Chinh sach dat dai hi¢n hanh va
giai phap tr ngwoi dan va cong dong

Gs. TsKh. Dang Hung Vo

Nhin lai tong quan vé Luit dat dai hién hanh

Nhin lgi toan bé van dé phép ludt dit dai & Viét Nam, cé thé néi Ludt Pat dai 2003 da dat
dwoe mét bude tién quan trong trong doi moi phap ludt tai Viét Nam, nhung mot nhwoc diém
ciing rdt quan trong la chira vieot qua dwoc mét sé rdo can mang tinh tu duy khi chuyén déi co
ché kinh té tir bao cdp sang thi truong. Ludt ndy di c6 bude tién moi véi cdc ndi dung bao gom:

1. Cu thé héa dwoc néi dung cua ché dé sé hitu toan dan vé dat dai, trong do xac dinh ro
quyén ciia Nha nwée véi tie cach la dai dién chii s6 hitu va quyén ciia nguoi siv dung dat, dé tranh
di cach hiéu léch lac nham loi dung quyén cua Nha nuoc.

2. Han ché lai quyén thu hoi dat ciia Nha nwde doi véi cdce due én vi muc tiéu loi nhudn
kinh té trén nguyén tac chi dp dung cho cdc di dn mang ¥ nghia loi ich chung hodc khuyén khich
ddu tu.

3. Viéc béi thuong, hé tro, tdi dinh cw khi Nha nuéc thu hoi dat da hwdng téi bdo dam
quyén loi ciia nguoi mdt dat trén co sé gid dat dinh cho phit hop véi thi truong.

4. CO co ché cu thé dé giai quyét nhitng ton tai lich sir phirc tap vé dat dai trén nguyén
tic khéng xét lai cdc chinh sach dat dai da thuc hién trong lich sir nhung phdi gidi quyét diing
phap ludt din sy nhitng thay déi ddt dai trong qud khit khéng do chinh sdach ciia Nha nueée gay
ra.

5. Viéc quan Iy truec tiép dat dai va quyét dinh ciia Nha nweée vé dat dai dwoc phdn cdp
hoan toan cho dia phwong.

6. Cong nhan gid dat hinh thanh trén thi truong chuyén nhuwong va gid dat ciia Nha nuée
phai twong dwong voi gia dat trén thi truong.

7. Thi triong quyén sit dung dat dwoc xdc Idp va la mdt thanh phan ciia thi trwong BDS.
CAc 16 chitc kinh té c6 quyén giao dich vé dat dai va tao co ché binh dang hon vé quyén va nghia
vu gitta nha dau tw trong nwée va nwée ngodi.

8. C6 nhitng quy dinh cu thé vé ting cuong sw tham gia ciia nguoi dan vao quy hoach sir
dung dat, cdp gidy chirng nhdn va ldp phwong dn boi thwong, hé tro, tdi dinh cu,

9. Cdc thi tuc hanh chinh vé dat dai dwoc cdi cach triét dé trén co so tang cuong cong
khai va minh bach.

Bén canh nhitng cai duoc, Ludt Pat dai 2003 cing chwa quy dinh dwoc hodc quy dinh
khong hop ly vé co che giai quyét dwoc mot so birc xuc quan trong, cu thé bao gom:

1. Hoan toan chura cé doi méi trong thoi han va han dién doi véi ddt ndng nghiép nham
tao dong luc moi cho tam nong.



2. Chua c6 nhitng chinh sach ddt dai hitu hiéu cho cdc nhom yéu thé trong xd hoi nhuw
nguwoi nghéo, dong bao dan téc thiéu so.

3. Chua chuyén dwoc phirong phdp ludn quy hoach sir dung ddt tir dw trit tong dién tich
sang phdn bé khéong gian sir dung dat.

4. Chua thé ché héa duoc dcfy du cac yéu 16 ciia mot hé th(fng quan tri 16t trén co sé thuc
hién day du cong khai, minh bach trong quan Iy, trach nhiém gidi trinh bdt budc ciia cdn bé quan
ly va sw tham gia cua nguoi dan.

5. Quy dinh khéng cho khiéu nai ciia dén vé dat dai lén Trung wong la khong phii hop.
6. Chua cé co ché hiéu quda nham bdo dam thuc thi phdp ludt.

Nhitng van dé chura virot qua duoc va nhitng that bai trong trién khai Ludt Dat dai 2003
chinh la nhitng bt cdp chii yéu can dé cdp trong qud trinh xdy dwng Ludt Pdt dai sira d6i hién
nay. Mot 6 that bai chii yéu ¢ thé chi ra dwoc cu thé nhw sau:

1. Thit nhat, thiéu phit hop gitta Hién phdp la Ludt Dt dai vé co ché Nha nude thu hoi
dat. Theo Hién phdp, thudt ngit Nha nwée thu hoi dat chi ¢é thé sir dung vao nhitng truong hop vi
pham phép ludt dén mirc phai thu héi dat hodc ngueoi sie dung dat muén tra lai dat. Khi quyén sir
dung dat da la quyén tai san ma nguoi sir dung dat bat buéc phdi giao cho Nha nwde thi khong
diing thudt ngit thu héi cho hop hién.

2. Co ché Nha nuée thu héi dat cho cdc dw én vi loi ich kinh té ciia nha dau tw khéng
diege ngueoi dan tan thanh nhieng lai chira ¢é co ché phit hop dé giai quyét khé khan cho nha dau
twe trong co' ché thoa thudn véi ngueoi dang sir dung ddt khi gdp trueong hop bi doi héi phi Iy hodc
bdt hop tac.

3. Co ché Nha nuée quyét dinh gid dat phir hop thi truong chira c6 quy dinh cu thé, moi
dia phirong lam mét khdc, gid dat ciia Nha nwée quy dinh va quyét dinh luén thdap hon gid thi
trieong, kho tranh duwoc cac tiéu cuc.

4. Chinh sach khéng cho khiéu nai vé ddt dai lén trung wong la khéng hop Iy va lam cho
dan bire xiic. Nguwoi dan rdt can téi sw can thiép cia Trung wong nham bdo dam tinh khdch quan.
Khiém khuyét nay da dwoc Ludt Te 6 tung hanh chinh diéu chinh lai.

5. Phdp ludt thwong khéng dwoc thuce thi day dii ¢ nhiéu dia phirong, cd nguoi sir dung
va nguoi quan 1y nhwng khéng cé dii ché tai dé xir Iy nhitng trueong hop vi pham phdp ludt. Pdy
chinh la moi truong phap ly sinh ra bénh "nhon luat".

Nhitng bt cdp néu trén gdy ra hé qua tat yéu, nhin thdy rat ré trén thuc té la ca tham
nhiing vé dat dai va khiéu nai ciia ddan vé dat dai déu khong thuyén giam, tham chi ¢é xu hidng
tang lén.

Nhirng bat cip cin quan tAm trong sira ddi Luat Dat dai

Trir bdt cp vé viéc khong cho nguweoi dan khiéu nai lén Trung wong da dwoc Ludt Té tung
hanh chinh gidi quyét, cac bt cdp khdc dang cho doi Hién phdp siea doi va Ludt Dt dai sira doi,
hdng gidi quyét cu thé bao gom:



1. Thudt ngit "Nha nwée thu hoi dat" khéng sir dung cho nhitng triecong hop chuyén dich
ddt dai bdt budc dé phit hop véi Hién phdp. Céc thudt ngit nén dimg 1a: (i) Nha nweée trung thu
quyén sir dung ddt c6 boi thwong doi véi cac die dn vi loi ich quoc gia, quoc phong, an ninh va loi
ich céng cong khong gdn véi loi ich cia nha dau tw; (ii) Nha nuée trung dung quyén sir dung ddt
6 boi thuong sau khi da sir dung xong doi véi truong hop xdy ra thién tai, chién tranh, tai nan,
dich bénh, v.v. ma chinh quyén can dat dé giai quyét; (iii) Nha nuede trung mua quyén sir dung dat
doi véi cde du an vi loi ich cong cong gcfn Vvéi loi ich cia nha dau tu.

Pay khong chi la Iy ludn hay thudt ngit hinh thire ma la cdch thé hién cu thé ciia mot nha
nuée phap quyén, mot xd héi dan chi, cong bang va van minh.

2. Co ché Nha niede can thiép vao chuyén dich dat dai chi dp dung khi thét can thiét vi
loi ich chung va khi can can thiép thi c¢é co ché kiém sodt quyét dinh ciia co' quan nha miede c6
tham quyén. Co ché kiém sodt nay phdi dwa trén cong khai, minh bach, trach nhiém gidi trinh va
co sy tham gia cua nguoi dan.

3. Quy dat dé dau t cong nghiép héa, do thi héa phdai mang lai loi ich khéng chi cho
nha dau tw ma phai mang lai loi ich lau dai cho nhitng nguwoi mat dat. Mot s6 co ché ddc thit can
dirpc xem xét dp dung nhi co ché "chia sé loi ich” va co ché "gdp ddt va diéu chinh lai dat dai".

4. Cdc quyét dinh vé dat dai ciia Nha nede va viée qudn Iy dat dai can t6i sw tham gia
cia ngwoi ddn, nhiéu triong hop can trao quyén quyét dinh cho céng dong dia phiong dé phi
hop véi nguyén tdc sé hitu toan ddn vé dat dai. Co ché gidm sdt ciia nguwoi dan can dwoc cu thé
héa trén thuc té.

5. Su binh dang vé quyén hwong loi tir ddt dai can dwoc quy dinh trong Hién phdp nhw
quyén ciia moi nguwdi, trong dé nhitng chinh sach dat dai déic thir cho nhém yéu thé gom phu nir,
nguwoi nghéo, dong bao dan tc thiéu so, ndng dan can dwoc hoach dinh hop 1y. Tam néng dang
can mét méi truong sir dung ddt on dinh, ldu dai dé phat trién néng nghiép, xdy dung néng thén
madi va ndng cao doi song néng dan.

6. Minh bach trong quan ly va trach nhiém giai trinh cua can bé quan ly khong chi dwoc
Quy dinh cu thé trong vin phdp phdp ludt ma can dwoc thiee thi triét dé trong thiee té, do ciing
chinh la co s& dé giam sdt trong qudn Iy dat dai.

7. Lam gi dé phdp ludt dat dai dwoc thuc thi nghiém tic ké cd tir phia nguwoi sir dung dat
va tir phia co quan quan 1y? Ché tai xit Iy d6i véi nguoi vi pham phdp ludt phdi cu thé, nhat la
nhitng vi pham phap ludt do nguoi dan thuc hién giam sat phat hién ra.

Nhitng birc xiic néi trén dwge gidi quyét thi tw khdc tinh dong thudn xa héi sé hinh thanh,
bén vitng xd hoi trong qua trinh phat trién dwoc xac lap.

Co ché thyc hién boi thuong, ho trg - diém néng nhat cia din

Chdc chan, co ché Nha nuée thu hoi dat va thuc hién boi thuong, hé tro, tdi dinh cur hién
nay chuwa thoa dang. Ngoai chuyén gia chwa phu hop thi truong, con nhiéu diéu bat hop ly can toi
sw doi moi co ban, cu thé bao gom:



1. Khdi niém boi thuong va hé tro con chwea ranh mach. Ngueoi noéng dan mat dat dan tdi
mat sinh ké, gidn doan thu nhdp; vdy thi phdi la boi thuong cho viéc mdt sinh ké chir khong thé la
hé tro mat sinh ké trong mot thoi gian nhat dinh. Co ché hién hanh con dwa ra hé tro gid dat doi
V6i ddit ndng nghiép trén cing thira ddt ¢ hodc dit néng nghiép gan véi khu dan cuw. Khi da boi
thwong theo gid ddt thi truong thi lam gi con hé tro gid dat nita.

2. Chinh sdch hién hanh quy vé co ché béi thuong véi tw cach dat dai la tai san va quy
tai san dé thanh tién. Céc lam ndy chi ding véi dat & vi d6 la tai san thye sw. Dat dai véi tw cach
la tai nguyén bi mdt thi cach béi thuong phdi khdc. Nha dau tw ldy dat san xudt néng nghiép c6
kha nang néng nghiép cao thi phdi béc I6p dat mat dé sang ché ddt cé it kha nang néng nghiép
dé phuc héi tai nguyén. Nha dau tw ldy ddt rieng phdi trong rieng méi & ché khdc va chdam séc cho
16i khi bang véi chat lwong rieng bi mat. Pat dai voi te cach la tw liéu san xudt bi mdt thi ngodi
gid tri tai san, nguwoi ldy dat phai boi thiwong moi thiét hai vé san xudt bi cham dit cho t6i khi
ngueoi mat dat chuyén dwoc sang nghé nghiép méi.

3. Al la nguoi co trach nhiém boi thuwong la viéc can xem xét lai. Theo Ludt Dat dai
1993, trach nhiém nay thuoc nha dau tw. Theo Ludt Pdt dai 2003, trach nhiém nay thuoc Nha
nuwde; nha dau tw cé trach nhiém xudt tién thuce hién va dwoc trir vao tién sir dung dat, tién thué
ddt phai nép cho Nha nude. Nhin lai toan bo, ¢é thé thdy co ché hop Iy phdi la: Nha nude ¢é
trach nhiém boi thuwong phan dat dai véi tw cdch 1 tai san; con nha dau tw sé sie dung dat cé
trach nhiém boi thuong cho dat dai véi tw cdch la tai nguyén va tu liéu san xudt. Nhur vy, nha
dau tw méi chiu khé can nhdc lcfy dat ndo cho tiét kiém. Tiét kién nhat la lcfy dat hoang hoa dé
thee hién cac duw én dau tu.

4. Viéc boi thieong, hé tro chi theo phirong thire bang tién mét lan la khéng di tinh hop
Iy s0 véi cudc song doi hoi. Tat nhién, phap ludt van néi rang boi thuong bang ddt ciung loai, néu
khéng cé ddt ciing logi thi béi thwong bang tién véi gid dat sat gid thi trieong. Viét nhue vdy ciing
chi la Iy thuyét vi rdt khé tim dat cing loai dé boi thwong, thuwc té la chi la boi thuong bang tién
mét lan. Cdch thire ndy dan dén ngit canh nguwoi mat ddt nhdn tién roi thi dirmg ra ngodi cudc dau
tw phat trién, trong khi ai ciing biét rang cé dat thi méi c6 dw dn ddu tw.

Cdch thire boi thwong bang tién mot lan chi ding khi ngueoi mat dat mudn chuyén nhiong
dat dang sir dung. Truwong hop nguoi mat ddat khéng muon mat dat vi dat dang la sinh ké nudi
song ho thi khéng thé ap dung co ché boi thieong bang tién mét lan, ké ca tién nhiéu ciing khéong
hop Iy. Ngwoi mat dat can dwoc bao dam sinh ké sau khi mdt dat cho téi khi sinh ké méi dwoc
hinh thanh.

5. Trén thé gidi, nguoi ta dd dwa ra 2 co ché dwoc hau hét cac nude dp dung. Mot la co
ché "chia sé loi ich" ldu dai tir dw dn dau tw véi cde loi ich bcing tién va khong bcing tien cho dia
phirong, céng dong dan cuw noi mat dat va ngwoi dd mat dat cho di dn. Co ché nay thuong ap
dung cho cdc dw én khai thdc tai nguyén thién nhién cé tac dong lom t6i cong dong dia phirong
nhie thity dién, khai khodng, tdp trung dat dai san xudt néng nghiép, v.v. Hai la co ché "gdp ddt
va diéu chinh lai dat dai” dwoc sir dung trong phdt trién ha tang giao thong, chinh trang va phdt
trién do thi. Nguoi mat dat dwoc coi nhuwr da gop dat cii khi chiea ¢6 ha tdng va dwoc nhan mot
sudt dat méi khi da c6 ha tang véi gid tri twong dwong theo quy hoach chi tiét dwoc cong dong



dong thudn. Phan dat con lai theo quy hoach chwa xdy ding nha ¢ hodc da xdy dwng nha ¢ dwgc
dem ddu gid dé ldy tién phat trién khong gian dé thi.

Hai co ché ndy dwoc coi nhw nhitng chudan myee tién bg ciia qud trinh chuyén dich dat dai
dé thuc hién cong nghiép hoa, do thi hoa vi do la cac co ché dat nguoi mat dat tai dia phuong
vdo qud trinh phdt trién, khéng badt phdi dirng ngodi cuéc. Céc tdi liéu vé 2 co ché nay da dwoc
gidi thidu cu thé ¢ Viét Nam théng qua cdc nghién civu ciia Ngdn hang Thé gidi va dé tai khoa
hoc ciia Vién Kién tric, Bo Xay dung. Rdt tiéc, ¢6 cac nghién cueu nay chwa du siec manh lam
dong tam cac nha quan ly chiu trach nhiém hoach dinh chinh sach.

Nhirng mu mo trong co ché quan ly dinh gia dat
Gid dat la mot pham vi cham do6i méi nhdt & hau hét cac nwde cé nén kinh té chuyén doi.

Trong co ché bao cap, Nha nude quy dinh dat dai khéng c6 gid tri va gid ca; trong co ché thi
trieong, Nha nude tat phdi thiva nhdn gid dat phit hop thi trieong.

Gan ddy c6 nhiéu y kién cho rang khéng ton tai gid thi trieong hodc khé dinh gid thi
triwong. Trude hét phai khang dinh gid thi truong dang ton tai, dwoc xdc dinh trong chuyén
nhieong tw nguyén vé dat dai. Chi ¢é diéu ¢ Viét Nam, sw quan 1y thiéu chuyén nghiép va dan tri
chwa cao da lam cho gid ddt thuc khong dwoc ghi trén cac hop dong chuyén nhwong.

Ludt thué quy dinh 1a thué sé danh trén gid tri hop dong néu gid tri dé cao hon gid ciia
Nha nuede va sé danh theo gid ciia Nha nuée néu thap hon. Thé la nguoi tham gia chuyén nhirong
"ho" nhau viét gid tri hop dong thit thdp, thap hon ca gid ciia Nha nwée cho an toan véi hanh vi
tron thué. Su thuc cdach ghi gi tri nhu vay chira dung rui ro Ion khi co tranh chdp ma toa dn tuyén
hop dong vé hiéu. Khi d6, ngwoi ban da nhdn tién chi trd lai ngieoi mua theo ding gid tri hop
dong. Nhiéu ngieoi biét c6 riii ro nhieng van luén lac quan vi riii ro dé sé khong roi vao minh.

Théi quen ndy da lam cho gid dat thi trieong chi thé hién trong ddu gid ddt nghiém tic,
khéng thé hién trén cdc hop dong chuyén nhwong. Can cir nao dé dwa ra gia ddt thi truwong da di
vdo ngé cut va lam cho nhiéu nguwoi khéng muon thira nhén gia dat thi triong c6 ché bao vé cho
luon cwr cua minh.

Cdc nwée khdc déu cé cach gidi quyét tinh trang ghi sai gia dat dé tron thué. Cé nuée dira
vao dan tri cao véi triét ly giao duc hién dai cho tré em. Co nuwdc sw dung co ché nguoi dan duoc
dang ky gid ddt hang nam, ndp thué theo gia ddt da dang ky nhung ciing chi dwoc boi thiong
theo gid dat dé khi Nha mude ldy dat vi loi ich chung. C6 nude sir dung co ché Nha nwde c6
quyén "mua tranh" déi véi moi hop dong chuyén nhwong ddt dai theo ding gid tri hop dong, cdc
bén chia dwoc thwe hién ngay sau khi ky hop dong ma phdi cho phdn quyét ciia co quan nha
nuoc co mua hay khong.

O nueéce ta, trwée mdt chi can Ludt thué khang dinh chi thu thué theo gid ciia Nha nwée va
giam thué chit it cho nhitng ai ghi gid tri hop dong phit hop gid thi trwong. Khi ngieoi déan biét cé
riii ro c6 thé xdy ra, ghi gid tri thdp khéng trén dwoc thué thi ho sé ghi ding gid tri hop dong.

Vira qua, nhiéu y kién thao ludn kha gay gdt vé viéc ghi la "sdt gid thi truong” hay "phii
hop gia thi truong". Do ciing chi la chuyén "choi chit" mang tinh Iy lugn. Cau tho cua nha tho
Dirc Goethe "Moi 1y thuyét déu la hw do / Chi ¢é cdy doi mdi mai xanh twoi" Khd ding véi ngi
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canh cua thao ludn nay. Cdi ching ta can khéng phdi la "sat" hay "phit hop" ma la Nha nwée xdc
dinh gid dat theo quy trinh ndo? va quy trinh dy cé khach quan hay khéng? Pay la van dé rdt
quan trong vi gid tri dat la phan hon cia thira dat, thira dat tw nhién chi la phan xdc.

Co ché Nha nwée quyét dinh gid ddt thiéu quy dinh cu thé nén hién nay dang tao ra cdc
loai quy trinh rat khdc nhau & cac dia phwong. Sw dung dich vu dinh gia doc lap truoc khi UBND
quyét dinh dwoc quy dinh ¢ Tp. Ho Chi Minh. Tai cdc dia phiong khdc thi ¢é noi giao cho tai
chinh trinh gid dat, c6 noi lai giao cho tai nguyén va méi truong trinh gia dat, c¢é noi ¢é héi dong
tham dinh, c6 noi khéng qua héi dong, v.v.

Piéu ddng néi ma ai ciing thdy la UBND cdp tinh vita ¢é tham quyén quyét dinh vé ddt dai
vira ¢é tham quyén quyét dinh vé gid dat la ké hé tao riii ro tham nhiing. Piéu can lam la tach
tham quyén quyét dinh vé ddt dai khéi dia phirong dé trao cho mét co quan dinh gid ddt & Trung
wong c6 nganh doc dén dia phwong. Co quan nay cé thé thuéc Chinh phii hodc thude Quoc héi.
Nhue vy sé bao dam tinh déc lap vé dinh gid dat va lam mdt di ké ho cho riii ro tham nhiing.

Viéc cdn xem xét tiép theo la co quan dinh gid ddt ¢ Trung wong dp dung quy trinh ndo dé
quyét dinh gid ddt. Tat nhién, budc thir nhat can lam la siv dung dich vu dinh gid dat déc ldp do
cdc 16 chire chuyén mon cung ccfp dich vu dinh gia thuc hién. Buoc thir hai la qua trinh tham dinh
gid théng quan mét hdi dong chuyén mén. Bude cudi cing mdi la quyét dinh gid ciia ngwoi ¢é
tham quyén dwa trén két qua dinh gia doc ldp va hoi déng tham dinh gia.

Pinh gid ddt dé tim ra gid dat phit hop, khdch quan va dwoc cdc bén cé loi ich lién quan
dong thudn la mot viéc quan trong khong chi gdn véi boi thwong cho nguwdi mat ddt ma con gén
Véi trd tién ciia nguoi dwoc giao dat, thué ddt. Gid dat thap hon gid thi truong la nguyén nhan
chii yéu dan dén tham nhiing trong giao dat, cho thué ddt va khiéu kién trong thu hoi dat. Con thé
nao la gid thi truong, ching ta hdy hiéu dé la gid ddt trung binh trén thi truong cia nhitng thira
ddt twong tw. Ban chdt ciia van dé khéng phai la "van nhau" vé Iy lugn vé gia dat thi truong ma la
tim ra gid dat dé dat dwoc déng thugn cua cac bén co loi ich lién quan.

Vai tro ciia nguwoi din va s dong thuin cén thiét gitra chinh quyén va nguoi
dan trong linh vuc dat dai

Sw dong thudn giita chinh quyén va nguwoi dan la mét yéu té can dat dwoc khong chi trong
van dé dat dai ma trong moi qud trinh phdt trién dat nude. Tat nhién, trong van dé dat dai thi
diéu nay can dén nhie mét doi hoi ciia diéu kién can va di. Trong chién tranh, hinh thdi chién
tranh chién tranh nhén dén la mét thanh twu cia Viét Nam, dd dan dat nwée bude qua nhitng giai
doan khé khdn nhat.

Dt dai la yéu t6 nguwoi dan can dén nhiéu nhdt dé lo dn, lo ché 6. Sw dong thudn cia dan
va chinh quyén cé tham quyén quyét dinh vé dat dai la mot yéu té mang tinh nguyén Iy dé tao nén
bén vitng xa hoi. Tdt ca déu biét nhw vdy nhung su do”‘ng thudn nay van thiéu hut trén thuc té.
Ngueoi dan van ¢é y niém trong dau la chinh quyén hay "than" véi cdc nha dau tw kinh té hon véi
dan. C6 1é ciing mot phan vi wu dai dau tw phat trién nhung ciing c6 noi té hon vi loi ich nhom.

Nhin toan dién vin dé, ciing c¢é nhiéu cach dé viva dau tw phdt trién va vira dong thudn
dwoc voi dan. Cach thirc chinh la loi ich tw dau tw phat trién phai dwoc chia sé minh bach, hop Iy
va cong bang. Co thé lay vi du cu thé nhu sw dong thudn ma chinh quyén xa Thanh Van, huyén
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Quéc Oai di lam dwoc. Bi quyét la can b khéong tham nhiing, chinh quyén VA nguoi can bé thuc
sw la cua dan, do ddan va vi dan.

Trong Ludt Pat dai, vai tro ciia ngueoi dan can dwoe xdc dinh cu thé trong qud trinh hinh
thanh cdc quyét dinh ciia Nha nwée vé dat dai nhuw quyét dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung
dat; vé thu hoi dat, giao dat, cho thué dat; vé phuwong an boi thwong, hé tro, tai dinh cu; vé cho
phép chuyén muc dich sir dung dat; vé cong nhdn quyén sir dung ddt khi cdp gidy chitng nhdn lan
ddu, V.. Vai tro cia nguoi dan can cho ca qud trinh qudn 1y nhi tham gia vao gidm sat viéc thice
thi phdp ludt; vao gidi quyét tranh chdp, khiéu nai, t6 cdo, vao gidm sdt viéc sir dung dat.

Sw tham gia ciia nguoi dan khéng nén hiéu la sw tham gia cd thé tieng ngwoi ma can hiéu
vé sikc manh céng dong véi ¥ kién da sé. Tat nhién, thuc té cho thdy ciing c6 nhitng trieong hop
nguoi ndy hay nguoi kia loi dung, muén nhiéu hon cho minh, nhung y kién ciia da sé trong cong
dong khi dii théng tin luén dat dwoe sw cong bang, khdch quan va trong sdng.

Vé quyén gidm sat ciia cong déan, D thao Ludt Pat dai sira doi ciing da c6 quy dinh vé
nguyén tiac nguoi dan dwoc triec tiép hodc théng qua té chire dai dién cho minh thuc hién quyén
giam sat trong linh viee dat dai. Nhe vdy chdc chwa dii vi nguoi dan can mét co ché dé thuc hién
d‘u’()’c quyén gzam sdt ciia minh. Quoc héi, cdc té chive ciia Quoc héi va Pai biéu Quéc hdi 6
quyén gidm sdt t6i cao moi viéc ma con phdi than tho Vi thiéu co ché thuwc hién huong chi la
nguwoi dan, nhdt la nhitng nguoi thudc cdc nhém yéu thé.

Gidi phdp vé thiét ldp co ché dé nguoi dan thiee hién quyén giam sdt rat dé dang. Chi can
Ludt Ddt dai quy dinh rang cdc co quan quadn ly dat dai phdi thiét ldp "dwong ddy nong” theo
nhiéu kénh chuyén tai théng tin dé cé thé tiép nhdn y kién gidm sdt ciia ngwoi dan; chi ré tén
ngueoi o trach nhiém tiép nhdn va chuyén t&i noi xir 1y; cong khai y kién giam sdt cia dan, qua
trinh xit 1y va két qua xit Iy trén cong thong tin dién tir thuéc hé thong Chinh phii dién tik..

B6 Tai nguyén va Moi truong trong giai doan méi thanh ldp da té chire dwong day néng
nhie vdy. Khi kiém tra vé quy hoach treo, dir én treo, chi trong 1 tuan da nhin dwoc khoang 3.000
¥ kién phat hién vé tinh trang dat dai bi "treo” ¢ hau hét cdc dia phwong. Di kiém tra thuwc té déu
diing. Co ché gidm sdt thong qua si tham gia ciia nguwoi ddan la mot vii khi rat manh dé phong,
chong tham nhiing. Vin dé con lai la ngueoi quan 1y cé muon sir dung hay khéng?

Vé sir dung dat, nguoi dan véi te cach céng dong sik dung dat la mdt co ché truyén thong
vé dat lang xd ¢ nuée ta. Co ché dat sir dung chung lang xd ciing la mét ddc diém khdc biét ciia
van dé ddt dai trong lich sit mede ta. Cong dong lang xd ton tai va vueot quan khé khan ciing vi
méi lién két thong qua dat dai lang xd. Pat lang xd ciing la mét co ché rat thudn loi dé giai quyét
tinh trang néng dan khéng c6 dat.

Tir mot g6c nhin khéc vé hinh thirc hop téc xa néng nghiép. Trong lich sir, hop tdc xd béc
cao da bi that bai va Nha nude da giao dat cho hé gia dinh. Twr do, moi nguoi gcfn nhu thiéu thién
cam véi thudt ngit "“hop tdc xd néng nghiép", mdc dit Nha nude van c6 dwong 16i phat trién mé
hinh hop tac xa. Can nhén thire 16 1 sw that bai trude ddy cua mo hinh hop tac xad la do mo hinh
bdc cao mang tinh duy y chi, khong phu hop voi trinh do quan ly nén gdy ra tiéu cuc. Strc manh
ciia mé hinh hop téc xd la rdt 16m néu dé la tir nguyén ciia néng dan, hop tac xa phdi lam dwoc
nhitng diéu ma cd thé khéng lam dwoc dé mang lai loi ich binh dang cho tirng cd thé.

7



Chuyén rat dang ké hién nay la cdc néng, lam truong quéc doanh (nay la cdc doanh
nghiép néng, lam nghiép ciia Nha nwéc) dang chiém gii mot dién tich ddt t6i 2,5 triéu ha trong
khi nhiéu néng dan, nhat la cdc dén téc thiéu sé, dang thiéu dat san xudt tram trong. Chuyén cdi
16 hay tdi cdu triic hay doi méi cdc néng, lam trong quoc doanh da dwoc dat ra tir 2003 & cdp
lanh dao cao nhdt ciia dat mede, nhung cho dén nay van chuwa cé chuyén déng gi ding ké ngoai
viéc doi tén néng, lam trwong thanh doanh nghiép va chuyén dat rimg phong hé vé cdc Ban quan
Iy. Khéng gidi quyét quyét liét birc xiic dat dai ndy chinh la nguyén nhan ciia nhitng tranh chdp
dat dai véi dién tich 16m phé bién & hau hét cdc dia phwong gitta néng, lam trieong va cong dong
dan cu dia phirong. Viéc cdi t6 triét dé cdc néng, lam truong quéc doanh 1 co héi tao nguon dat
dai cho néng dan khéng cé dat.

Cong khai, minh bach théng tin la diéu kién di dé nguwoi dan tham gia vao
quan ly

Cong khai minh bach thong tin trong quy dinh cua phap ludt hién hanh moi chi tap trung
vao quy hoach, ké hoach sir dung dat; ccfp gicfy churng nhdn lan dau; trinh tw, thi tuc hanh chinh
vé dat dai; va phiong dn béi thuong, hé tro, tai dinh cwe. Quy dinh nhu vy chdc chwa dii nhung
nhitng cdi da quy dinh thi ciing dii mic chi tiét.

BPiéu can ndi hon la viéc thuc hién cong khai minh bach nay rat yéu kem o cac cd’p dia
phirong. Theo khdo sat nam 2010 ciia Ngdn hang Thé gidi tai 24 huyén va 117 xa thi rat nhiéu sé
liéu dang suy nghi. Quy hoach, ké hoach sir dung dat méi chi dwge cong khai & 10/24 huyén va
60/117 xd. Cong khai théng tin vé thii tuc cdp gidy chimg nhdn dwoc thie hién & 93/117 xd; danh
sdch ngueoi dieoe cap gidy chitng nhdn & 35/117 xd; va phwong dn boi thuong, hé tro, tai dinh cie
0 24/117 xd. Nhw vy, phdp ludt da cé quy dinh cu thé nhung dia phwong khéng thiee hién la kha
phd bién.

Céng khai minh bach théng tin trong qudn Iy dat dai la mét cong cu quan trong nhat dé
nguweoi dan di diéu kién tham gia vao quan 1y dat dai, tirc la di diéu kién dé phong ngira tham
nhiing trong linh viee dat dai. Piéu can hwéng toi la Ludt Ddt dai sira doi phdi bo sung cdc quy
dinh vé céng khai minh bach thong tin, trong dé can tinh t6i 3 viéc co ban nhat: (i) can cong khai
minh bach khéng chi thu tuc hanh chinh ma con ca Qua trinh thyc hién thii tuc hanh chinh; (ii)
can cong khai minh bach vé dy én dau ti can ldy dat va nang liec ciia chii dau tw dw an; (iii) cdan
cong khai minh bach dir liéu cua hé théng thong tin dat dai, trir dat sir dung cho muc dich an
ninh, quoc phong.

Due thao Ludt Pat dai sira doi c6 nhiéu quy dinh vé céng khai minh bach théng tin dat dai
nhing ciing chi dirng ¢ mire nguyén tic va cé vé chdn hdu la “theo quy dinh ciia phdp ludt". Vé
ban chat, thong tin dat dai khong thuéc pham vi bao mdt cua Nha nuoc, trie viéc swr dung dat vao
muc dich an ninh, quéc phong. Vay khéong c6 Iy do gi dé thuyét minh vé si khong cong khai théng
tin dat dai. Tdt ca cac nwée dwoc coi la sach tham nhiing trén thé giéi gom Canada, 4 nwée Bdc
Au, Singapore, Australia va New Zealand, déu da thuc hién minh bach hoan toan thong tin dat
dai, ai ciing cé quyén xem nhung ldy vé sit dung thi phdi tra phi.

Mot trong nhung diéu con thao ludn hién nay la cong khai thong tin chii sir dung ddt liéu
6 vi pham quyén bi mdt vé tai san ciia cong dan. Pdy la cdu chuyén 16m ma quyét dinh thudc
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Quédc héi. Bao dam bi mdt vé quyén sir dung dat sé gdy khoé khdan trong phong, chong tham nhiing
va khéong phit hop véi ché dg sé hitu toan dan vé dat dai. Nghi Dinh s678/2013/ND-CP vé hudng
déan minh bach tai san, thu nhdp trong thuc hién Ludt Stra déi, bé sung mot 6 diéu ciia Ludt
Phong, chong tham nhiing nam 2012 méi chi quy dinh can bo quan 1y phdi minh bach tai san, thu
nhdp trude nhitng nguoi thuéc quyén quan 1y truc tiép. Chiing ta dang can nhitng bwde dot pha
quyét liét hon trong céng khai minh bach tdi san la quyén sir dung dat dé thu hit long tin ciia
nhan dan.
Vi 10i két

Phdp ludt dat dai hién nay con qud nhiéu birc xiic, nguy co tham nhiing 1ém va khiéu kién
nhiéu. Dinh gid dat chira mach lac, Nha nwée thu hoi con nhiéu, boi thuong chiea théa dang va
nhitng bt cdp khdc nita dang xdy ra ciing chi vi chira ddt ngueoi dan vao trung tdm dé giai quyét
cac moi quan hé lién quan toi dat dai. Pat dai la tdngphcfm ctia tu nhién cho tat ca moi nguoi
nén nguoi dan cé quyén doi voi dat dai, quyén tham gia quyét dinh, quyén tham gia qudn Iy,
quyén sir dung va quyén gidm st vé dat dai. Khi nguwoi dan thiee hién dwoc dii cdc quyén nay thi
dwong nhién dong thudn xd héi sé dwoc xdc ldp. P6 chinh la can nguyén ciia bén viing xd hi
trong qud trinh phdt trién.



