trong thoi gian vita qua.

1. XU LY VI PHAM PHAP LUAT DAT PAI

Cling giéng nhu moi hanh vi vi pham phéap luat khéc, vi pham phap luat dat
dai do nhiing t8 chiic, ho gia dinh, ca nhan cu thé thuc hién. Cac hanh vi d6 déu xam
hai dén 1gi ich cta Nha nuéc, ctia x& hoi, ctia cac c6 quan td chiic va cia céng dan.
Céac vi pham d6 tuy theo tinh ch4t va muc do gy nguy hiém cho xa hoi, gay thiét hai
16n cho Nha nuéc va cac chu thé khac ma ap dung trach nhiém phép 1y d6i véi hanh
vi vi pham. Ciing giéng nhu nhiéu nganh luat khéc, trach nhiém phap ly d6i véi vi
pham phéap luat d&t dai bao gém cac ché tai cu thé:

+ Trach nhiém ky luat déi v6i hanh vi vi pham phap luat dat dai ctia can bo,
cong chiic Nha nuéc dude giao nhiém vu quan ly nha nuéc vé dat dai, c6 trach nhiém
bao toan quy dat nhung vi pham cac ché do, chinh sach cua Nha nudc vé dat dai.

+ Trach nhiém hanh chinh dudc 4p dung d61 véi ngudi st dung dat c6 hanh vi vi
pham phap luat dat dai ma phap luat quy dinh phai xi ly hanh chinh.

+ Trach nhiém béi thudng thiét hai vat chat dude ap dung trong trudng hop
nguoi c6 hanh vi vi pham phap luat dat dai gay thiét hai vé 1gi ich vat chat cho Nha
nuée, cho ngudi khac thi phai boéi thudng thiét hai theo quy dinh ctia phap luat.

+ Trach nhiém hinh su dugc 4p dung d6i v6i cac hanh vi vi pham phap luat dat
dai gdy hau qua nghiém trong hoéc dic biét nghiém trong do6i véi xa hoi va phap luat
quy dinh phai truy ctiu trach nhiém hinh su.

Tuy nhién, cac trach nhiém phap ly 4p dung trén thuc té& cho t6 chiic, ca nhéan,
ho gia dinh véi 2 phuong dién cu thé, d6 1a ngudi st dung d&t c6 hanh vi vi pham
phap luat vé dat dai va nguoi quan ly Nha nuéc vé dat dai vi pham phap luat dat dai
bi xt 1 theo cac bién phap ché tai néu trén tuy theo tinh chit va mic d6 vi pham dé
bi truy ctu bdi bién phap cu thé. Ngusi st dung d4t c6 thé bi xt 1y hanh chinh, bi
truy cttu trach nhiém hinh sy va néu gay thiét hai cho Nha nuéc, cho ngudi st dung
dat khac thi phai bdi thuong. Déi véi ngudi dude giao nhiém vu quan ly nha nuéc vé
dat dai nhung vi pham phép luat dat dai c6 thé bi xt 1y ky luat, phai bdi thudng
thiét hai vat chat hoic bi truy cttu trach nhiém hinh su. Nhu vay, trach nhiém phéap
ly dudc dit ra cho ting nhém chu thé nhat dinh va dé dé dang nhan ra ddu hiéu
phap 1y d6i tiing loai chti thé vi pham phap luat d4t dai cAn xuét phat tit 2 nhém chua
thé, d6 1a: vi pham tit ngudi st dung dat va ngusi quan 1y Nha nuée vé dat dai.
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1. X1 1y vi pham phap luat déi véi ngudi st dung dat

Véi hang triéu ngudi st dung dat bao gom céc td chtic trong nude, td chic, ca
nhan nudc ngoai, ngusi Viét Nam dinh cu 6 nudc ngoai, hd gia dinh, ca nhén, cong
dong dan cu c6 thé thay rang hanh vi vi pham phap luat d4t dai c6 thé dén tit nhiéu
phia va tit nhiéu chu thé khac nhau déi véi cac loai @&t khac nhau. Viée phat hién va
ngan chin cac hanh vi vi pham phap luat 1a trach nhiém cua cac cé quan Nha nudc,
déc biét 1a chinh quyén cap co s6. Tuy nhién, viéc st dung dat do t6 chic va con
ngudi cu thé thuc hién. Do vay, tinh than, thai d6 va ¥ thic tuan tha phap luat caa
nguoi st dung dat déng vai tro quyét dinh trong viéc han ché cin ban nhiing vi
pham phap luat dat dai.

Trude hét cAn phai xac dinh nhiing hanh vi nhu thé nao bi coi 1a vi pham phéap
luat dat dai cia ngusi st dung dat va tir d6 4p dung cac ché tai cu thé?

Theo quy dinh tai Diéu 140 ctia Luat dat dai ndm 2003 xac dinh mang tinh
chung nhat cac hanh vi sau day: “Nguoi nao lédn, chiém ddt dai, khong st dung ddt
hodc st dung khong ding muc dich, chuyén muc dich st dung ddt trdi phép, huy
hoai ddt, khong thuc hién hodc thuc hién khong day diu cdc nghia vu tai chinh, cdc
thi tuc hanh chinh, cdc quyét dinh cia Nha nudc trong qudn ly ddt dai, chuyén
quyén sv dung ddt trdi phép hodc cdc hanh vi khdc vi pham phdp ludt vé ddat dai thi
tuy theo tinh chdt, miic dé vi pham ma bi x ly hanh chinh hodc bi truy citu trdch
nhiém hinh su theo quy dinh ctia phdp ludt’. Tu quy dinh néu trén cé thé phan
nhém ting loai vi pham phap luat dat dai cua ngudi st dung dat nhu sau:

+ Tht nhat, nhiing ngudi st dung dat c6 hanh vi 14n, chiém dat dai.

O day ciAn phan biét gifta hanh vi “Ign” va hanh vi “chiém” dat dai. Lan dat 1a
“viéc nguoi dang st dung ddt tw y chuyén dich moc gidi thua ddt dé mao rong dién tich
ddt cia minh”, con chiém dat 1a “viéc s dung dat ma khéng duoce co quan Nha nude
c6 thdm quyén cho phép hodc chi s dung ddt cho phép hodc viée st dung do Nha
nudc tam giao hodc muon ddt nhung hét thoi han tam giao, muon dat ma khong trd
lai dat” (xem, phan gidi thich ti ngii tai Diéu 4 Nghi dinh s6 182/2004/ND-CP cua
Chinh pht ngay 29/10/2004 vé xt 1y vi pham hanh chinh trong linh vuc dat dai).
Nhu vay, déi v6i hanh vi 18n d4t c6 thé xac dinh réng, ho 1a cha st dung dit va cé
thé 1a chu st dung d4t hop phap d6i v6i phan d4t cta ho, nhung viéc mé rong pham
vi chiém hiiu sang phan dat cua ngudi khac 14 hanh vi xAm hai dén quyén, lgi ich
ctiia nguoi khac va duong nhién sé bi xti 1y theo phap luat. D61 v6i hanh vi chiém dat,
ho c6 thé khong phai 14 ngudi dude quyén st dung dat, vi viéc st dung d4t caa ho
khong ai cho phép hoac ho 12 ngudi dang st dung dat nhung chua du can ¢ phap ly
dé dudc phép st dung ddt nhung tu ¥ coi quyén st dung d4t thude ctia minh. So véi
hanh vi 1a8n d4t thi hanh vi chiém d4t duge coi 14 nghiém trong hon, thé hién su coi
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thuong phap luat, ngang nhién xaAm hai dén 1gi ich ciia Nha nuéc, cia nguoi khac.
Tuy nhién, cac hanh vi néi trén thong thudng xi 1y bang cac bién phap hanh chinh
nhu phat tién, budc khéi phuc lai tinh trang dat hodc ra cac quyét dinh thu héi dat
da lan, chiém.

+ Thii hai, hanh vi khong st dung dit hodc khong st dung dung muc dich,
chuyén muc dich stt dung dat trai phép.

- Khoan 11 va khoan 12 Diéu 38 cua Luat dat dai nam 2003 d& quy dinh nhiing
truong hop khéng st dung dat va bi thu hoi dat. Day 1a bién phap phap 1y cao nhat
dé xt ly ddi véi ngudi khong st dung tiing loai d4t theo quy dinh ctia Nha nude.

- D61 v6i hanh vi st dung d4t khong ddng muc dich va chuyén muc dich trai
phép, phap luat d4t dai déu c6 bién phap xt 1y cu thé. St dung d4t khong ddng muc
dich duge hiéu 1a khong tuan tht quy dinh vé muc dich st dung d4t trong cac quyét
dinh giao d4t, cho thué d4t, cho phép chuyén muc dich ciia ¢ quan Nha nudc c6
tham quyén. Ngudi st dung dit dudc giao hoic cho thué loai d4t nao thi phai st
dung ddng muc dich dé6. Trong trudng hop c6 nhu cdu chuyén muc dich st dung dat
thi phai xin phép cd quan Nha nuéc c6 thAm quyén theo quy dinh tai Piéu 37 caa
Luat d4t dai. Néu ngudi st dung d4t tu § chuyén muc dich sang loai d4t khac, khong
xin phép va ciing khéng dudc co quan c6 thdm quyén déng ¥ thi hanh vi ctia ho bi coi
14 vi pham phéap luat. D61 v6i hanh vi vi pham nay bién phap thuong dude st dung 1a
xti phat vi pham hanh chinh. Diéu 9 Nghi dinh s6 182/2004/ND-CP ngay 29/10/2004
cta Chinh phu da xac dinh rit cu thé bién phap hanh chinh ap dung trong trudng
hop st dung d4t khong dung muc dich ho#c chuyén muc dich trai phap luat. Theo
d6, tuy ting trudng hdp cu thé véi ting loai d4t nhat dinh dé xt 1y bang hinh thic
canh cao, phat tién, budc khoi phuc lai tinh trang dat hoac thu héi dat. Khoan 3
Diéu 38 ctia Luat dat dai cling xac dinh hinh thic phap 1y ap dung trong truong hop
vi pham nghiém trong cac quy dinh vé st dung d4t ding muc dich va chuyén muc
dich st dung dat 1a thu héi dat.

+ Thii ba, d6 1a hanh vi huy hoai dat.

Hanh vi nay dudc hiéu 14, ngudi st dung @4t vo ¥ hodc ¢d ¥ lam suy giam chat
lugng dat hodc 1am bién dang dia tAng gay hau qua lam cho dat gidm hoic mat kha
ning su dung diung muc dich da duge xac dinh. Ngudi st dung dat khong duge phép
dua cac chat giy 6 nhiém hoic khai thac ting dat c6 d6 mau md vao cac muc dich
khac. Vi du, thong thudng 14y dat 1am gach ngéi phai xin phép, dude cap gidy phép
va khong dudc 14y vao dat nong nghiép tréong lia nube. Trong trusng hop phai su
dung d4t nong nghiép thi ngusi st dung dit phai chuyén tdng dit & bén trén vao 1
khu vuc nhat dinh va khai thac phia duéi tAng dat nay. Sau khi khai thac xong ho
phai tra lai d&t trong tinh trang c6 thé st dung vao cac muc dich x4c dinh. Néu
ngudi st dung dat khong tuan thu cac quy dinh trén 1lam anh hudng dén chat lugng
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dat hosc khong thé st dung theo muc dich da dude x4c dinh thi hanh vi d6 bi coi 1a
vi pham phap luat. Piéu 11 Nghi dinh s6 182/2004/ND-CP néu trén quy dinh cu thé
hinh thtic xt 1y vi pham hanh chinh trong truong hgp huy hoai dat.

+ Thi tu, hanh vi khéng thuc hién hoidc thuc hién khong day da nghia vu tai
chinh d6i v6i Nha nuéc.

Ngudi st dung d4t khi duge Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich st dung dit hoic cong nhan quyén st dung dit phai thuc hién cic nghia vu
tai chinh. Tuy tting truong hop cu thé ma ho phai nop tién st dung dat, tién thué dat,
tién thué, phi va 1& phi tit dat dai. Néu nguoi st dung dat khong nop hoic nop khong
diy da cac nghia vu d6 thi ttc 14 vi pham cac quy dinh ctia Nha nuéc vé nghia vu tai
chinh. Cac hinh thiic xt 1y ¢6 thé ap dung 14 phat canh céo, phat tién theo quy dinh tai
Diéu 16, Diéu 17 ciia Nghi dinh 182/2004/ND-CP va c6 thé bi thu hdi d4t theo khoan 9
Diéu 38 cua Luat dat dai ndm 2003.

+ Thi nidm, hanh vi khong thuc hién cac tht tuc hanh chinh, cic quyét dinh
cua Nha nuéc trong quan ly dat dai.

Theo quy dinh ctia Luat dat dai ndm 2003 c6 nhiéu tha tuc hanh chinh vé dat
dai ma ngudi st dung dat phai tuin theo, d6 1a: Tha tuc giao dat, cho thué dat; thu
tuc cip gidy ching nhan quyén st dung d4t cho ngudi dang st dung dt on dinh, tha
tuc chuyén muc dich st dung d&t d6i véi trusng hgp khéng phai xin phép; thu tuc
chuyén muc dich st dung d4t cho trudng hgp phai xin phép co quan Nha nuée c6 tham
quyén va thu tuc hanh chinh vé thuc hién quyén ctia ngudi st dung dat. Cac thu tuc
bét budc néu trén yéu cdu ngudi st dung dat phai tuan tha song vi nhiéu nguyén
nhan khéac nhau, ho chua triét dé thuc hién. Do vy, hanh vi caa ho 14 trai phap luat
va bi xt ly theo quy dinh.

Déi v6i cac quyét dinh ctia co quan Nha nuée ¢6 tham quyén, dic biét 1a quyét
dinh thu héi dat, ngudi sti dung dat phai ban giao mét bing cho cha dau tu theo
ding tién d6, khong dudc tri hoan, chiay y gay khé khan cho viéc gidi phéng mit
bang thuc hién cac du an dau tu. Néu ngudi st dung dat khong thuc hién cac quyét
dinh d6, Nha nudc bat budc ap dung cac bién phap khac nhau, ké ca cudng ché ngudi
vi pham ra khéi khu d4t. Ngudi vi pham c6 thé bi xt 1§ vi pham hanh chinh bang
hinh thic canh cédo, phat tién va cudng ché ra khdi khu dat.

+ Thit sdu, hanh vi chuyén quyén st dung dat trai phap luat.

Ngusi st dung d4t khi chuyén quyén st dung d4t dai phai tudn tha theo ding
cac tha tuc hanh chinh, theo ding cac diéu kién vé chuyén quyén st dung dat. Tu
Diéu 126 dén Diéu 131 cua Luat dat dai da quy dinh thu tuc hanh chinh vé thuc
hién quyén cta ngudi st dung d&t rat chi tiét va cu thé. Néu ngusi st dung dat
khong ch&p hanh cac tha tuc va diéu kién néu trén, viéc chuyén quyén st dung dat
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d6 1a trai phap luat, ngudi st dung dat khong nhiing bi budc phai lam ding cac thu
tuc d6 ma con bi xti 1y bang hinh thiic phat tién do vi pham.

+ Thi bay, hanh vi clia cac t6 chiic duge Nha nuéc giao dat khong thu tién st
dung dat hoic dang st dung dat dugec Nha nuée cong nhan quyén st dung dat nhung
khong phai chuyén sang thué dat hodc khong phai tra tién st dung dat ma dé dat bi
181, chiém, that thoat thi bi xt Iy bang bién phap bdi thudng d6i véi gia tri quyén st
dung d4t bi 1an, chiém, that thoat.

Ngoai nhiing bién phap xt 1y trén, nguci ¢6 hanh vi vi pham phap luat dat dai
¢6 thé bi truy ctu trach nhiém hinh sy néu hanh vi cia ho gy hau qua nghiém
trong hoac da bi xt phat vi pham hanh chinh hoic da bi két an vé toi nay, chua dudc
x04 an tich ma con vi pham. Can ct vao Diéu 173 ctia Bo6 luat Hinh su nam 1999,
ngudi vi pham c6 thé bi phat tién ti 5 triéu dong dén 50 triéu dong, cai tao khong
giam giti dén 3 ndm hoic phat tu tit 3 thang dén 3 nim.

Khung hinh phat & mitc cao hon néu viéc pham toi c¢6 tinh t6 chiic, pham toi
nhiéu lan gay hau qua rat nghiém trong hoic dic biét nghiém trong. Ngudsi vi pham
c6 thé bi phat tién tit 30 triéu déng dén 100 triéu dong hodc phat tu tit 2 nam dén 7
nam. Trach nhiém hinh su 1a trach nhiém phap ly cao nhat va nghiém khéc nhat
nham phong chéng tdi pham néi chung va xt ly d6i v6i hanh vi vi pham phap luat
dat dai gy hau qua nghiém trong ho#c dic biét nghiém trong. Qua d6 lap lai trat tu
ky cuong trong quan ly va st dung dat dai, ngudi st dung dat ty giac thuc thi cac
quy dinh cua phap luat.

2. Xt 1y d6i v6i ngudi quan 1y vi pham phap luat dat dai

Trong qué trinh thuc thi nhiém vu quan ly Nha nuéc vé dat dai, ngusi quan ly
Nha nuéc vé dat dai ciing c6 nhiéu vi pham phéap luat. Hanh vi vi pham ctaa ho ciing
rit da dang va c6 thé khai quat tai Diéu 141 Luat d4t dai nhu sau: “Nguwoi nao lgi
dung chitc vu quyén han lam trdi véi quy dinh ctia phdp ludt trong giao dat, cho thué
ddt, thu héi ddt, chuyén muc dich sw dung dét, chuyén quyén st dung ddt, thuc hién
quy hoach ké hoach sv dung ddt, xdc dinh nghia vu tai chinh vé ddt dai, qudn ly ho
so dia chinh, ra quyét dinh hanh chinh trong qudn ly ddt dai; thiéu trdch nhiém
trong qudn ly dé xdy ra vi pham phdp ludt vé ddt dai hodc cé hanh vi khdc gdy thiét
hai dén tai nguyén dat dai, quyén va nghia vu cia nguoi su dung ddat thi tuy theo
tinh chdt, mitc dé vi pham ma bi xu ly ky ludt hodc bi truy citu trach nhiém hinh su
theo quy dinh cua phdp ludt’. Dong thoi dan chiéu Diéu 142 Luat dat dai, nguoi
quan 1y Nha nudc vé dat dai ma gay thiét hai cho Nha nuéc, cho ngudsi khac thi con
phai bdi thuong theo mic thiét hai thyc t& cho Nha nuée hodc cho ngudi khac.
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Tl cic quy dinh chung ctia Luat dat dai nidm 2003, Nghi dinh s6 181/2004/ND-
CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh pht vé thi hanh Luat dat dai da quy dinh chi tiét vé
nguyén tic xu 1 vi pham, hinh thtc xt 1y ky luat va bién phap xt 1y cu thé.

2.1. Dot tuong bi xit ly vi pham

Theo quy dinh tai Diéu 166 ctia Nghi dinh 181/2004/ND-CP thi viéc xac dinh
d6i tugng bi xt 1y ¢6 su dinh danh cu thé, theo d6 1a ngusi ding dau t6 chic, thu
trudng co quan cé thdm quyén quan ly nha nuée vé dat dai ma c6 hanh vi vi pham
phap luat, cac can bd cong chiic thudc co quan quan ly dat dai cac cdp, can bo dia
chinh x3, phuong, thi tran vi pham cac quy dinh vé tht tuc hanh chinh trong quan
ly d4t dai hodc ngudi ding dau cd quan té chic dude Nha nude giao dat dé quan 1y.
Nhu vay, nhiém vu quan 1y Nha nuéc vé dat dai gan lién vé6i trach nhiém ctia ngudi
ding dau co quan t6 chitc, can bd, cong chiic thita hanh céng viéc. Néu ¢ nhiing vi
pham phép luat, ho phai chiu cac trach nhiém phép ly. Quy dinh trén 13 ré rang va
minh bach, tit d6 xac dinh trach nhiém phap Iy mot cach cu thé d6i véi ngudi vi
pham phap luat.

2.2. Nguyén tdc xv 1y vi pham

Viéc xti Iy vi pham phap luat dat dai dude dua trén cac nguyén téc chung, theo
d6 cac vi pham phai dude phat hién, dinh chi, xt 1y kip thdi, cac trach nhiém ky luat
va vat chit phai dugde tién hanh nhanh chéng, cong minh, moi hau qua x4y ra phai
duge khéc phuc kip thoi.

T cac quy dinh do, cac bién phap xt ly duge xac dinh rd trong tiing truong hop
cu thé dé ap dung ché tai ky luat hodc trach nhiém vat chat déi véi ngudi vi pham.

2.3. Hinh thiic xu¢ Iy ky ludt, bién phdp xi¢ ly trdch nhiém vét chdt

D61 véi ngusi vi pham trong quan 1y dat dai, hinh thtc ky luat duge ap dung
bao gom: Khién trach, canh cao, ha bac luong, ha ngach, cach chiic va budc théi viée.
Hinh thtc ky luat duge 4p dung mot cach doc lap, bién phap xu ly trach nhiém vat
chat chi kém theo trong trucéng hgp nhiing hanh vi vi pham ¢6 quy dinh bién phap
xu ly trach nhiém vat chat. Hinh thtic, mtc d6 ky luat duge xac dinh cén ct vao tinh
chat, mic d hau qua cua hanh vi vi pham, nhin thin cua nguosi vi pham. Tu dé6
quyét dinh hinh thtc ky luat mot cach chinh xac.

Déi vé6i trach nhiém vat chat, ngusi vi pham phéap luat trong quan ly dat dai c6
thé bi ap dung bdi mot trong 2 bién phép sau:

+ Tht nhat, ngudi vi pham bi budc bdi thuong thiét hai cho Nha nuée, cho
ngudi bi thiét hai do hanh vi caa ho giy nén.

+ Thtt hai, ho bi budc hoan tra cho ¢d quan té chtic khoan tién méa co quan t6
chiic da boi thudng cho ngudi bi thiét hai do hanh vi ctia ho gay nén.

2.4. Cdc hanh vi vi pham cu thé
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Theo quy dinh tit Diéu 169 dén Diéu 175 ctia Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP thi
hanh vi vi pham cta ngudi quan 1y dat dai ciing rat da dang, bao gom:

+ Vi pham quy dinh vé hé so va méc dia giéi hanh chinh.

+ Vi pham quy dinh vé quy hoach, k& hoach sti dung dat.

+ Vi pham quy dinh vé giao d4t, cho thué d4t, chuyén muc dich st dung dat.

+ Vi pham quy dinh vé thu hoi dat.

+ Vi pham quy dinh vé trung dung dat.

+ Vi pham quy dinh vé quan ly d4t dudc giao dé quan ly

+ Vi pham quy dinh vé thuc hién trinh ty, tht tuc hanh chinh trong quan ly va
st dung dat.

Trong méi moét hanh vi néu trén, cac diéu luat déu xac dinh néi dung thé hién
hanh vi vi pham, hinh thtic xti 1y ky luat va trach nhiém vat chat (néu c6). So véi cac
quy dinh truéc day, Nghi dinh caa Chinh phu da lugng hoa kha day du loai hanh vi
vi pham, trach nhiém phép 1y mot cach cu thé d6i véi tiing hanh vi vi pham. Diéu dé
thé hién tinh minh bach trong qué trinh x4y dung phap luat hién nay, phai dua cu
thé va khong con nhiing diéu luat qua chung chung can nhiéu thoi gian huéng dan
tl cac cd quan chuyén nganh.
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Chiu trach nhiém noéi dung:
TS. NGUYEN VAN HOA
Bién tdp:
TO CONG NGHE THONG TIN

PHONG KHAO THI - PAM BAO CHAT LUONG GIAO DUC
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