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1 Loicamon

Nhom diéu phdi vién xin giri 1061 cam on chan thanh t6i cac chuyén gia va can bd quan
1y nha nuéc da tham gia viét Bao céo Tién danh gia, dong gop nhiéu ¥ kién trong cac
cudc Thao luan nhom, Hoi thao k¥ thuat, va Hoi thao chinh sach cua du an. Sy quan
tam cta cac chuyén gia va can b quan 1y vao du 4n Khung Panh gia Quan tri Dat dai
(LGAF) da gitip cho két qua danh gia trong bao cdo nay phan anh sat nhét thuc trang
quan ly dat dai ¢ Viét Nam.

Dy an LGAF duogc su quan tam va hd tro cia Téng cuc DAt dai, Bo Tai nguyén Moi
truong va du an Quan 1y Pat dai Viét Nam (VLAP). Chiing t6i xin chan thanh cam on
Thir truong Nguyén Manh Hién cing lanh dao va can bo Tong cuc Quan ly Dat dai va
Dy 4an VLAP di danh sy quan tim, dong gop nhiéu y kién, va cir can bo tham gia du
an.

Dy 4an ndy duogc sy hd tro cia Ngan hang Thé gidi thong quan cong ty Land Equity
Technology Services, Inc. Chiing t6i xin cam on Ngan hang Thé gidi vé co hoi dé
dugc tham gia du 4n quan trong nay. Pac bi¢t xin cam on sy hudng dan va hd tro ky
thuat tir Tién si Klaus Deininger, ba Thea Hilhorst, 6ng Keith Bell va ong Nguyén Thé
Diing.

Chung t6i hy vong Bao cdo nay sé& 1a tai liéu tham khao hitu ich dé chinh phu tiép tuc
cai thién cong tac quan tri dat dai & Viét Nam. Vi quyét tam cai thién chéat luong quan
trj dat dai cua chinh phu, ching t6i hy vong du an LGAF véi su tham gia ctia nhiéu
bén sé& tiép tuc dugc thuc hién nham lién tuc cung cip nhitng thong tin danh gia cap
nhat va dé xudt giai phap quan tri phu hop.



2 Tom tat bao cao

Théng tin co sé vé phwong phap danh gia

Hoi nghi Thuong dinh G8 nam 2013 d3 tip trung quan tdm vao van dé& quan tri nha nudc vé
dét dai':

“Quan tri dat dai va cac hé thdng quyén dbi véi tai san yéu kém c6 thé dan dén
nhirng giao dich dat dai mo am, tao diéu kién cho tham nhiing va han ché tiép
can d6i v6i dét cua nhitng nha dau tu c¢6 trach nhiém. Quan tri dat dai yéu kém
o nhiéu nudc dang phat trién tao diéu kién cho tinh trang dau co dat dai phi san
xuat va lam giam ning sut nong nghi¢p. Tang dam bao cac quyén vé dat dai va
tinh minh bach trong quan trj dat dai sé tao diéu kién cho sy tham gia cua nguoi
dan, gop phan nang cao trach nhiém cua chinh quyén, giam chi phi cho céc
doanh nghiép, va cai thién moi truong cho cic nha dau tu co trach nhiém.
Chung ta hoan nghénh cac hoat dong toan cau dé cai thién quan tri s hiru dat
dai, bao gdm cé viéc thong qua tiép can v6i thong tin va su tham gia cliia ngudi
dan trong qua trinh hoach dinh. Chung t6i ghi nhan tdim quan trong cta cac nd
luc da phuong dé thiic day tinh minh bach vé dét dai 1on hon nita, ddc biét 1a
vai trd ctia T6 chitc Nong Nghiép & Luong thuc thé giéi (FAO) trong viéc dua
ra huéng dan chinh sach cho quan tri dat dai t6t va minh bach”

Cho dén nay, trén thé gidi ciing nhu tai Viét Nam da chap nhan rong rii rang viée quan trj dat
dai tot phan anh qua mtrc d hi¢u qua, minh bach, sy tham gia va trach nhiém giai trinh cao,
nhu duge dinh nghia trong Huéng dan ty nguyén cia Lién Hop Québc vé Quan tri nha nudc
d6i v6i so hiru tai san (VGGT) 2 13 mot didu kién tién quyét cho sy phat trién bén vimg va c6
su tham gia va hudng 1oi cua toan xa héi. Tuy nhién, viéc chan doan cac van dé trong quan tri
dat dai, va dua vao do, cai thién quan tri dét dai theo thoi gian luon 1a mgt thach thuce 16n. Mot
phan 14 do tinh phirc tap va da dién ctia quan tri dat dai va mot phan vi hau hét cac yéu té cua
quan tri dat dai déu kho do ludng, dinh luong.

Ngan Hang Thé Giai da thiét ké Khudn kho Panh gia Quan Tri Dét dai (LGAF) dé giai quyét
cac thach thuc nay, dia vao danh gia toan dién ddi véi céc tai liéu, van ban mang tinh khai
niém va thuc tién lién quan dén kinh nghiém quan tri dat dai. LGAF duoc xay dung voi muc
tiéu cung cdp mot cdng cu chan doan cho viéc danh gia va can chuin mot cach hé thong
khuén khé luat phép, cac chinh sach va thuc hanh lién quan dén dét dai va st dung dat dai.
Tinh phu hop cta cong cu nay da duoc thir nghiém ddi v6i nhiéu bdi canh kinh té xa hoi khac
nhau trén toan cau. Xét mot cach tong thé, cac danh gia LGAF da dugc hoan thanh & 35 quéc
gia trong sudt 20 nim qua. LGAF hoan toan nhat quan v&i cic nguyén tic trong VGGT.
Nhung khong giéng nhu VGGT, LGAF bao trim toan dién va sau sac hon nhiéu vé quan tri
dét dai. LGAF cung cdp mot phuong phap chan doan va khudn kho dé danh gia quan tri dat
dai trén co s& qudc gia hoic dja phuong, cho phép so sanh giita cac qudc gia trong khu vuc
hodc trén toan cau.

! Théng cao béo chi ciia Hoi nghi thuong dinh G8, 2013

2 Huéng dan ty nguyén cia LHQ vé Quan tri nha nude dbi vai s6 hitu dat dai, ngu nghiép va rimg (VGGT)
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Tai lidu nay 1a bao cao ciia Nghién ctru LGAF cip qudc gia tai Viét Nam. Dy an quan trong
nay do mot nhom céc chuyén gia trong nudc thyuc hién trong ndm 2013, véi sy hd tro cua
Ngéan Hang Thé Gidi va cong tac ciia Bo Tai nguyén va Mbi truong. Muc tiéu cta nghién ctru
13 cung cip phuong tién dé hiéu rd hon cac diém manh va con han ché trong linh vuc dét dai ¢
Viét Nam, tao su déng thuan vé tinh hinh quan tri dét dai trong nudc, va xac dinh cac hanh
dong wu tién cai thién thé ché va quy dinh phép quy va thi diém cac cach tiép can méi dé cai
thién quan tri dét dai & pham vi 16n hon. Nghién ctru cling nham xéc dinh céc co hoi cho viée
hoc tap trao d6i Nam/Nam dé tdn dung cac kinh nghiém tir cac qudc gia khac trong viée xir 1y
cac van dé trong linh vyc dit dai va dua ra cac chuan muc va quy trinh theo di tién do cai
thién quan tri dat dai theo thoi gian mot cach c6 hé thong.

B4o c4o nghién ctiru mé ta bdi canh qudc gia va qua trinh thuc hién LGAF. Béo c40 ciing trinh
bay danh gia cac khia canh cua quan trj dat dai ciing nhu phan tich chinh sach, cac két luan va
khuyén nghi chinh sach. B&o co c6 thé dugc sir dung lam tai liéu hudng din tham khao cho
nhitng ngudi hoach dinh va thyc thi chinh sach dét dai trong chinh pha va cic to chirc phi
chinh phu, thanh phan tu nhén, vién ‘nghién ctu va cac nhom lién quan khac nham gilp x4c
dinh dinh hudng, vu tién, va hd trg can thiét cho linh vyc dét dai, va gidm sat tién do cai thién
quan tri dét dai mot cach co6 hiéu qua.

Nghién ctru LGAF dugc thyc hién theo phuong phap luan va S6 tay hudng dan thyuc hién
LGAF do Ngan Hang Thé gi6i xay dung v6i nhitng diéu chinh can thiét & phu hop voi bbi
canh cu thé ciia Viét Nam. Nghién ctru ciing tan dung co hoi ndy dé so sanh két qua danh gia
ctia Viét Nam v6i 14 qudc gia khac dd hoan thanh bao cdo LGAF®. B4o céo va va cac danh
gia trong d6 ciing da dugc cap nhat dé thé hién cac quy dinh trong Luét Dat dai 2013. Cu thé,
pham vi ctia Nghién ciru ¢i mé rong dé bao tram tat ca 7 module chuyén dé cia LGAF la:

Khuén kho thé ché va luat phap

Quy hoach str dung dat, quan 1y va co ché thué
Quan 1y dat cong

Cung cap thong tin vé dat dai cho ngudi dan
Giai quyét tranh chap va quan Iy xung dot

Thu hoi dat dai quy mo 16n

Dit ring

NoakowhE

Mbi module gém ¢ nhiéu khia canh cu thé x4c dinh céac linh vuc can diéu tra. Mdi khia canh
c6 mdt bd chi s6 dé do luong dinh lugng hodc danh gid dinh tinh, dua vao céac bé‘mg chung
thong qua céac dir liéu va thong tin hién c6. Bang cach danh gia cac chi s6 nay, LGAF néu bt
cac linh vuc cai cach luat phap, chinh sach hodc thu tuc can tién hanh dé cai thién quan tri dat
dai theo thoi gian va 1am can cir so sanh trong khu vuc va trén toan cau. Nhu vay, yéu cau tién
hanh danh gi4 trén co s¢ bang chimg dam bao tinh chan thuc ctia nghién ciru LGAF.

Nghién ciru nay ap dung qué trinh dénh gia c6 sy tham gia va c6 tinh dén nhu cau cua phia
Viét Nam. Toan bd qua trinh nghién ctru do Ban Piéu phdi nghién ctru qubc gia bao gdm Tién
sy Nguyén Vian Thing- chiu trach nhiém chinh vé diéu phdi va cac van d& quy hoach, va
GS.TS Piang Hung V3 — chiu trach nhiém chinh vé mang k¥ thuat ciia du an. 5 chuyén gia
trong nudc da chuan bi nhitng phan tich thong tin co s¢ va danh gid ban dau dya trén cac
nghién ctru, thong tin va dit liéu hién c6. 9 nhém chuyén mén bao gom 31 chuyén gia c6 cac

¥ Mic du LGAF di dwoc hoan thanh tai 35 quéc gia, danh gia toan dién chi tiét chi c6 14 nudce 1 hién c6 do
nhém diéu phéi toan cau cia NHTG cung cap.
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kinh nghiém chuyén moén lién quan (tr khu vuc nha nudc, gido duc va nghién ciru, cac to chue
doan thé, cac hiép hoi nghé va cac td chirc phi chinh phu, va thanh phan tr nhan) da duoc to
chtrc dé thao luan va danh gia cac phan tich ban dau. Két qua cta cac nhém duoc thao luin va
x4c nhan tai mot hoi thao ky thuat. Cac két luan va khuyén nghi chinh sau d6 duogc trinh bay
v&i cac nha hoach dinh chinh sach tai mot Ddi thoai Chinh sach.

Cic thach thirc vé ngudn luc dit dai ciia Viét Nam

Nguén luc dit dai ctia Viét Nam vao loai thdp nhét trén thé giéi néu tinh theo ddu ngudi. Véi
33,1 triéu ha dét ty nhién trong d6 ¢ 26,2 triéu ha dat nong nghiép (bao gdm ca 13,2 tridu ha
dét rimg phong ho va dat rung c6 muyc dich st dung déc biét), Viét Nam dung thir 156 trén thé
gio1 va thtr 9 trong s6 cac qubc gia ASEAN vé phuong dién dién tich dat theo dau nguoi.
Nhung dat dai van dong vai tro thlet yéu trong phat trién kinh té x4 hoi. Chang han, nguon lyc
dat dai 12 séng con ddi vé6i phat trién nong nghiép - ngudn sinh ké chinh cho 70% dén s6 va
60% luc lugng lao dong, mic du sy dong gop cta nganh nong nghiép vao GDP quéc gia da
giam xudng con 20%. Pat dai mau m& cao cua dat dai két hop voi khi hau thuan loi va luc
luong lao dong phong phu da tao diéu kién cho Viét Nam dat dugc muc tiéu anh ninh luong
thuc va canh tranh thanh cong trong nhiéu nganh hang néng nghiép quan trong ké tir khi day
manh cai cach kinh té theo dinh hudng thi truong tir dau nhitng nam 90.

Tuy nhién, su tang truong nhanh ma qudc gia ndy da trai qua trudc day chii yéu dua vao viée
sir dung rong réi cac nguon tai nguyén thién nhién, trong do6 c6 dét dai. Hién nay chi con lai it
dat dai. Chi trong mot thap ky (2000-2010), tong s6 dat dai “chua sir dung” da giam di con 5,6
triéu ha (con 2/3) véi 4,7 triéu ha dat cho néng nghiép va 0,9 triéu ha dat cho muc dich phi
néng nghiép. Mat khac, cac nhu ciu canh tranh vé dat dai dang ngay cang tang, dic biét do
tbc do d6 thi hoa gia ting nhanh chong. Pé hd tro sy ting trudng trong tuong lai, thach thic
mang tinh chién lugc dai han ddi voi quan tri dat dai & Viét Nam 1a dam bao cac nguodn luc
dét dai ngay cang khan hiém ciia dat nudc dugc st dung hiéu qua va bén viing hon va phat
trién cac thi truong dat dai hi¢u qua, trong khi van duy tri tlep can cong bang véi dat dai, dic
biét 14 cac nhom dé bi ton thwong nhu ngudi dan toc thiéu sb va phu nit.

Khu6n khé luat phap va chinh sich dat dai cia Viét Nam.

D3 o nhiing tién trién quan trong trong khuon kho chinh sach dat dai & Viét Nam trong vong
50 nim qua. Mot khuon kho chinh sach toan dién cho quan 1y dat dai, hd trg sy chuyén doi
cua dat nudc sang nén kinh té thi truong theo dinh hudng xa hdi chu nghia da dugc thiét lap
trong 2 thap ky qua. Luat dit dai naim 1987 va 1993 da m& duong cho viée tai phan bo dat hop
tac x4 cho cac ho gia dinh dé sir dung lau dai va thira nhan cac quyén st dung dét cua ho.
Luat Dat dai 2003 hd tro viée cong nghi€p hoa va chuyén héa nén kinh té sang theo thi
truong, bao trum mdt cach toan dién tat ca cac khia canh vé quan tri dat dai, tai chinh dét dai,
quy hoach sir dung dét va phap 1.

Viéc Qudc Hoi thong qua luat Pét dai méi vao thang 11 ndm 2013 1a mot mde quan trong
trong viéc tiép tuc tién trinh nay. Luat Dat dai méi dugc chuan bi véi muc tiéu nham thuc day
st dung c6 hiéu qua va bén viing ngudn tai nguyén dat dai va giai quyét cac van dé cip thiét
trong quan tri dat dai. Dleu thir hai lién quan dén cac nguy co tham nhiing cao trong qua trinh
cap va dang ky dat dai® va tinh trang cac vu tranh chip va cac vu khiéu nai lién quan dé dat

* Hiép hoi cac Quéc gia Pong Nam A

® NHTG: Nguy co tham nhiing trong linh vyc DAt dai ¢ Viét Nam, Ha Noi, 2012
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dai gui toi cac co quan nha nudc xay ra ngay cang nhiéu. Luat Dat dai méi c6 mot sb cai thién
nhu tdng cuong quyén su dung dat néng nghiép bang cach gia han thoi gian s¢ hitu dt nong
nghiép t61 50 ndm va tang muc tran tich lily dat dé thuc ddy sy dau tu cua ‘nguoi néng dan vao
dat dai, thu hep pham vi thu hdi dat bit budc cuia Nha nudce cho phat trién kinh té xa hoi, va
tang tinh minh bach, sy tham gia cua nguoi dan, va trach nhiém giai trinh trong quan ly dat
dai, tir vi€c quy hoach str dung va dinh gia dat téi dén bu va hd tro, va giai quyét khiéu nai.
Tuy nhién, n6 ciing dit ra mot sd vin dé can phai c6 su hudng dan thém cua Chinh phu thong
qua cac nghi dinh va thong tu thuc hi¢n luat. Bao cdo nay da cép nhat nhiing thay ddi méi
nhat do.

Mirc d6 phan cdp quan 1y cao va sy manh mun trong thé ché quan ly dét dai & Viét Nam cling
dugc ghi nhén. Viéc xdy dung va giam sat thyc hién chinh sach dat dai duoc tap trung & cip
trung wong v6i su tham gia ciia nhiéu BO nganh c6 lién quan (nhu B6 Tai nguyén va Mbi
Truong, Bo Tu phap, Bo Xay dung, Bo Nong nghiép va Phat trién Nong thon, Bo Tai chinh
va Bo Ké hoach & dau tu). B6 Tai nguyén & M0bi truong 1a co quan duge Chinh pha phan
cong chiu trach nhiém vé quan 1y dat dai. Trach nhiém thuc thi chinh sach dat dai phan 16n
duoc trao cho cap tinh, va & pham vi nhé hon Ia céac cép huyén va xa. Mgt hé théng théng
nhat cac s dia ba, va, tir nim 2003, cac Vin Phong bang Ky Pat dai (PDKDD) da duoc xay
dung dé theo ddi viéc str dung dat va cung cap cac dich vu cong lién quan den dat dai. Viéc
céc thé ché quan 1y dat dai thiéu cac nang luc can thiét dé dap ung cic yéu ciu ngdy cang gia
ting cua nguoi sit dung dat va dé quan 1y nganh nay hiéu qua di duoc thira nhan mot cach
rong rai.

Sau muc sau ddy s& tom tit cac phat hién chinh trong bao cap danh gia sap xép theo timg
chuyén de.

Khuon kho thé ché va luit phap (bao gom dat rirng)

Mot diém ndi bat 1a & Viét Nam s0 hiru dat dai thugc vé toan dan. Tuy nhién, Nha nuéc cong
nhan, thyc thi va bao vé cac quyen clia nguoi sir dung dét théng qua viéc cap cho ho Gidy
ching nhan quyén st dung dat, hoic tor nam 2009 la Glay ching nhan chung quyén sir dung
dat va sO hiru nha va cac tai san khac gan lién véi dat (Gidy ching nhan quyén sur dung dat)
Cac quyen str dung dat da duoc mo rong tung budc va hién nay bao gom cd mua, ban, chuyen
d6i, chuyén nhuong, cho tang, thira ké, cho thug, thé chap va gbp von vdi san choi binh dang
hon gitta cac nha dau tu trong nudc va nudc ngoai. Gidy ching nhan quyen str dung dat
khong chi dam bao su dung dat 1au dai cho ngudi sir dung dat ma con ca tiép can cua ho dbi
v6i tin dung va cac ngudn luc tai chinh khac. Theo bao céo, vao nim 2013 cac ché do st dung
dat theo luat dinh da dugc dam bao cho 85% dan sé nhitng nguoi da duge cp Gidy chung
nhan quyén s& hitu dit (chiém 83% dat néng nghiép, 53% dat do thi va 60% dat ring). Thach
thirc chinh trong nhitng nam téi 14 hoan thanh dang ky 1an dau, nhu da dugc Qudc Hoi dé ra
nam 2009. V& van dé cac vu giao dich dat dai khong chinh thirc con pho bién, dic biét 1a &
cac khu vyc do thi, va tinh trang nguoi st dung dat khong c6 kha ning chi tra phi sir dung dat
viéc cung cap cac loai GCNQSDD khac nhau phan anh tinh trang phap 1y hoac han ché vé
quyen khac nhau cta thira dat co thé 1a mot Iya chon kha thi can xem xét. Tuy nhién, khuon
kho phap 1y con yeu kém & khu vuc d6 thi, noi con thiéu cac diéu khoan kha thi hodc rd rang
dé thiét 1ap cac thé ché quan 1y va bao tri cic tai san cong cong & cac khu chung cu, dan toi
tinh trang dich vu chat luong thap va cac tranh chap khong co hdi két. Dé giai quyét nhiing
van dé nay, can phai lam rd cac quyén ddi véi tai san va dat dai cong cong & cac khu chung
cu.

Thur hai, mot diém sang quan trong khac la chinh sach dat dai va khuon khd phap 1y da tich
hop mot s6 muyc tiéu binh dang dé dam bao tiép can dat dai cong bang cho cic nhom yeu thé
nhu néng dan, nguoi dan tdc thiu sb va phu nit. Tiép can dat néng nghiép dai twong ddi cong
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bang dugc dam bao cho nong dan, nhitng ngudi chiém 70% dan s6 nhung 91% sb ngudi
nghéo & Viét Nam (2010). Theo Tdng cuc Théng ké, 72% trong tong dién tich dat dai, bao
gom hﬁu hét toan bo dat néng nghiép va dét ¢, dd dugc phan bd cho nhimg nguoi st dung dét
chu yeu 1a cac chu s dung nho 1¢ (2009). Nhimg nguoi déan toe thiéu sb - chiém 15% tong
dan s6 nhung 47% tong s0 nguoi ngheo va 70% tong sd nguoi cuc ngheo - cing duge quan
tam dic biét. Tuy nhién, van chua c6 nhiéu muc tiéu cy thé, cach tiép can c6 hé thong, va cac
chinh sach hi¢u qua dé hd trg cho nhém d& bi ton thuong nay. Pac biét, cac quyén ddi voi dat
dai ctia cac cong dong dan toc thiéu sé von sdng dwa vao rimg ¢ cac khu vyc dit rimg di duoc
dat duoi sy quan ly cia cac 1am truong quéc doanh tir nim 1970-1980 va duoc st dung khong
hi¢u qua, hién van chua dugc cong nhén, dac biét la dbi véi viée sir dung dét rung vi myc dich
kinh té. Mit khac, cac chinh sach dat dai ap dung cho _nguoi dan toc thiéu s6 van khong tinh
dén cac tap tuc quan 1y va sir dung dat dai theo cong ddng di dugc ching minh 13 hiéu qua va
bén viing trong nhiéu thé ky. Bao cdo khuyén nghi la phai vu tién cho viéc phan bd dét tir cac
xi nghiép thudc so hitu cia nha nude cho cac cong dong dan toc thiéu sb ¢ dja phuong. Song
song voi d6, bao cao ciing khuyén nghi nghién ctru cac co ché hién c6, sy phat trién cua chiung
theo thoi gian, va cac thong 1¢ toan céu va s dung cac bang ching thu duoc dé diéu chinh
khuon khé phap 1y va quy dinh hién c6 de cong nhan cac quyén cua cong ddng dbi voi dat
ring va rimg trong linh vyc kinh t& (bao gdm REDD+° vé dat rimg). Tir nam 2003, binh ding
gidi vé tiép can dat dai d3 dugc quy dinh va bao v¢. Trong tdm trong nhitng ndm qua dugc
gianh cho viéc cap hoic cap d6i GCNQSDD c¢6 tén phu nit. Cho dén nay, da c6 39% cac thia
dat duoc dang ky véi tén phu nir, hodc 1a ca nhan hoac la dong su dung, nhét 13 ¢ khu vuc d6
thi va ven d6. Viéc nay tuy con cham nhung 1a mot tién bo dang ké so véi cac qudc gia khac.
Béo cdo khuyén nghi trong nim t6i can day manh viéc chuyén doi cac GCNQSDD chi c6 tén
chdng sang c6 ca tén vo chong mot cach nhat quéan, theo ddi dir liéu dang ky dat dai dugc
phan t6 theo gioi tinh va trén co s¢ do tim hiéu cac lya chon dé ting cudng cac quyén ciia phy
nit dbi v6i dat dai mot cach co hiéu qua.

Thir ba, cac sap xép thé ché da duoc tién hanh toan dién tir trung wong téi cip xa. Nhin chung,
quan ly dat dai duoc cung cip ngan sach, cac ngudn luc khac va ning luc thé ché kha phu
hop. Tuy nhién, viéc phan b ngan sach va quan 1y cong thuong khong dwa vao phan tich chi
phi-loi ich va chua dugc giam sat danh gia chat ché. Hon nita, trong truong hop co thé phat
sinh xung dot lgi ich hodc lam dung (nhu viéc dua ra quyét dinh vé cap dat va chuyén doi
dat), hién chua c6 sy tach biét & rang gitra cac vai tro xay dung chinh sach, thyc hién va giam
sat thong qua nghanh quan 1y dat dai va giai quyét cac tranh chdp dét dai phat sinh do thyc
hién chinh sach. Hon nita, viéc tham van gitta cic bén c6 lién quan va, dic biét 1a nhing
ngudi bi anh huong, da duge quy dinh theo phap luat hién hanh. Tuy nhién, cic y kién phan
hdi tir cac cude tham van nay thuong khong duoc thu thap hoic khong dugc sir dung dé dua
ra cac quyét dinh lién quan dén dat dai mot cach thich hop. Béo cdo khuyén nghi vé ngan han
cac van ban dudi luat huéng dan thi hanh Luat Pat dai méi can co cac hudng dan c6 hidu luc
va tao ra dong luc thyc thi viéc thu thép y kién ctia cong dong va phan anh chiing trong qua
trinh dua ra quyét dinh. Vé trung han, can dam bao viéc sura d6i cac luat co lién quan nhu Luat
Nha ¢ va Luat Bao vé va Phat trién Rimg phai hoan toan nhat quan véi Luat Dat dai.

Nhin chung, Viét Nam di xay dung mot khuon kho ludt phap va chinh sach dat dai kha toan
dién, bao gdm nhiéu diém manh mang tinh cap bach, nhu cong nhan cac quyén str dung dat va
thyc thi cac quyén nay veé tong thé, dam béo tiép can kha binh dang vé dat néng nghiép cho
cac chu s¢ hiru nho, va thlet 1ap mot hé thdng quan 1y dat dai rong khip, nhit quan va phan
cap tir trung wong ti cac cap xa. Tuy nhién, thach thirc chinh trong nhitng nam toi 1a khic

® REDD+ c6 nghia la Giam hiéu tng do pha rimng va suy thoai rimg “kém” trao ddi, quan ly ring bén viing va
thac day du trir carbon.
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phuc nhimng 16 hong 16n dang ton tai trong khau thue hién hién nay. Dé thuc ddy tién d6 va cai
thién chat lugng thyc thi ¢ cép co s6, can phai tap trung cai thién viéc cong nhan cac quyén
clia ciia cong dong dbi véi dat dai, day nhanh viéc cap moi hodac cap d61 GCNQSDD chi ¢
tén chong sang c6 ca tén vo chong, khic phuc cac diém con yéu vé ché do quan ly va duy tu
tai san cong cong ¢ cac khu chung cu, va thuc thi mét cach hiéu qua viéc tham van vén dé lién
quan téi dat dai véi cac cong dong bi anh huong. Tién hanh giam sat danh gia thuong xuyén
dbi vai viée thyc thi chinh sach dét dai ciing dong gdp vao viée nay.

Quy hoach sir dung dit, quéan 1y va thué

Cong tac quy hoach va 1ap ké hoach st dung dat hién nay duoc danh gia 1a chua hiéu qua. Vi
du, nghién ctru nay chi ra rang chi dap tng duoc 50-70% nhu cdu cac manh dat nén d&é 6 &
khu vuc d6 thi, mic du nhu cAu dat dé phat trién chung cu thuong duoc dap tng. Tuy nhién,
quy hoach va ké hoach phét trién d6 thi thuong khong dua vao cac phan tich c6 can ctr vé
thng gian d6 thi va quy hoach khong gian. Va phat trién do thi trén thyc té khong phu hop
v6i quy hoach d thi. B6 1a vi méc du cap béc quy hoach s dung dat chi tiét va theo ving da
dugc luat phap néu rd, trén thyuc te thudng c6 su chong chéo hodc mau thudn giita quy hoach
str dung dat va quy hoach phat trién do thi. Hon nita, viéc mé rong khong gian do thi thuong
x4y ra mot cach khong du kién truéc, khong théng nhét véi quy hoach, hoac co s& ha tﬁng
dugc xay dung sau khi do thi hoa.

Qua trinh xay dung quy hoach va ké hoach str dung dat da duogc thay doi dang ké voi viée bat
budc tham vén ldy ¥ kién ctia nguoi dan va cong dong bi anh huong trong tat ca cac budc, tir
quy hoach chung, va quy hoach theo vung cho téi quy hoach chi tiét va quy hoach co so ha
tang. Tuy nhién, cic cudc tham van thuong chi tién hanh déi voi khau xay dung quy hoach
chtr khong phai khau stra doi diéu chinh quy hoach va thudng khong duoc thuc thi ¢ khu vuc
néng thén do thiéu cac hudng dan ‘thyc hién 1o rang va cac nguén luc can thiét. Tham chi
quan trong hon 1a qua trinh tham van con hinh thirc. Cacy kién gop y hoac khuyén nghi ciia
ngudi dan thuong khong nhan duge phan hoi cua cac cap chinh quyén lién quan va thuong bi
bo qua trong qua trinh hoan thién quy hoach stir dung dat. Tlep theo, cac quy hoach nay khong
dugc cong bd mdc du theo luat thi né phai duoc cong b rong rai. Viéc thiéu cac quy hoach
huéng dan phat trién dat dai din dén nhiing hoat dong phat trién khong chinh thirc, thu hoi dat
vuot qua nhu cau str dung va manh mun datgs dai. Cudi cung, két hop véi viéc Nha nudc
thiéu cac chi thi va quy hoach chi tiét hodc thuc thi chung khong nhét quan, diéu nay dan t6i
viéc phat trién do thi bi khéng ché bai loi ich tu nhan, din t6i mirc do khong chinh thirc va
chi phi cung cap dich vu cao.

Béo cdo khuyén nghi dat uu tién cho viéc lam rd mdi quan hé giita cic loai quy hoach-ké
hoach, trach nhiém thyc thi va viéc chia sé thong tin gitra cac cap quan 1y khac nhau. Tht hai,
cling can phai cai thién phuong phap 1ap quy hoach va ké hoach sir dung dat hién nay theo
phuong phap phan tich chi phi-loi ich dya vao bang chimg va cac nguyén tic khoanh vung.
bic biét, quy hoach sur dung dat chién lugc can xay dyng trén co sé cac thong tin vé gia tri
kinh té, yéu cau Ve dat dai, cac van dé xa hoi, va quy hoach méi truong voi viée chia sé thong
tin va dir liéu tir tit ca cac nganh c6 lién quan. Khoanh vung duoc tién hanh ¢ cap dia phuong
duoc tién hanh mot cach hé théng dya vao thong tin dia phuong — nhiing déu vao xac dinh va
luong hoa cac yéu cau k¥ thuat can thyc hién - theo cach can bang va cung cip thong tin phan
hdi gitta cac myc tiéu cua quy hoach chién lugc va cac ké hoach dia phuong. Thir ba, can phai
dam béo rang tit ca cac quy hoach st dung dat déu duogc cong b rong réi cho tat ca cac bén
quan tAm phu hop véi nguyén tic minh bach trong quan trj t6t va thiét 1ap cac tha tuc cho viéc
chia sé thong tin quy hoach va s¢ hitu dat gitra cac Bo nganh. Cudi cling, can phai tim hiéu
cac lua chon dé khién cho viéc chuyén d6i dit dai phu hop véi quy hoach da dugc phé duyét
va dong gop vao viée xay dung Luat quy hoach qudc gia.
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Hé thong thué dat dai hién nay duoc danh gia 1a chua hiéu qua va cong bang. Viéc mién thué
dat hodc thué tai san duoc 4p dung trong mot sb han ché cac trudng hop (vi du nhu mién thué
dat nong nghiép). RS rang 1a viéc mién thué dya trén nhitng nguyén tic dam bao cong bang
hodc hi¢u qua va dugc ap dung mét cach nhit quan va minh bach. V& co ban viéc danh gia dét
dai hodc tai san dé tinh thué c6 dua vao gia thi truong nhung c6 sy khac biét 1on gitra gia tri
dat dai hodc tai san duogc luu giit trong hd so va gia giao dich thyc té trén thi trudng. Viée xac
dinh gié thi trudng thuong gip kho khin do thi truong bat dong san bi bop méo va thiéu minh
bach. Mtrc thué dat kha thap, khong dam bao Nha nudc thu duge mot phan thich dang trong
gia tri gia ting cua dit va tai san, cung cap co sé ha ting va cac dich vu can thiét, va khuyén
khich str dung dit hiéu qua. N&i so dong thué dan dén viéc dinh gia dat thap mot cach nhét
quan, khién cho viéc quy hoach kinh té kho c6 thé thuc hién.

Béo céo khuyén nghi: (i) thu thué theo cac nguyén tic hiéu qua va dam bao cong bﬁng xa hoi;
(i1) yéu cau dang ky gia tri giao dich va thuong xuyén cong b biéu gia dat; (iii) nén tang cua
thué dit dua vao cac gia tri dwoc danh gia hon 1a tri gia trén thi truong, va (iv) ting cudng cic
tiéu chuan, nghiép vu, va thuc hanh dinh gia.

Quin ly it cong (Bao gom thu hoi dat)

Péng ngac nhién 1a Viét Nam chua c¢6 dinh nghia chinh thirc vé dat cong. Trong bdi canh so
hitu dat dai toan dan, nghién ctru nay xac dinh dat cong bao gom: (i) Pat dwoc Nha nudc cip
dé sir dung cho cac co quan nha nudc, luc luong an ninh va vii trang, cac t6 chirc xd hoi ma
khong phai tra tién hodc c6 tra nhung tr Ngan sach Nha nudc; (ii) bit duoc st dung cho muc
dich cong va do cic co quan chuic trach dia phuong quan 1y theo quyén han va trach nhiém
ctia minh, va (iii) d4t chua dugc sir dung do cac Uy ban Nhan dan xa quan 1y va bao vé. Dt
cong co thé dugc Nha nuée cho cac don vi kinh doanh hodc ca nhan thué cé tra tién dé st
dung vi myc dich kinh doanh trong thoi han nhat dinh. Hién nay, viéc Nha nuéc thu hdi dat 1a
nguon b6 xung dat cong duy nhét- phai dugc thuc hién tuan thi mot quy trinh va thu tuc
thong nhit bao gdm ca viéc bdi thuong va hd tro cho ngudi st dung dat va nhitng ngudi bi
anh hudng khéc.

Viéc quéan 1y dat cong & Viét Nam da dugc phéan cap cho cac dia phuong. Mic du trach nhiém
quan 1y dat cong thuong duoc dit sai vi tri hodc thiéu rd rang, nhung hé théng quan 1y dat
cong hién nay da sir dung kha hiéu qua ngan sach hodc cac ngudn lyc han ché hién co. Tuy
nhién, thong tin vé danh muc dat cong hodc viéc phan bd dat cong (nhu dia diém, dién tich,
céc bén co lién quan, va cac diéu khoan tai chinh lién quan dén viéc cap dit) chi duoc cong bd
mot phan mic du didu nay 1a can thiét dé dam bao viée st dung dat cong dung muc dich va co
hiéu qua.

Bao cao khuyén nghj trong nhimg nam to1 dat wu tién cho viée cai thién cong tac thu hoi dét,
va cap hoic ban/cho thué dat cong. Cac khuyen nghi cu thé bao gom (1) Iam 10 cac tiéu chi
thu hoi dat cho muc dich phat trién kinh té-xa hoi cho loi ich quéc gia hodc cong cong va
phuong phap va thu tuc cho viéc danh gia; (ii) quy dinh 10 rang quy trinh thu hdi dét can clr
vao cac thong 18 tot (tir khau thong bao dén giai doan khiéu nai, thu tuc khiéu kién); (iii)
thudong xuyén cong bd lich trinh bdi thuong cia UBND dya vao mirc gia cong bang va hop 1y
vi kho ¢6 thé xac dinh gia thi truong do thi truong con bi bép méo va chua minh bach; (iv)
giam sat cac vu viéc thu hoi dat. cac khoan boi thuong, hd trg da duoc chi tra, nham danh gia
xem viéc d6 c¢6 cong bang, hop 1y va cho phép cac bén bi anh hudng duy tri sinh ké trude day
ctia ho khong, va (v) tién hanh dau gia mot cach mic dinh khi cap dat cong cho céac loi ich tu
va cong bd cac phi phai tra va cac diéu kién c6 lién quan.
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Cung cép thong tin vé dat dai cho ngudi dan

Nho ¢6 su dau tu sdu rong cia Nha nudc cho cong tac khao sat va lap ban dd dia chinh, 70-
90% cac thira dat do ca nhan nam giit va dugc dang ky tai cac Vin phong Dang ky Dit dai
(VPDK) di c6 thé xac dinh dé dang trén ban d6 dia chinh & VPPK hoic s6 ghi chép thué dat.
Tuy nhién, viéc cung cap thong tin vé dat dai cho nguoi dan con gap mot sé kho khan. Trude
tién, mot s6 thong tin vé nguoi sir dung dat chua duoc ghi chép lai do viée dang ky dat dai va
viéc cip GCNQSDD hién van con chdm. Mit khac, trong nhiing nim gan déy, nhiéu dia
phuong khong cép nhat dia ba va s6 ghi chép thué dat dé phan anh kip thoi cac thay ddi
thudng xuyén vé trinh trang st dung dat. Do d6, chwa dén 50% thong tin vé& nguoi sir dung dét
tai VPPK hoac sd ghi chép thué dat duoc cap nhat, han ché tinh hitu ich cua cac thong tin dat
dai hién c6. Viéc nay anh huong chat luong thong tin. Thir hai, tién d6 tich hop dit liéu khong
gian va van ban va viéc thiét 1ap co so dit lidu thong tin dat dai van con chdm so v6i quy
hoach. Do d6, phan 16n thong tin dat dai van chua duoc tham chiéu khong gian, khién cho gia
tri ctia chung bi han ché. Thir ba, tinh kip thoi trong viéc dap tng yéu cau tlep can thong tin
dat dai tai VPDK nhu xin mdt ban sao hodc trich luc cdc tai liéu ghi chép vé quyen su dung
dat thu’ong mat hon 1 tuan sau khi nhan dugc yéu cau. Tiép can con han ché vé thong tin dat
dai dbi v6i cac bén phi chinh phu (bao gom ca ngan hang) lam giam gia tri cia viéc dang ky
dat dai cho phat trién kinh té. Cudi cung, dau tu von cho h¢ thong thong tin dat dai va téng phi
thu dugc ctia cac VPPK chi chiém dudi 50% tong chi phi hoat dong cia chiing. Viéc nay de
doa tinh bén viing ctia hé thong vé ngan han va trung han.

Nghién ctru ciing luu ¥ rang, nim 2013 Hoi nghi Thuong dinh G8 da théng qua mot Chwong
vé Dt liéu m& ’ 1am nén tang cho viéc cai thién quan tri nha nudc vé dat dai thong qua viée
cung cap thong tin vé dat dai cho nguoi dan:

“Dit liéu chinh phii mé 1a mot ngudn luc co ban trong thoi dai thong tin. Viéc cung cap dir liéu
cho khu vyc cong cong co thé cai thién cudc song cia ngudi dan, va tang tlep can voi nhimg
di li€u nay co thé 1am dong luc cho su sang tao, ting trudng kinh té va tao viéc lam tot. Pua
cac dir liéu cua nha nudce ra cong khai mot cach mac dinh va lam cho chung c6 thé tai sir dung
mién phi mot cach co thé tlep can dé dang, co thé doc dugc bang may, dinh dang mé va mé ta
céc dir liéu nay rd rang dé ngudi dan c6 thé hiéu ngay cac nodi dung va y nghia s¢ tao ra ngudn
ning luong sang tao cho cac nha doi moi tu nhén, cac doanh nghiép va céc t6 chirc phi chinh
phu. Dir liu mo cling tang nhén thirc vé viéc ngudn tai nguyén thién nhién cta qudc gia da
duoc st dung nhu thé nao, thu nhép tr viéc khai khoang da duoc st dung ra sao, va dat dai
dugc giao dich va quan 1y thé nao”

Pé ting cudng viéc cong bd thong tin vé dat dai, bao cao khuyén nghi: (i) dit ra cac chién
lugc dé dam bao cac GCNQSDD c6 tham khao khong gian s& bao trim toan bd céc thira dat
va xdy dung dua trén cac kinh nghiém hién c6 (VLAP), nghién ctru sira ddi co cau phi theo
kha ning chi tra ciia nguoi dan, tim hiéu cac bién phap mién phi ding ky 1an dau, hd trg ning
cao nhan thire cua nguoi dan, giai quyét céc tranh chap vé mat hanh chinh trong lan ding ky
dau tién néu can thiét; (i1) dam bao rang gia ca va cac thoa thuan va han ché déu duoc dang
ky, va thong tin c6 the tiép can duoc d6i voi cac bén phi chinh phu; (iii) hoan thanh hé thong
thong tin dat dai qudc gia va dong thoi thuc hién & cac thé ché dat dai va co thé dé dang danh
gia boi cac bén c6 quan tim vé phia chinh phti va thanh phan tu nhan; (iv) hoan thién 1ap ban
dd thira dat c6 tham khao dia ly- cling dugc str dung cho viéc giam sat sir dung dat; va (v) thi
diém va trién khai hé thong giam sat va danh gia két qua dau ra thuong xuyén d6i v6i quan tri
dat dai.

" Théng céo béo chi Hoi nghi thuong dinh G8, 2013
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Giai quyét tranh chip va quan 1y xung dot

Luat dét dai nam 2003 va 2013 quy dinh la tat ca cac tranh chip va khiéu kién phai duoc giai
quyét thong qua h¢ thong giai quyét tranh chap chung dugc néu trong Luét khiéu nai va khong
c¢6 hé thong giai quyét khleu nai hay tranh chap dét dai riéng biét ndo. Vi viéc xay dung chinh
sach, thuc thi va giai quyét xung dot thuong khong tach biét nhau, co quan giai quyet tranh
chap hodc khiéu nai c6 sy doc lap han ché. Cac tranh chap lién quan dén dat dai kha pho bién,
chiém 70-80% téng s6 khiéu nai ma Nha nude nhan duoc hang nam, chua tinh dén cac vu
viée do cong ddng tu giai quyét mot cach khong chinh thirc. Tuy nhién, van chua co giam sat
mang tinh hé théng hodc phan hdi cho chinh séach.

Tranh chip dit dai thuong mat thoi gian gial quyét va co thé anh huéng téi viée sir dung dat
dai. Cac tranh chdp hanh chinh thuong mat trung binh 40-75 ngay dé giai quyét. Trong
khoang 70-90% céc vu dan su, mot quyét dinh vé xung dot lién quan dén dat dai duoc dua ra
lan dau tién & toa 4n trong vong mot nam. Cac xung dot ton dong lau dai lién quan dén dat dai
chiém khoang 10-20% tong s6 vu tranh chap dat dai con ton dong ¢ toa. Quy trinh cho chi
phéi khiéu kién vé dat dai c6 ton tai nhung cac chi phi con cao va quy trinh d6 kéo dai.

Béo cdo khuyén nghi trong nhimg nim t&i nén tip trung vao cac viée sau: (i) gidm sat mot
cach co hé théng cac vu tranh chap, khiéu nai va khiéu kién; (ii) thiét 1ap co ché bdi thuong
khiéu nai va cac chuan dich vu cho viéc giai quyét hanh chinh 14n dau tién d6i véi mét tranh
chap, khiéu nai, khiéu kién cu thé va giam sat viéc tudn thi mot cach chit ché, dong thoi cai
thién nang luc cua toa an; va (iii) danh gié co cAu thé ché dé danh gia pham vi ¢6 cac xung dot
loi ich qua muec.

Thu hoi dat quy mé 16n

Thu hdi quyén sir dung dat quy mé 16n doi hoi phai ¢6 co ché quan tri cy thé vi viéc nay gay
ra tac dong vo cung 16n khong chi dbi vé6i kinh té va x4 hoi ma con ddi véi doi sébng va moi
truong séng cia cac cong dong cu thé. O viét Nam, thu hodi dat quy mo 16n xay ra khi co cac
du an thuy dién, khai thac mo hoac phat trién d6 thi.

\

Ba van dé chinh can phai dic biét cha y 1a:

1. Kha thuong xuyén cac xung dot lién quan dén quyén su dung dat dai truc tiép hodc
gian tiép lién quan dén thu hoi dat va viéc khong giai quyet cac xung dot nay mdt cach
khan truong va theo cach minh bach dan dén tranh chip ton dong kéo dai.

2. Luat Viét Nam khong co quy dinh vé cac co ché chia sé loi ich, tuong ty nhu chia sé
rti ro mic du c6 co ché ton tai (vi du chi tra cho céc dich vu méi truong) dé cho phép
ngudi dan thu duoc loi ich tir viéc dau tu hon 1a chi tir bdi thudng (nhu 1a truong hoc,
duong x4, vv..)

3. Céc thu xép lién quan dén chia sé lgi ich hoc riii ro (nhung khéng phai ca hai) thuong
khong dugc cu thé hoa trong hop dong tham chi khi diéu nay da dwoc hiéu va thoa
thuan véi tat ca cac bén.

Dé giai quyét cac van dé nay, bao cdo khuyén nghi: (i) thi diém tai diéu chinh va gop chung
dét d6 thi; 1ap hd so va phd bién cac két qua voi muc tiéu bién no trd thanh théng 1& chuan cho
viéc mo rong do6 thi; va (ii) song song voi do, tim hiéu cac mo hinh chia sé loi ich va rai ro
gita cac bén co lién quan dén viéc thu hdi dat va chu dat ¢ khu vuc nong thon.
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Panh gia chung va so sanh cac diém manh, yéu va han ché trong linh vwe quan tri dit
dai ciia Viét Nam

Nhin chung, v6i viéc ban hanh Luét Dat dai nam 2013 va mot 5O ‘ngoai 1¢ (nhu vi€e thira nhén
quyén dat cong va thong 1&é mang tinh phong tuc tap quan vé dét dai va viéc thu hoi dat bat
budc cho muc dich kinh té), Viét Nam da lam t6t trong viéc thiét 1ap mot chinh sach toan dién
va céac cong cu phap ché cho viéc quan 1y dit dai bén virg va co6 su tham gia va hudng loi cua
toan xa hoi. Theo theo danh gia chuyén gia va so v6i cac qudc gia khac, Viét Nam nam trong
nhém 3 nudc dan dau Vé 6 chi s lién quan dén chinh séch va quy dinh vé dat dai nhu sau:
e Thyc hién quyén sir dung dat (bao gom cac quyén thir cp ciing nhu cac quyén do cac
cong ddng dan toc thiéu so va phu nit nim giir) — Tiéu chi co ban mi sé LGI-2.
e Céic co ché ghi nhian quyén duogc thiét 1ap véi cac dinh nghia chinh thirc, viéc phan
quyén va quy trinh ghi chép quyén véi nhirng viéc thuc thi trén thyc té - LGI-3.
e Han ché vé quyén dbi voi dat dai, vo diéu kién vé viéc thuc thi cac tiéu chuan phi
thuc té - LGI-4
e Binh déng va khong phan biét d6i xir trong qua trinh dua ra quyét dinh - LGI-6:
e Téc dd va tinh dy doan duge cta viée thue hién su dung dt han ché - LGI-9:

Cu thé, Viét Nam thyc hién kha tot trong viéc cung cp tiép can dat dai cho cac chu dat nho
va thira nhan quyén sir dung dét ctia ho va dam bao binh dang va khong phan biét d6i xtr trong
viéc dua ra cac quyét dinh lién quan dén dét dai. Nhimng viéc nay cho thiy 1a mot nhan t6 quan
trong déng gop vao sy tang truong bén viing va nhanh chéng va giam nghéo ¢ Viét Nam
trong 2 thap ky qua.

Mat khéc,, Viét Nam lai duoc xép hang yéu nhét trong nhiing linh vuc lién quan ,dén trach
nhiém (do6i véi tai nguyén va nhi€ém vu) cua cac co quan c6 lién quan trong nganh dat dai nhu
Sau:

e Tinh hoan thién ciia thong tin dang ky dat dai LGI-16.

e Do tin cay, Thong tin vé dang ky dat dai duoc cip nhat va day da LGI-17.

e Chi phi thip-hiéu qua cao va tinh bén ving, cung cap cac dich vu dat dai hiéu qua chi

phi - LGI-18.
e Trach nhiém quan ly xung dot dugc phan cong 10 rang - LGI-20:

Nhiing chi sb nay lién quan dén trach nhiém ctia cac VPDKD trong viéc cung cap tiép can 601
v6i thong tin cho nguoi dan va ciing lién quan dén tinh hidu qué chi phi ctia viéc cung cp
dich vu. Bén canh do, viéc phan cong trach nhiém quan ly xung dot cling ¢ thir hang kém
hon. Trong linh vyc nay, nghién ctru da khang dinh yéu cau can phai ¢ cii cach thé ché va
nang cao nang luc trong nganh dé giai quyét nhitng khoang cach lon gitta cac chinh sach hién
¢ va khuon kho luat phép véi viée thyc thi trén thyc té nham cai thién quan tri dét dai ¢ Viét
Nam v¢ lau dai.

Cubi cing, 50 sanh toan ciu cho thiy Viét Nam hién co thir hang trung binh trong mét s6 linh
vuc va nhitng linh vuc nay bao gom:
e Thira nhén tinh lién tyc cua quyén - LGI-1.
Sy 1 rang trong cac chirc ning vé mit thé ché va cac hoat dong - LGI-5.
Tinh minh bach trong cac han ché st dung dat - LGI-7
Tinh minh banh trong viéc dinh gia - LGI-10
Xac dinh viéc quan 1y dat cong va 16 rang a - LGI-12:
Tinh minh bach va c6ng bang trong cac thu tuc thu hdi dat LGI-14:
Quy trinh minh bach va loi ich kinh té - LGI-15.
Mirc d6 xung dot con ton dong thap - LGI-21
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Cac linh vyc Viét Nam duoc xép hang trung binh lién quan dén tinh minh bach. Khoang 15
quoc gia trén the gidi dugc dung dé so sanh, trong d6 c6 Viét Nam co6 thtr hang trung binh vé
khia canh minh bach.

Tuy nhién, nghién ciru cling thiy viéc nay la chua du va quan tri dat dai t6t van con gap kho
khan do vié€c thyc thi ¢ cap co s¢ thuong chdm va khong dong deu Nghién ctru d& xuit phai
c6 mot tap hop cac bién phap toan dién dé giai quyét cac van dé ton dong trong chinh sach va
khudn kho luat phép, va thdm chi quan trong hon 1a de cai thién chat luong thyce thi. Va cac
cach dé giam sat tién do trong quan tri dat dai & cac cip khéac nhau s& rat quan trong.

Cic wu tién chinh sich quan tri dit dai d6i véi Viét Nam

LGAF da xac dinh ra 6 Iinh vuc wu tién cho quan tri dét dai, duoc tom tit dudi day cung voi

cac khuyén nghi hanh dong:

Van de

Peé xuat

Thoi han giai quyét

(Ngén han: 1 nam té1,

Trung han: 2 - 3 nam

té1 Dai han: 3-5 nam
to1)

1. Thira nhan quyén

DPam bao quyén sir dung dit
cho cac cong dong DTTS
(lién quan dén REDD+).
Cong nhan quyén sir dung
cac khong gian nha chung cu.
Quyén str dung dét ctia phu
nir (trong GCN Quyén sit
dung dat).

Nghién ctru thuce trang va thong 16 thé
gidi va sur dung cac bang chimg dé
diéu chinh khung phap 1y va van ban
phap qui dé cong nhén quyén cong
ddng sir dung dat rimng cho cac muc
dich kinh té (bao gdm ca REDD+ vé
dat rimg) va su phat trién theo thoi
gian.

Nghién ctru va thong qua cac van ban
phap qui vé quyén st dung cac khong
gian nha chung cu.

Theo dai s6 liéu chi tiét vé gidi d6i voi
quyén sir dung dat va tim kiém cac giai
phap dé ting cudng hiéu qua quyén st
dung dat cta phu nit.

e Trung han két
hop v6i sira doi Luat
Béo vé va phat trién
rung

e Ngin han két hop
vOi stra o1 Luat
Nha ¢

e Trung han

2. Sir dung dat va qui hoach
chién lwoc

Céc qui dinh vé qui hoach va
céc han ché st dung dét con
tan man, dya trén sy quan
tam con han hep va thiéu
phdi hop ciia cac nganh, thiéu
dong gop cua cong chiing va
khong duoc cong bd rong rii.
Thiéu ké hoach hudng dan
viéc phat trién dat gay ra phat
trién khong chinh thire, thu
hoi dat qua muirc va dat dai
manh mun.

Loi ich tu nhan chiém wu thé
trong phat trién do thi dan
dén muc d6 khong chinh thirc

Lam rd mbi quan hé giita cac loai qui
hoach, ké hoach lién quan, trach nhiém
thuc hién va chia s¢ thong tin gilra cac
cap quan 1y khac nhau.

Cai tién cac phuong phap hién hanh vé
qui hoach chién luoc st dung dat @é
dam béo viéc chia sé dau vao va dit
liéu gitra cac nganh cén ctr gia tri kinh
té, yéu cau vé dat dai, cac van dé xa
hdi va qui hoach méi truong.

Stra ddi qui trinh 14p ké hoach st dung
d4t & dja phuong theo phuwong phap
khoanh viing bang cach st dung y kién
doéng gop cua cong chiing dia phuong
mdt cach hé théng nham xéc dinh va
dinh luong cic yéu cau k¥ thuat can

e Ngin han

e Trung han gin
v6i ludt quy hoach
va lap du an

e Ngin han
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cao va chi phi dich vu cao.

thiét cho viéc thuc hién, can ddi va
cung cAp thong tin phan hdi giita cac
muc ti€éu qui hoach chién luge va ké
hoach sir dung dit dia phuong.

Cong bd cong khai toan bo qui hoach
sir dung dat phu hop voi nguyén tic
quan tri nha nudce tot va thlet lap qui
ché chia sé thong tin vé quyen va quy
hoach ké hoach str dung dét giira cac
B6.

Tim cac giai phap va lap quy du phong
chuyen d6i muc dich sir dung dat trong
qui hoach dugc duyét, va dua vao du
thao luat qui hoach qudc gia.

e Ngin han

e Ngin han

3. Pinh gia dat va thué dat

Thué qua thap khong dam
bao dong dao cong ching
dugc hudng loi tir su gia tang
gia tri dét, viéc cung cap dich
vu va co so ha tang can thiét
va khich 1€ viéc stir dung dét
hiéu qua.

Mit khac ndi lo phai dong
thué dan dén viéc thuong
xuyén dinh gia dat thap va
khong thé 14p qui hoach kinh
té mot cac hiéu qua.

Thu thué theo nguyén tic dua vao hiéu
suat, hi€u qua va cong bang xa hoi.

Yéu cau ding ky ca gia tri chuyén doi
va cong bd thuong xuyén danh myc
gi4 dat.

Dinh gia dat tinh thué dat theo gié tri
danh gia chir khong phai theo gia thi
truong duoc dang ky.

Cung cb tiéu chuan, trinh d6 nghé
nghiép va kinh nghiém thyc té ciia can
bd va co quan dinh gia dat.

e Trung han gin
v6i thyc hién Nghi
quyét TW s6 19

e Ngin han.

e Dai han gan véi
chuong trinh céi cach
thue.

e Trung han

4. Quan Iy va tiép nhan dat
cdng

Chua c6 tiéu chi xac dinh dat
cong.

Chuyén dbi dit duoc danh
ddng véi trung dung dat.
Viéc xéc dinh dt cong
thuong xuyén thiéu tinh hé
théng va boc phat, tao ra cac
xung dot loi ich va tao ra
déng co cho viée thu hoi dat,
chuyén ddi va chuyén dich
dat cho cac thanh phan tu
nhan vugt qua mirc can thiét.
Tai dinh cu khong dugc quan
tam ding murc, gdy ra nhiéu
véan dé xa hoi.

Hau hét viéc tw nhan hoa dat
khong thong qua dau gia, dan
dén that thu ngén sach cua
chinh quyén dja phuong.

Céac UBND thuong xuyén cong bé lich
trinh boi thuong dua vao gia thi
truong.

Quy dinh r& quy trinh thu hdi dat theo
cac thong 18 tdt (co cac thong bao,
giai doan phan hoi ciia cong chung va
thi tuc dé khang an).

Theo d&i giam sat chit ché viéc thu hoi
dat, bdi thudng va hd trg, nhim danh
gia kip thoi liéu qua trinh d6 ¢6 cong
bang, hop 1y, cho phép nhiing nguoi
bi anh hudng duy tri duoc sinh ké
trudc day cua ho.

Lam rd tiéu chi thu hoi dat vi muc dich
kinh té.

Thi diém diéu chinh va gop vén dat do
thi, lap tai liéu va pho bién cac két qua
v6i muc dich bién no tré thanh mot
thong 1& chuin trong viéc mé rong do
thi. Song song v&i d6, tim hiéu cac
mo hinh chia sé 191 ich va rti ro gitra
cac bén thu hoi va sir dung dat & khu
vuc nong thon.

Pua dau gia thanh phuong thirc mo
hinh chinh cho viéc phan bo dat cong
cho céc loi ich tu va cong bd muc gia

e Trung han.

e Ngin han

e Trung han

e Ngin han

e Trung han

e Trung han
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va cac diéu kién thang dau gia.

5. Cung cap thong tin vé dat
dai

Cung cap thong tin vé dit dai
thuong khong c6 tham chiéu
khong gian, chua hoan thanh
viéc chirng nhan va cap nhat
quyén sur dung dat.

Chua ghi nhén céc tinh trang
thé chap va cac han ché
quyén sir dung dat khac lam
giam tinh htru ich cia viéc
dang ky.

Han ché tiép cén voi thong
tin dat dai d6i v6i thanh phan
phi chinh phu (bao gom ca
ngan hang) lam giam gia tri
cla viéc dang ky dat d6i voi
phat trién kinh té.

e Xay dung chién lugc dam bao viée
hoan thanh cap gidy chimg nhan
quyén sir dung dat gan voi thong tin
khong gian dya trén kinh nghi€m hi¢n
c6 (VLAP), stra d6i co cau phi theo
kha nang chi trd cua ngudi dan,
nghién ctru phuong an mién phi ding
ky lan dau hd trg nang cao nhan thuc,
giai quyet cac khiéu kién hanh chinh
trong lan dang ky dau néu can thiét.

bam bao dang ky gia dat va tat ca cac
thoa udce, han ché quyén st dung dét
cling nhu tiép can thong tin ciia cac
thanh phan phi chinh phu.

Hoan thanh hé thong thong tin dat dai
qudc gia duge ddng bd hoa giita cac
thé ché dét dai va dam bao sy ddnh
gia cua cac bén quan tdm & linh vuc
tu nhan va chinh phu

e Hoan thién viéc lap ban d6 dia chinh
c¢6 tham chiéu dia 1y ciing dugc st
dung cho viéc giam sat sir dung dat

Thi diém va trién khai hé thong giam
sat va danh gia thuong xuyén doi véi
quan tri dat dai theo két qua.

e Trung han

e Trung han

e Dai han.

e Dai han

e Trung han.

6. Viéc giai quyét cac khiéu
kién va khi€u nai hanh chinh

Mic du khiéu kién dat dai rat
phd bién, nhung van chua co
su giam sat hodc co ché phan
hi chinh sach mot cach hé
thong.

Giai quyét tranh chap dit dai
thuong kéo dai, gay can trg
cho viéc su dung dét hiéu
qua.

Viéc xay dung, thuc thi chinh
sach va giai quyét xung dot
thuong khong dugc tach bach
rd rang.

e (Giam sat mot cach co6 hé théng cac vu
viéc tranh chip va khiéu kién dat dai.

e Thiét 1ap co ché giai quyét khiéu nai
va cac chuan dich vu cho viéc giai quyét
hanh chinh budc dau cac tranh chap,
khiéu nai, khiéu kién va khang cao cu thé,
theo doi sy tham gia clia cac bén lién
quan, dong thoi nang cao ning luc cua toa
an trong viéc giai quyét tranh chap.

e Réso4t co cdu thé ché dé danh gia
pham vi ctia cac xung dot loi ich chua
duoc giai quyét.

e Trung han

e Trung han

Trung han

Do tinh phtic tap ctia cic van dé vé dat dai, chung toi ciing khuyén nghi tang cuong diéu phi
vé chinh sach dét dai gitta cac nganh théng qua viéc thanh ldp Ban Diéu Phdi ké hoach va
Chinh sach Dat dai Qubc gia, bén canh viéc ting cudng chia sé thong tin vé dat dai giira cac
co quan 1ap chinh sach va gitta cac co quanchinsh phu voi nguoi dan.

C4c Két luan vé phwong phap LGAF va hoat ddng can thuc hién tiép theo

1. Tinh hop ly ciia Phwong phap LGAF. Nghién ciru di khing dinh yéu cau cin co co ché
gidm sét quan tri dat dai thuong xuyén. Phuong phap LGAF dugc coi 1a phi hop ddi véi
viéc danh gia quan tri dét dai & Viét Nam, tuy nhién dbi véi bdi canh qudc gia cu thé, can
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chinh sira lai mot s6 chi s6, hang muyc sao cho pht hop véi hoan canh quan 1y, st dung dat
¢ Viét Nam nhu da gidi thi¢u & trén. V& dir liéu, trong trién khai 1an dau nay con thiéu mot
s6 dir liéu nhat dinh, nhung trong cac 1an tiép theo c6 thé dy tinh trudc cic ngudn phu
hop. Viéc trién khai LGAF trong cac 1an tiép theo, can tao mdi lién két véi cac dia phuong
cép tinh, cac to chirc xa hoi, cac co quan bao chi, tham van cong dé)ng dan cu. Tai lidu vé
LGAF céan duoc chuin bi k¥ ludng ban tiéng Viét sao cho that dé hiéu, dung ¥ nghia dé
tinh phd cap cao hon.

Tém tit cac phat hién chinh, quan trong va kién nghi cic hanh ddng cai cach trong
ngin, trung va dai han. Trong luat Dat dai nim 2013, ¢6 mot diéu khoan vé xay dyung hé
thong gidm sat danh gia viéc thuc hién luat dat dai. Viéc hoan thién LGAF can duoc coi
nhu cung cp co sé thong tin qudc gia cho viée giam sat va danh gia tién do quan tri dat
dai ¢ Viét Nam. Chung t6i khuyén nghi 1a nghién ctru LGAF qudc gia can duoc lap lai
mot cach dinh ky, co thé 12 2 nam mot lan, tuy thude vao ngué)n luc hién ¢6. Hon nira,
chung toi khuyén nghi LGAF dugc thuc hién ca & cép dia phuong, bat dau voi cac tinh
trong du &n VLAP, sau d6 tdi cac tinh khéac va cac thanh phé 16n nhu Ha No6i va Thanh
Ph6 HO Chi Minh. Cac chi s6 dénh gia cia LGAF can dugc coi la danh gia hoic thong tin
co s& chinh thic vé quan tri dat dai va ciing 1am nén tang dé trinh stra d6i, b6 sung hé
thong luat véi Chinh phu. Hé théng nay sé duoc xay dung nhu mot phan cua hé thong
thong tin vé dat dai. Cac chi s6 va phuong dién trong LGAF c¢6 thé dugc ap dung vao céac
chi s6 danh gia ctia hé thong giam sat va danh gia nay. Bén canh do, cac hé thong giam sat
va danh gia s& bao gdm mot mang ludi thong tin nhan ¥ kién phan hoi vé dénh gia tir
nguoi dan. Thiét ké cua hé thong ndy can xem xét can trong céc giai phap mang tinh cong
nghé di dong dé c6 thé nhan dugc dir liéu da phuong dién do nguoi dan gii t6i tir dién
thoai di dong cia hg. Phuong tién truyén thong nay duogc cho 1a c6 hi€u qua cao.

Thao luan vé pham vi hoat ddng tiép theo dé cai thién quan tri dat dai & quéc gia.
Nghién ctu cling dat ra mot s6 nhitng van dé uu tién va khuyens nghi hanh dong dé cai
thién quan tri dat dai & Viét Nam. Chang t6i khuyén nghi can c6 mét dbi thoai chinhs ach
tiép theo dé phat trién hon nira nhitng khuyén nghi nay va dat ra nhitng wu tién va xay
dung su déng thuan rong réi gitta cac bén cé lién quan. Ca Bo Tai nguyén va Moi Trudng-
co quan dau mdi cua chinh pha trong linh vuc ndy- va Ngan Hang thé gisi déu can phai
dong vai tro tich cuc trong qué trinh nay.



3 Gi¢ithiéu

Céc chuyén gia vé phat trién déu nhan thiy rang cong tac quan tri cling nhu luat phap
13 rat quan trong va dugc xem nhu diéu kién tién quyét dbi v6i su phat trién kinh té va
xa hoi. Tai Viét nam, chu dé quan tri ngay cang nhan dugc nhiéu su quan tam cua cac
nha hoach dinh chinh sach, cic nha tai trg va nghién ctru (Ngan hang Thé gidi, 2010;
2012; UNDP, 2012). Nhin chunng, cong tdc quan tri c6 tinh hi¢u luc, minh bach cao,
co su tham gia cua nhiéu bén va di kém véi trach nhiém giai trinh dugc xem la diéu
kién tién quyét cho viéc dat muc tiéu ting trudng bén viing va x6a doi giam nghéo.
Céc bang chimg thyc nghiém trong nude va qudc té déu khang dinh rang tinh hiéu luc,
tinh minh bach, sy tham gia va trach nhiém giai trinh ctia cong tac quan tri c6 mbi lién
hé chit ché voi tang trudng kinh té (PCI, 2013)

Véi tAm quan trong dic biét ctia dat dai vé cu tr va sinh ké, cong tac quan tri dat dai
ngay cang duoc chl trong trong tién trinh phat trién cua dat nudc. Tuy nhién, viéc
nghién ctru cong tac quan tri dat dai 12 mot nhiém vy day thach thic, phan vi day la
van dé phirc tap va c6 nhiéu khia canh, phan vi hau nhu tit ca cac yéu tb ctia hoat dong
quan tri déu kho do luong. Nghién ciru Khung danh gia quan tri dat dai (Nghién ctru
LGAF) dugc Ngan hang Thé gi6i thiét ké nham giai quyét kho khian d6. Muc tiéu cua
LGAF 1a nham cung cidp mot huéng din mang tinh hé thdng cho chinh quyén va cac
d6i tac phat trién trong viéc chuan doan va lap ra tiéu chuan quan tri dat dai, ciing 1a dé
g6p phan timg budc cai thién chat lugng quan tri dat dai. Dya trén viéc danh gid toan
dién céc tai liéu 1y thuyét va thuc nghiém vé kinh nghiém quan tri dat dai, LGAF duoc
phat trién nhu mot cong cu chuan doan dé danh gia khung phap 1y, cac chinh sach va
thuc tién lién quan dén dat va st dung dat. LGAF phan cac cha dé thanh bay nhom
linh vuc sau:

8. Khudn khd Thé ché va Phap luat

9. Quy hoach, Quan ly Sir dung dat va Thué
10. Quan 1y dit cong

11. Cung cap Cong khai Thong tin vé Dat dai
12. Giai quyét Tranh chap va Quan 1y Xung dot
13. Thu héi dat quy mo 16n (tiy chon)

14. Pt 1am nghiép (tiy chon)

Trong mdi linh vuc cha dé, mot nhém chi sd duoge xay dyng vdi cac khoan muc cu thé
dé xac dinh cac linh vuc can khao sat, danh gia dinh lugng hoac dinh tinh. Thong qua
viéc danh gia cac chi s6 nay, LGAF chi ra nhiing linh vyc can cai cach vé mat phap 1y,
chinh sach hodc thi tuc can thiét nham timg budc ning cao chat luong quan tri dat dai
cling nhu 1am co sé cho viée so sanh giita cac ving va trén thé gidi.

Khung danh gia quan tri dat dai gdm bay mo-dun. Moi mo-dun c6 mot nhom chi so
can khao sat, cac chi s nay s€ lan luot dugc tong hop trong cac khoan muc can danh
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gia. Vi vy, cdu trac cia Khung danh gia quan trj dat dai duoc sip xép theo tht bac, tir
mé-dun dén khoan muc. Phu luc 1 trinh bay cAu trac tiéu biéu cua bd chi sd.

B4o c4o nay dai dién cho cac bdo cdo qudc gia ciia Viét Nam, mé ta qua trinh
trién khai LGAF ciing nhu m6 ta bdi canh cia dat nudc. Pong thoi, bio céo ciing trinh
bay nodi dung danh gid quan tri dat dai cling nhu phan tich chinh sach, két luan va
khuyén nghi. Bao cdo dugc xay dung dé déng vai trd nhu mot vin ban hudéng dan
tham khao cho chinh phu va cac chuyén gia vé dét dai thudc cac t6 chirc phi chinh phu,
khu vuc tu, cac vién va cac nhom nhidm gitp hinh thanh dinh huéng, trong tim va hd
trg linh vuc dat dai; ciing nhu huéng dan dé quan 1y hiéu qua qua trinh nang cao chat
luong cong tac quan tri.

Dw an nghién ctru Khung quan tri dit dai & Viét Nam dwoc thwe hién bam sat quy
trinh va phwong phap do cac chuyén gia Ngian hang Thé gi¢i dé xuit. Nhém diéu phdi
gdm hai thanh vién, Tién si Nguyén Vian Thang - chiu trdch nhiém diéu phdi va 1ap ké
hoach, va Tién si Pang Hung V6 - chiu trach nhiém vé cac khia canh ky thuat cua dv an.
Duv 4n danh gia bat diu vao thang 12 ndm 2013 va két thic vao thang 12 ndm 2013. Mot
diéu chinh co ban so v&i ké hoach 1a viéc tri hodn cac bdo cdo Tién danh gia tir thang 4
t&i thang 7, 2013. Vao thoi diém nay, Quéc héi hop va thao luin vé Dy thdo Luat dat dai
stra doi, va két qua ky hop c6 anh hwdng 1én téi mot s6 chi s6 danh gia.

Chi tiét vé quy trinh va phwong phap c6 thé tham khao trong Phu luc 2.
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4 Dir liéu va thong tin

4.1 Dirliéu va thong tin chung
3.1.1. Khai quat vé dia 1y va tai nguyén dat

Viét Nam nim trong ban dao Déng Duong, thudc ving Dong Nam A. Lanh tho
Viét Nam chay doc bo bién phia dong cua ban dao nay. Viét Nam c6 bién gidi dét lién
v6i Trung Qudc (1.281 km), Lo (2.130 km) va Campuchia (1.228 km) va bd bién dai
3.444 km tiép giap voi vinh Bac B, bién Dong va vinh Thai Lan.

Viét Nam c6 dién tich 331.212 km?, bao gdm khoang 327.480 km? dat lién va
hon 4.200 km? bién néi thity, véi hon 2.800 hon dao, bdi da ngdm 16n nhd, gan va xa
b, bao gom ca quan dao Truong Sa va Hoang Sa, ¢6 ving lanh hai, ving dic quyén
kinh té va thém lyc dia khoang trén 1 triéu km2.

Dia hinh Viét Nam rat da dang theo cic ving dia 1y tu nhién nhu ving Tay
Bic, viing Pong bac, ving Pong bang song Hong, ving Bac Trung Bo, ving duyén
hai Nam Trung Bo, vang Tay Nguyén, ving Pong Nam Bo va ving Pong bang song
Mé Kong. Pat san xuat nong nghiép phan bd chii yéu ¢ ving Pong bang song Hong,
ving Pong bang song Mé Koéng, ven bién Bac Trung B, duyén hai Nam Trung Bo,
Pong Nam B9, trén cac cao nguyén ¢ Tay Nguyén va ving Tay Béc. Nui rimg phan b
chu yéu ¢ ving Tay Bic, viing Pong bic, Tay Nguyén va ving Pong bang song Mé
Ko6ng. Diém cao nhat Viét Nam 1a 3.143 mét, tai dinh Phan Xi Pang, thudc day ni
Hoang Lién Son.

Viét Nam c6 khi hau nhiét déi xavan & mién Nam véi hai mua (mua mua, tur
giita thang 5 dén giita thang 9, va mia kho tir giita thang 10 dén gitra thang 4) va khi
hiu can nhiét d6i 4m & mién Bic véi bdn mua rd rét (mua xuadn, mia he, mua
thu va mua déng), con mién trung c6 dic diém cta khi hau nhiét d6i gié mua. Do nam
doc theo bo bién, khi hau Viét Nam dugc diéu hoa mot phan boi cac dong bién va
mang nhiéu yéu t6 khi hau bién. D6 4m twong dbi trung binh 13 84% sudt nam. Hang
nam, lwong mua tir 1.200 dén 3.000 mm, sb gid ning khoang 1.500 dén 3.000 gid/nim
va nhiét do tir 5 °C dén 37 °C. Hang niam, Viét Nam ludn phai phong chéng béo va lut
16i v6i 5 dén 10 con bao/nam.

Vé tai nguyén dat, Viét Nam c6 rimg ty nhién va nhiéu mo khoang san trén dat
lién véi phét phat, than d4, sit, mang gan, bd xit, chromat, titan... V& tai nguyén bién
c6 dau mo, khi ty nhién, quing khoang san ngoai khoi. Vi hé théng sdng doc do tir
c4c cao nguyén phia tay, Viét Nam co6 nhiéu tiém niang vé phat trién thity dién.

Viét Nam c6 khoang 10 triéu ha dat san xuat nong nghiép, trong d6 c6 khoang 4
triéu ha dit trdng laa nuéc va 3,7 triéu ha dat trong cAy 1au nam; 15 triéu ha ring,
trong d6 c6 khoang 7.5 triéu ha rimg san xuét, 5.8 triéu ha rimg phong hd, 2,1 triéu ha
rung dac dung; 3,7 tri¢u ha dat phi nong nghiép, trong d6 c6 0,7 tri€u ha dat 6, 1,2
triéu ha dat su dung vao muc dich cong cong, 1 tri¢u ha dat song subi va mat nudc
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chuyén dung; va 3,16 triéu ha dat chwa dua vao st dung. Dit san xuit néng nghiép
nam chu yéu & 2 ving doéng bang 16n 1a Pong bang ha du song Mé Kong va Pdong
bang song Hong, ngoai ra con phan bd & nhiéu thung ling trén ving ndi, mot sb cao
nguyén biang phing c6 dién tich rong nhu Tay Nguyén, Moc Chau, v.v. Trong thoi
gian khoang 15 niam nay, viéc chuyén dich dét dai dién ra kha manh dé thyc hién cong
nghiép hod, d6 thi ho, phat trién ha ting coéng cong. Trong giai doan tir 2000 t&i 2010,
qua trinh chuyén dich dat dai & Viét Nam duoc thé hién chi tiét trong Bang 2 dudi day.
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Hinh 1: Ban dd hanh chinh Viét Nam
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Bang 1: Qua trinh chuyén dich dit dai ¢ Viét Nam trong giai doan 2000 - 2010
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Don vi: 1.000ha

Loai dit 2000 2010 Ting (+) /Giam (-)
DAT NONG NGHIEP 21.532 | 26.226 | 4694
DAt san xuat néng nghiép 9.570 10.126 | 556
Dat trong ciy hang nim 6.760 6.438 -322
Dit ltia nude 4.268 3.998 | -270
Pit trong cdy lau nim 2.810 3.689 | 879
Dt 1am nghiép 11.575 |15.366 | 3791
Pat rimg san xuét 4,734 7.432 | 2698
Dit rimg phong ho 5.398 5.795 | 397
Pit rimg dic dung 1.443 2.139 696
Dét nudi trong thuy san 368 690 322
Dat lam mubi 19 18 -1
Dt nong nghiép khac* 26
DAT PHI NONG NGHIEP 2.850 3.705 | 855
Dt & 443 684 241
Dit ¢ tai nong thon 371 550 179
Pat & tai d6 thi 72 134 62
Dit chuyén ding 1.072 1.824 752
Pét tru s& co quan, coéng trinh su
nghiép 19 20 1
Pt qudc phong, an ninh 192 338 146
Dat san xuat, kinh doanh phi nong
nghiép 69 259 190
Pt khu, cum cong nghiép 23 100 77
DAt co s& san xuét, kinh doanh 15 93 78
Dit cho hoat dong khoang san 16 36 20




Dét san xuat vat liéu xdy dung 15 31 16

Dt c6 muc dich cong cong 792 1.207 | 415
Dit giao thong 438 600 162
Dit thuy loi 307 373 66
Dét truyén din ning luong, truyén

théng* 21
Dét co s& van hoa* 15
Pit co s y té 5 6 1
Pit co so gido duc - dio tao 27 41 14
Pit co s thé duc - thé thao 9 16 7
Dat cho* 4
Dit c6 di tich, danh thing 6 17 11
Dit bai thai, xtr Iy chét thai* 8
Dét song sudi va mit nudc chuyén
dung 1.095 1.075 | -20
Dit ton gido, tin ngudng 10 15 5
Dit nghia trang, nghia dia 94 101 7
DAT CHUA SU DUNG 8.739 3.164 |-5.575

Biang 1: Qua trinh chuyén dich dit dai & Viét Nam trong giai doan 2000-2010
*Nam 2000 khong c6 céc so liéu theo loai dat nay

Theo s6 liéu & Bang 2 va thuyét minh sb liéu trong Bao céo kiém ké dat
dai nam 2010 c6 thé dua ra mot sd két luan vé chuyén dich dat dai trong giai
doan 2000 - 2010 nhu sau:

1. ba dua duoc gﬁn 5,6 triéu ha dét chua st dung vao stir dung cho cac muc
dich nong nghiép hodc phi nong nghiép. Mdi nim cé khoang trén 120.000 ha
dat chua st dung duogc chuyén sang st dung vao muc dich san xuit nong nghiép
va trén 350.000 ha dét chua sir dung duoc chuyén sang st dung vao muc dich
phat trién rimg.

2. Dit & ting ¢ muc trén 24.000 ha mdi nim, trong do trung binh dat & tai
néng thon ting gan 18.000 ha mdi nim, dat ¢ tai d6 thi ting hon 6.000 ha mdi
nam. D4t & nong thon ting do dap tng nhu cau phat trién gia dinh & nong thon,
dat ¢ tai do thi ting chu yéu do giao dét cho cho cac dy an xay dung kinh doanh
nha & va do chuyén cac khu dan cu nong thon sang d6 thi theo quy hoach.
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Dién tich dat xay dung do thi cua ca nude ting nhanh, dién tich nim 2010 ting
gap gan 2 1an so véi dién tich nam 2000.

3. Dit 1am co s& san xuét, kinh doanh phi néng nghiép (bao goém ca dat xiy
dung khu cong nghiép; dat lam mit bang san xuét, kinh doanh riéng 1¢; dat khai
thac khoang san; dat san xuat vat liéu xdy dung, lam gém st) ting 1én khoang
19.000 ha mdi nim. D4t khu cong nghiép (bao gdm ca cum cong nghiép cip
tinh) ting 77 nghin ha trong 10 nim va dat lam mit bang san xuat, kinh doanh
riéng 1é ciing ting tGi 78 nghin ha. Céc khu kinh té cira khau, khu kinh té ven
bién chiém tong dién tich 1én t&i trén 2 triéu ha, trong khi hiéu qua kinh té mang
lai khong cao.

4. Pt st dung vao muc dich cong cong (gom dat xay dung hé thong giao
thong; dat xay dung hé théng thuy loi, cAp nudc va thoat nudc sinh hoat; dat
xay dung hé thdng truyén din ning luong, hé thong thong tin, vién thong; dét
xay dung cac co s van hoa, y té, gido duc - dao tao, thé duc - thé thao; dat cho
que; dét co di tich lich str, vin hoa, danh lam, théng canh; dat 1am bai thai, xtr Iy
chat thai) ting 1én khoang 41.000 ha mdi nam. Pat xdy dung hé théng giao
thong tang nhiéu hon ca, khoang 16.000 ha mdi nam, trong d6 xu hudng quy
hoach xay dung san bay cua tinh va cang 16n cua cac tinh ven bién ting 1én
nhanh, gy lang phi dat dai.

5. MJi nam trung binh c6 khoang 70.000 ha dat nong nghiép bi chuyén doi
muc dich st dung, trong d6 phan 16n chuyén sang st dung vao muc dich phi
néng nghiép, trong d6 dat trong lua bi giam trung binh khoang 35 nghin ha mdi
nam.

3.1.2. So lugc vé lich st Viét Nam

Theo truyén thuyét, Viét Nam 13 dat nude c6 lich st 4000 nam. Bat dau
tir thé ky 2 trude CONg nguyén, ngudi Viét di bi cac tridu dai phong kién Trung
Qudc cai tri trong khoang 1000 nam. Pén nam 905, ngudi Viét da gianh quyén
tu chu va Viét Nam chinh thirc gianh dugc ddc lap 1au dai.

Pén gitra thé ky 19, cing voi cac nude khac ¢ Pong Duong, Viét Nam
tré thanh thudc dia ctia Phép. Trong Pai chién Thé gidi thi hai, Nhat da chiém
Viét Nam va toan thé Pong Duong. Ngay sau khi Nhat dau hang Pong
Minh, Viét Nam da gianh duoc doc 1ap va ngay 2/9/1945, Chu tich H6 Chi
Minh doc Tuyén ngdén Ddc 1dp thanh 1ap nudc Viét Nam Dan chi Cong hoa,
nha nude tu chu dau tién cta nude Viét Nam hién dai.

Ngay nam 1946, nguoi Phap di quay tro lai chiém Pong Duong va Viét Nam
da thuc hién cudc chién tranh nhan dan chdng lai Phap trong 9 nim. Cudc chién
tranh da két thuc bang chién thing Pién Bién Phu vao ngya 07/5/1954. Hiép
dinh Gio Ne Vo vé Viét Nam da duoc ky két, chdm dut sy d6 ho gan mot tram
nam cta Phéap tai Viét Nam, nhung ddng thoi chia nuéc Viét Nam thanh hai
mién Béac va Nam, ldy vi tuyén 17 1am ranh gidi, du kién sau hai nim sé tién
hanh téng tuyén ctr ca nude. Nude Viét Nam Dan cha Cong hoa ¢ phia Béc
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ding trong phe Xa hoi chu nghia (cii), va & phia Nam da thanh 1ap nudc Viét
Nam Cong hoa véi sy ¢6 mit ciia Hoa Ky thay thé Phap.

Cudc téng tuyén ctr toan qudc theo hiép dinh Gio Ne Vo di khong duge thuc
hién. Nam 1964, Hoa Ky chinh thirc can thiép quan su, dua quan My vao mién
Nam Viét Nam va thyc hién cac dot ném bom ra mién Béc. Viét Nam lai tiép
tuc thuc hién cudc chién tranh nhan dén 1an th hai chéng lai Hoa Ky dé théng
nhat dat nudc. Cudc chién tranh nay két thuc vao ngay 30/4/1975 khi chinh
quyén Viét Nam Cong Hoa da dau hang. Nudc Viét Nam di dugc thong nhat.
Nam 1976, Quéc ho1 Viét Nam da théng nhét doi quéc hiéu thanh nudc Cong
hoa X4 hoi Chii nghia Viét Nam véi dinh hudng xdy dung mot dat nuwoc xa
hoi chii nghia. Trong giai doan sau 1980, kinh té ciia Viét Nam di roi vao
khung hoang nghiém trong trong mo hinh kinh té do Nha nudc bao cip. Nam
1986, Nha nudc Viét Nam d3d quyét dinh d6i méi (POI MOI), trude hét 1a ddi
méi kinh té véi bude dau 1a diy manh 3 chuong trinh kinh té 16n: Chuong trinh
lwong thuc - thuc pham, Chuong trinh hang tiéu ding, va Chwong trinh hang
xuat khdu. Nam 1991, Viét Nam da tiép nhan viéc &p dung co ché kinh té thi
truong c6 su quan 1y ciia Nha nude va thyuc hién hoi nhap kinh té qudc té. Nam
1994, Viét Nam binh thuong hoad quan h¢ véi Hoa Ky; nam 1995, Viét Nam gia
nhap khéi ASEAN va ngay 11/01/2007, Viét Nam chinh thirc tré thanh thanh
vién thir 150 cta To chire Thuong mai Thé gigi (WTO). Hién nay, Viét Nam I3
thanh vién cua nhiéu t6 chtrc qudc t& nhu Lién Hiép Qudc, Cong dong Phap
ngit, ASEAN, APEC, ASEM.

3.1.3. Déan cu va con nguoi

Viét Nam ¢6 dan sb 90 triéu nguoi vao thang 11 nam 2013, ¢6 54 dan toc, trong
d6 c6 53 dan toc thiéu sd, chiém khoang 14% tong s dan cta ca nude. Dan toc
Viét chiém g?m 86%, tap trung ¢ nhitng ving dong bang ven bién. Nhirng dan
toc thiéu so, trir ngu:o’l Hoa, nguoi Cham va ngu:cn Khmer, phan 16n deu tap
trung & cic ving mién nui va cao nguyén. Trong sb cac dan toc thiéu sd, dong
dan nhét 13 cac dan tdc Tay, Thai, Muong, Hoa, Khmer, Nung, v.v., mdi dan tdc
c6 dan s khoang mét triéu nguoi. Cac dan toc Brau, Ro Miam, O Pu c6 sé dan
it nhat, véi khoang vai traim cho mdi nhom. Cé mot s6 dan tdc thiéu sb di dinh
cu trén 1anh thd Viét Nam tir rat 1au doi, nhung cling c6 cac dan tdc chi moi di
cu vao Viét Nam trong vai trim nam tro lai diy nhu nguoi Hoa ¢ mién Nam.

Dan cu Viét Nam phan bd khong déu & cac ving dia 1y kinh té, trong d6 dong
dan nhat 1a ving dong bang song Hong, ving Bac Trung bd, duyén hai Nam
Trung bd, ving déng bang sdong Mé Kong véi khoang xap xi 17 - 20 triéu ngudi,
ving ndi thuong it dan, chi khoang vai triéu ngudi. Dan s6 Viét Nam hién nay
moi c6 khoang 30% sdng & cac do thi, 70% van séng & khu vure nong thon. Ve ty
sd gi6i tinh, trung binh hién nay 13 98 nam/100 nif, trong d6 ving cao nhét 1a Tay
Nguyén (102 nam/100 ni) va ving thap nhét 1a Dong Nam B6 (95 nam/100 ni).
Nguoil Viét Nam von van duoc coi 13 ¢6 tinh cham chi, can cu, chiu dung va


http://vi.wikipedia.org/wiki/1964
http://vi.wikipedia.org/wiki/Bom
http://vi.wikipedia.org/wiki/Chi%E1%BA%BFn_tranh_Vi%E1%BB%87t_Nam
http://vi.wikipedia.org/wiki/30_th%C3%A1ng_4
http://vi.wikipedia.org/wiki/1975
http://vi.wikipedia.org/wiki/1976
http://vi.wikipedia.org/wiki/1995
http://vi.wikipedia.org/wiki/Hi%E1%BB%87p_h%E1%BB%99i_c%C3%A1c_qu%E1%BB%91c_gia_%C4%90%C3%B4ng_Nam_%C3%81
http://vi.wikipedia.org/wiki/T%E1%BB%95_ch%E1%BB%A9c_Th%C6%B0%C6%A1ng_m%E1%BA%A1i_Th%E1%BA%BF_gi%E1%BB%9Bi
http://vi.wikipedia.org/wiki/Li%C3%AAn_Hi%E1%BB%87p_Qu%E1%BB%91c
http://vi.wikipedia.org/wiki/C%E1%BB%99ng_%C4%91%E1%BB%93ng_Ph%C3%A1p_ng%E1%BB%AF
http://vi.wikipedia.org/wiki/C%E1%BB%99ng_%C4%91%E1%BB%93ng_Ph%C3%A1p_ng%E1%BB%AF
http://vi.wikipedia.org/wiki/Hi%E1%BB%87p_h%E1%BB%99i_c%C3%A1c_qu%E1%BB%91c_gia_%C4%90%C3%B4ng_Nam_%C3%81
http://vi.wikipedia.org/wiki/Di%E1%BB%85n_%C4%91%C3%A0n_H%E1%BB%A3p_t%C3%A1c_Kinh_t%E1%BA%BF_ch%C3%A2u_%C3%81_-_Th%C3%A1i_B%C3%ACnh_D%C6%B0%C6%A1ng
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_Vi%E1%BB%87t
http://vi.wiktionary.org/wiki/%C4%91%E1%BB%93ng_b%E1%BA%B1ng
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_Hoa_(Vi%E1%BB%87t_Nam)
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_Ch%C4%83m
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_Khmer
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_T%C3%A0y
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_Th%C3%A1i
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_M%C6%B0%E1%BB%9Dng
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_Hoa
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_Khmer
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_N%C3%B9ng
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_Br%C3%A2u
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_R%C6%A1_M%C4%83m
http://vi.wikipedia.org/wiki/Ng%C6%B0%E1%BB%9Di_%C6%A0_%C4%90u
http://vi.wikipedia.org/wiki/%C4%90%E1%BB%93ng_b%E1%BA%B1ng_s%C3%B4ng_H%E1%BB%93ng
http://vi.wikipedia.org/wiki/B%E1%BA%AFc_Trung_B%E1%BB%99_(Vi%E1%BB%87t_Nam)
http://vi.wikipedia.org/wiki/Nam_Trung_B%E1%BB%99_Vi%E1%BB%87t_Nam
http://vi.wikipedia.org/wiki/Nam_Trung_B%E1%BB%99_Vi%E1%BB%87t_Nam
http://vi.wikipedia.org/wiki/%C4%90%E1%BB%93ng_b%E1%BA%B1ng_s%C3%B4ng_C%E1%BB%ADu_Long

29

diing cam. Piéu nay di thé hién rd trong giai doan chién tranh véi sirc chiu dung,
hy sinh phi thuong cia mdi nguoi dan. Trong thoi ky xdy dung kinh té, nhiing
tinh cach nay ciing 1 vu diém nhung van con thiéu sy sang tao k¥ thuat va cong
nghé dé ngudn nhén lyc tré thanh dong luc chinh cho phat trién.

Viét Nam hi¢n nay dang trong giai doan dan sb vang, mdt giai doan tdt nhat dé
phat trién ngudn nhan lyc. Néu khong tan dung thoi co c6 mot khong hai cua
giai doan dan sb vang thi s& bi roi vao giai doan dan s gia v&i nhimng ap luc rat
16n 1én phat trién do lwong dan sb ngoai tudi lao dong qua nhiéu. Trén Hinh 4
dudi day thé hién co cdu dan sd Viét Nam theo d6 tudi trong giai doan 1999 -
2009.

Bién dong dan sO VN
W 1999 m2009
66%
59%

0,
33% bk

25% 25%

g I

<15 tudi 15-59 tudi > 60 tudi Chisb gia hoa

Hinh 2: Co ciu va bién dong dan sb theo dd tudi (1999 — 2009)

3.1.4.  Heé théng hanh chinh

Nha nudc Viét Nam duogc xay dung theo thé ché cong hoa, xay dung mot nha
nudce phap quyén cua dan, do dan, vi dan va mot x4 hoi dan chu, cong bang, vin
minh. Qudc héi 14 co quan 14p phéap va 1 co quan quyén lyc cao nhit. Pai biéu
Qudc hoi do dan timg dia phuong bau ra dé dai dién cho nguyén vong va tiéng
n6i cta minh. Qudc hoi bau ra Chu tich Qudc hoi, cac Phé Chu tich Qudc hoi
va cac Uy vién Uy ban Thuong vu Qubc hoi, trong d6 mdi Uy vién 1a nguoi
ding dau mot co quan ciia Qudc hdi (cac Uy ban, Hoi ddng dan tdc, Vian phong
Quéc hdi). Qudc hoi Viet Nam co 2 thiét ché doc 1ap 1a Kiém toan nha nudc va
Uy ban bau cir qudc gia. Qudc hoi khoa I cua Viét Nam duoc dan bau ra vao
niam 1946, dén nay da 1a Qudc hoi khoa XIII. Nhiém ky Qudc hoi hién nay 14 5
nam nhung trong thoi ky chién tranh nhiém ky duoc kéo dai hon nhiém ky binh
thuong.

Qudc hodi bau ra Tha tuéng Chinh phu, cic Pho Tha tuéng Chinh phi, cac Bo
trudng va thu trudng co quan ngang B ctia Chinh phu, tao thanh Chinh phu ¢
Trung wong. Chinh phu 1a co quan hanh phap ctia Nha nudc ¢ Trung uong.



30

Quéc hdi bau Chéanh 4n Toa an nhan dan tdi cao va Vién truéng Vién Kiém sat
nhan dan t6i cao, d6 1a hai co quan thudc hé thdng tu phap cia Nha nudc &
Trung vong.

Quéc hoi Viét Nam da c6 5 1an théng qua Hién phap. Hién phap dau tién nim
1946 dugc goi 1a Hién phéap 1ap nudc; Hién phéap tht hai ndm 1959 duoc goi 1a
Hién phap xay dung va thong nhat dat nuée; Hién phap tht ba nam 1980 duoc
goi 12 Hién phap xay dung dat nudc théng nhat di 1én Chi nghia xa hoi; Hién
phap thr tu nam 1992 goi 1a Hién phap d6i méi dat nude; va vira qua Hién phap
th nim nam 2013 goi 12 Hién phap stra ddi ctia Hién phap 1992 dé dua Viét
Nam thanh mét nude céng nghiép vao nam 2020. Quéc hoi 1a co quan 1ap phap
& Trung uong, c6 nhiém vu chil yéu 1 xay dung luat phap, quyét dinh nhiing
viéc 16n cua dat nudc va giam sat viéc thyc hi¢én nhi¢ém vu cua hé théng hanh
phap va hé thong tu phap.

Hé thong quan 1y dat nudc cia Viét Nam duoc chia thanh 4 cap: cp Trung
wong, cip tinh, cap huyén va cap xi. Viét Nam dugc chia thanh 63 don vi hanh
chinh cip tinh gdm 58 tinh va 5 thanh phd truc thudc Trung wong (Thu do Ha
Noi, Hai Phong, Pa Nang, Tp. H6 Chi Minh, Can Tho). Mdi don vi hanh chinh
cap tinh dugc chia thanh mot s6 don vi hanh chinh cap huyén dudi dang huyén,
quan, thi xa, thanh phé thude tinh, cd nudc c6 khoang hon 600 don vi cép
huyén. M&i don vi hanh chinh cdp huyén duoc chia thanh mot s6 don vi hanh
chinh cip xi dudi dang x4, phudng, thi trén, ca nudc c6 khoang hon 11.000 don
vi cap X4.

Mo hinh ctia hé thdng co quan lap phap va hanh phap ¢ dia phuong duoc thanh
1ap theo mo hinh twong ty nhu ¢ Trung wong. Mdi dia phuong déu c6 Hoi dong
nhan dan do dan bau ra, dong vai trd co quan lap phap & dia phuong. Hoi dong
nhan dan bau ra Uy ban nhan dan, dong vai trd co quan hanh & dja phuong. Chu
tich Uy ban nhan dan do Hoi dong nhan dan bau ra nhung phai duoc ngudi
dung dau co quan hanh phéap cap trén phé duyét.

Hé théng tu phap ¢ Viét Nam duoc t6 chirc theo nganh doc. Chinh 4n Toa an
nhan dan téi cao bo nhiém Chanh 4n toa an nhan dan cap tinh va cip huyén;
tuong tu, Vién truong Vién Kiém sat nhan dan tbi cao bd nhiém Vién truong
Vién Kiém sat nhan dan cp tinh va cip huyén.

Co quan quan ly dat dai cap tinh 1a S¢ Tai nguyén va Mai truong truc thudc Uy
ban nhan dan cip tinh; twong tu, co quan quan 1y dit dai cip huyén 13 Phong
Tai nguyén va Moi truong truc thuoc Uy ban nhan dan cip huyén. Co quan
quan ly dat dai cap xa 1a Uy ban nhan dan xa, c6 cong chirc dia chinh xa gitip
viéc. V& quan 1y dét dai, Uy ban nhan dén cap tinh c6 thAm quyén quyét dinh vé
gia dat, giao dét, cho thué dat, thu hoi dat, cong nhan quyén sir dung dat cho
ngudi dang str dung, gia han sir dung dat, cho phép chuyén muc dich st dung
dat va thyuc hién cac cong viéc quan 1y hanh chinh vé dat dai d6i véi to chuc, co
sO t6n gido va ca nhan nudc ngoai. Uy ban nhan dan cap huyén cé thim quyén
quyét dinh va thuc hién cac cong viéc quan 1y hanh chinh vé dat dai d6i voi ho



31

gia dinh, ca nhan, cong ddng dan cu. Uy ban nhan dan cip xi c6 trach nhiém
phat hién cac hién tugng vi pham phép luat vé dat dai trén dia ban cép xa. Co
quan tai nguyén va mdi trudng cé trach nhiém giup Uy ban nhan dan cung cip
chuén bi cac quyét dinh vé dit dai va thuc hién cac cong viéc quan 1y hanh
chinh vé dat dai. H5 so dia chinh do Van phong ding ky quyén sir dung dét
quan 1y va thuc hién ding ky dat dai khi ngudi sir dung dat thue hién cac quyén
vé dat dai. Nhu vy, hé théng quan 1y dat dai & Viét Nam duogc to chire theo
chiéu ngang, tryc thudc Uy ban nhan dan cip tinh va cap huyén. So d6 vé bo
may Nha nudc va co quan quan 1y dit dai ¢ Viét Nam duogc gi6i thiéu trong
Hinh 5 dudi day.

3.1.5.  Tinh hinh phat trién kinh té - x4 hoi cua Viét Nam

Hién nay, Viét Nam vira 1a mot nudc dang phat trién va vira 1a mot nude c6 nén
kinh té chuyén doi (tir co ché bao cap sang co ché thi trudong). Véi dic trung
nay, Viét Nam vira phai thuc hién qua trinh cong nghiép hoa va d6 thi hoa dé
chuyén dich nén kinh té tir nong nghiép 1 chu dao sang nén kinh té cong nghiép
va dich vu 13 chu dao. Pdng thoi, hé thong quan 1y ciing phai chuyén dich tir tu
duy bao cip sang tu duy thi truong. Ca hai qué trinh chuyén dich nay déu kho
khan.
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Viéc thyc hién cong nghi€p hod, do thi hod da tao ap luc rat 16n 1én qua trinh
chuyén dich dat dai bat budc, nguoi bi mét dat c6 xu hudng bi nghéo di do mat sinh ké,
nha dau tu duoc dat di c6 thé nhan duge mot gia tri dia to6 kha 16n. Viéc chuyén tor co
ché kinh té bao cap sang co ché kinh té thi truong dd gy tac dong kha 16n toi thi
truong bat dong san. Dat dai tir chd khong cé gia tri da tiép nhan gia tri phu hop véi thi
truong va gan bang gia dit tai nhitng dat nudc khac trong khu vuc ¢ diéu kién twong
tu. Qua trinh ting gia dat xay ra nhu mot quy luat tat yéu, va hon thé nita qua trinh nay
thudng gin véi dau co dat dai va trir tién tiét kiém vao dat dai vi kha nang sinh loi rat
cao. Tinh trang "bong béng" trong thi trudng bat dong san xuat hién va thi trudng nay
da roi vao tram ling tir cudi nam 2008 sau mot thoi gian 22 nam chi ting gia. Thoi
diém cudi 2008 1a thoi diém bat dau ran nit "bong bong" bat dong san vi d6 1a lac lam
phat xuat hién va Chinh phu phai thuc hién céac chinh sach tién té, tai khoa nham kiém
ché lam phat.

Nim 1994, Nha nudc Viét Nam bat dau thyc hién chwong trinh céng nghiép
hod, hién dai hoa dat nudc voi cac chinh sach khuyén khich dau tu trong nude va dau
tu tir nudc ngoai. Ting budc, chinh sach dat dai ngay cang coi mo hon dé thu hut dau
tu. Tir 1994 toi 2004, Nha nude van sir dung chinh sach "Nha nude thu hdi dat" dé
giao cho moi loai du an dau tu duwoc Nha nudc phé duyét. Tir 2004 dén nay, co ché
Nha nude thu hdi dat duge han ché pham vi &p dung chi cho nhiing du an vi loi ich
quéc gia, loi ich cong cong, qubc phong, an ninh va cac du 4n c6 y nghia kinh té 16n.
Maic du vay, trén thuc té pham vi 4p dung van kha rong do nhiéu cach "lach luat" cua
nha dau tu véi su ung ho cua chinh quyén dia phuong, co thé vi muc tiéu kéu goi dau
tu cho dia phuong va ciing c6 thé gin véi hién trong tham nhiing.

Hé qua cua chinh sach mé rong dau tu cong nghiép hod, do thi hoa di lam cho
nén kinh té Viét Nam c6 ty 1é ting truong kha cao, kinh té cong nghiép va dich vu ting
kha manh. Mt khac, qua trinh nay ciing tao nén hé qua tiéu cuc gan véi tham nhiing
cao trong quan 1y va khiéu kién nhiéu cua nhimg ngudi mét dat.

Theo sb liéu cua Téng cuc Théng ké Viét Nam, co thé lap biéu dd thé hién muc do
tang truong GDP cua cac khu vuc kinh té nong nghiép, cong nghiép va dich vu va biéu
d6 thé hién murc von dau tu cia khu vuc kinh t& Nha nudce, khu vuc kinh té ngoai Nha
nude va khu vuc kinh té dau tu truc tiép tir nudc ngoai (xem Hinh 6 va Hinh 7 duéi
day).
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Hinh 6: GDP quy vé gié 1994 phan theo khu vurc kinh té (don vj: ty déng)
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Hinh 4: GDP quy vé gia 1994 phén theo khu vue kinh té
Tur bi€u do trén Hinh 6 c6 thé thay:

1. Trudc nam 1994 tong san pham cong nghiép ludn nho hon tong san pham nong
nghiép trong GDP, sau nim 1994 téng san pham cong nghiép ting dan va 16n gip gan
2,5 lan tong san pham ndéng nghiép vao nam 2008.

2. Téng san pham dich vu luén ludn 16n hon ca tong san phdm cong nghiép va
ndéng nghiép, dén 2008 tong san pham coéng nghiép dat dugc muc twong duong tong
san phém dich vu.

Tir biéu d trén Hinh 7 c6 thé thay:

1. Vén dau tu tir khu vyuc kinh té Nha nuée ting déu tir nim 1995 toi 2007 va
giam manh vao nam 2008 do Nha nudc thyc hi¢n chinh sach kiém ché lam phat.

2. Vén dau tu tir khu vue kinh té ngoai Nha nuéc ting déu tir nim 1995 téi 2003,
sau d6 tang véi toc do cao hon tir sau nam 2003 va gan nhu giam khong dang ké vao
thoi diém nam 2008; tde do tang von du tu manh hon vao nam 2003 1a do tac dong
ctia chinh sach dat dai cdi mé hon cua Lut Dat dai 2003.

3. Vén dau tu tr khu vue FDI ¢6 mie kha déu dan trong giai doan tur 1995 to1
2003, sau 2003 va 2007 téc do ting von FDI manh hon truéc d¢6. Hién twong nay 1a do
tac dong ciia Luat Dat dai 2003 tai thoi diém 2003 va Nghi dinh sé 84/2007/NB-CP
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ctia Chinh phu tao thuan loi cho nha dau tu nudc ngoai tham gia vao thi truong bat
dong san nha & tai thoi diém nam 2007,

Hinh 7: Vén dau tuw tir cac thanh phan kinh té quy vé mirc gia 1994
(don vij: ty dong)
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Hinh 5: Vén dau tw tir cAc thanh phén kinh té quy vé mirc gia 1994

Theo két qua théng ké dan sé ctia Tong cuc Thong ke, s6 liéu kiém ké dat dai cua
Bo Tai nguyén va Méi trudng va Chién luge phat trién d6 thi Viét Nam dén nam 2025
da dugc Thu tuéng Chinh phii phé duyét, qué trinh d6 thi hoa da dién ra 15 nim qua va
du kién cho 15 nim t6i dugc dua ra trong Bang 3 dudi déy.

Bang 3: Qué trinh dich chuyén dt dai va dan cu & nudc ta trong giai doan 2000-2010
va du kién phat trién dén nam 2025

Tong 8O | ..z .. ... |Phan trim so | Tong dan cu | Phan trim

< 2 ~ | Tong dién tich | . .., . n : e i

Nam |diém 40 | .z, <a .1 vol dién tich | ving d6 thi | so vdi dan
) dat d6 thi (ha) L, . ‘ . £ o2

thi dat ca nudc (nghin nguo1) | sO ca nudc
1995 | 420 836.117 2,53% 14.938 20,75%
2000 | 629 990.276 2,99% 18.725 24,12%
2005 | 675 1.153.549 3,48% 22.332 27,10%
2010 | 752 1.372.038 4,14% 25.466 29,60%

2025 | 1.000 2.000.000 5,60% 52.000 50%

Biang 2: Qua trinh dich chuyén dit dai va din cw & nuwée ta trong giai doan 2000-2010 va du kién phat trién dén nim

2025

Viét Nam da tré thanh nudce c¢6 thu nhap trung binh tr nam 2010, lac d6 di¢n
tich dat do thi chiém khoang 4% dién tich ca nudc va dan sb chiém khoang 30% déan
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sd ca nude (quy ludt chung trén thé giGi thi mirc d6 thi hoa can thiét 1a 50%). Theo
chién luoc phat trién d6 thi Viét Nam, t6i ndm 2025 dién tich dat do thi méi dat 5,6%
va dan s6 d6 thi mdi dat 50% (twong duong véi cac chi sd cia Han Quédc vao nim
1970: dét dai chiém khoang 7,4% va dan s chiém 54%)).

Trong qua trinh dau tu phat trién vira qua, nhidu chuyén gia cho rang Viét Nam
can xem xét lai hiéu qua dau tu, tranh chay theo xu hudng danh ddi su bén viing xa
hoi, bén viing moi truong dé thu hut von dau tu. Hon nita, dbi v6i cong nghiép, Viét
Nam chi tdp trung vao ldp rap san phidm cho nudc ngoai, chua tao ra cac san pham
cong nghiép, dich vu cé thé manh cta Viét Nam.

Dua trén chi s6 phat trién thé gii ciia Ngan hang Thé gidi, nguoi ta da tinh todn
chi s6 ICOR cuia Viét Nam so véi cac nén kinh té khac thudc khu vuec Chau A (xem
Bang 4 dudi day)®.

Béng 4: So sanh ty 18 ting truong va chi sé ICOR cta Viét Nam véi mot s6 nén kinh té
Chau A trong cac giai doan phat trién twong duong

% tang truong GDP ICOR
Viét Nam 1997-2007 7,2 5,1
Han Quoc 1969-1988 8,4 2,8
Malaysia 1977-1996 7.4 4,9
Thai Lan 1976-1995 8,1 3,6
Dai Loan 1963-1982 9,8 2,9
Indonesia 1977-1996 7,2 2,8

Biing 3: So sanh ti I¢ ting truéng va chi s6 ICOR ciia Viét Nam véi mdt so nén kinh té Chau A trong céc giai doan
phat trién twong dwong

Theo sb liéu tai Bang 4, trong giai doan 1997-2007, Viét Nam phai sit dung 5 don vi
vén moi tao ra mot don vi ting trudng, trong khi: (1) 10 nim trudc d6 Malaysia &
trang thai tuong duong con Thai Lan va Indonesia chi phai st dung khoang 2,8 téi 3,6
don vi von; (2) 20 nim trude d6 Pai Loan va Han Qudc chi phai st dung 2,8-2,9 don
vi von. Piéu nay cho thiy su thiéu hiéu qua trong dau tu ting truong kinh té tai Viét
Nam.

Trong thoi gian vira qua, rat nhiéu chuyén gia trong nudc, ciing nhu nuéc ngoai di
canh bao Viét Nam vé tinh trang c6 thé bi "mac can" trong cai bay ciia nudc co thu
nhap trung binh, khong thé vuon téi nhom nudc co thu nhap cao. Hang loat van dé
duoc dua ra nhu tinh trang quan 1y thiéu chuyén nghiép, chinh sach wu dai dau tu nude
ngoai FDI nhung khong mang lai ngudn thu cho ngan séach, rét it san pham trong nudc
c6 ham luong cong nghé cao, dau tu cho ha tang kha 16n (hon 10% GDP) nhung chat
luong ha tang vAn qué thap, qua nhiéu hoc vi khoa hoc nhung lai thiéu lao dong chat

8 Nguyén Xuan Thanh, 2009, Nhirng tré ngai v& co so ha ting cua Viét Nam, Tai liéu déi thoai chinh sach do
Harvard-UNDP chuén bi (trang 5).
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lugng cao, st dung tai nguyén thién nhién vira thi€u hi¢u qua kinh t€ vira thi€u bén
ving, v.v.

4.2 Cacvan de ve dat dai
3.2.1 Phan loai céc loai huong dung dat

Hién phap Viét Nam chi thira nhan mot ché d6 so hiru toan dan vé dat dai. Cac to
chtrc, co so ton gido, cong dong dan cw, nhom ngudi, hd gia dinh, ca nhan chi c6
quyén sir dung dat va goi 1a ngudi sir dung dat. Quyén str dung dat 13 tai san cia nguoi
str dung dat khi nguoi st dung dat bo tién ctia minh ra dé tra cho viéc duoc sir dung
dat, gia tri quyén sir dung dét chinh 1a gia dat trén thi truong. Néu tién tra cho viéc sir
dung dat thudc ngan sach nha nudc hodc sir dung dit ma khong phai tra tién, trir
truong hop dang str dung dat trude khi c6 Luat Pat dai nam 1993 thi quyén sir dung
dat do 1a tai san cua Nha nudc. Nguoi dang sir dung dat dugc Nha nude cong nhan
quyén str dung dat thong qua viéc cp gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so
hitu nha & va céc tai san khac gan lién voi dat. Nong dan duge Nha nudc giao dat
khong thu tién sir dung dit cho ngudi khong c6 hodc thiéu dat san xuit tir dat nong
nghiép sir dung cho muc dich cong ich hodc dit chua sir dung. Nha nudc cd quyén thu
hoi dat ctua nguoi st dung dat dé giao dat hodc cho thué dat cho nguoi khac sir dung
khi that can thiét vi loi ich quéc gia, lgi ich cong cong va nguoi bi thu hdi dat duoc bdi
thuong vé dat theo gid thi truong, duoc hd tro dé 6n dinh cudc séng va dugce tai dinh
cu khi mat chd 6.

Nguoi str dung dat 1a t6 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan c6 quyén thuc hién cac giao
dich vé quyén st dung dat (chuyén doi, chuyén nhuong, ting cho, thira ké, cho thué,
thé chép, gop vén voi cac han ché do phap luat quy dinh) va quyén mua, ban tai san
gén lién vé6i dat trén thi truong. Nguodi st dung dat duge thu huong toan bg i ich tur
su dung dat va c6 trach nhiém nop thué sur dung d4t cho Nha nudc. Nha nude mién
toan bo thué str dung dat nong nghiép cho nong dan néu dién tich sir dung duéi han
mirc nhan chuyén quyén sir dung dat do phép luat quy dinh. Thué sir dung dat phi néng
nghiép duogc tinh & mutrc 0,03% gia dat theo bang gia ciia Nha nudc va c6 muc luy tién
o muc 0,05% cho nguoi st dung dat & vuot 2 1an han mire va 0,1% cho nguodi st dung
dat & vuot tir 3 1an han mirc tré 1én v6i han muc do phép luat quy dinh. Tai san gan
lién voi dat chua bi danh thué. Khi chuyén quyén st dung dat hodc/va mua béan tai san
gan lién véi dat thi ngudi duge hudng loi tir chuyén quyén, ban tai san phai ndp thué
thu nhap tir chuyén quyén v6i mirc 25% thu nhap d6i voi trudng hop tinh duoc thu
nhap hoic 2% gia tri d6i véi truong hop khong tinh dugc thu nhap.

Nhu vay, c6 thé thdy ché d6 cong hitu vé dit dai & Viét Nam chi mang tinh hinh thirc.
Khéi niém vé quyén st dung déat duoc coi nhu khai niém dit dai & cac nude cong nhan
da so hitu vé dat dai, trong d6 c6 s& hitu tu nhan. Ngudi str dung dat dugc thu hudng
toan bo loi ich tir sir dung dit va chi phai ndp nghia vu thué kha thap cho Nha nuéc.
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Diét cong ¢ Viét Nam c6 thé quan niém bao gdm: (1) dat dai do cac to chirc cua Nha
nuée, to chirc xa hoi sir dung ma khong phai tra tién st dung, tién thué dat hodc phai
tra tién st dung, tién thué dit nhung tién d6 c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nuéc; (2)
dat dai duoc str dung vao muc dich cong cong do chinh quyén dia phuong quéan 1y theo
tham quyén; (3) dat dai chua dua vao sir dung. Pt dai do cac doanh nghiép nha nude
dugce Nha nuée giao khong thu tién trude day ciing déu phai ndp tién sir dung dit hoic
tra tién thué dat tir von cua doanh nghiép méi dugc tiép tuc st dung va dugc thuc hién
cac quyén giao dich vé dat dai.

Nhu vay, phap luat vé dat dai ¢ Viét Nam da c6 quy dinh kha rd rang vé quyén hudng
dung dét, quyén thuc hién cac giao dich vé dat dai kha minh bach. Cac quyén nay duoc
thuc hién khi da dugc cap Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va
cac tai san khac gan lién voi dat. Qudc hoi Viét Nam di thong qua mot Nghi quyét vé
hoan thanh viéc cip Gidy ching nhan trong nim 2013, hién nay dang dat mirc 85%
trén pham vi ca nudc. Khé khin trong cdp Gidy chimg nhan hién nay 1 nhitng trudng
hop dang str dung dat nhung khong c6 bt ky loai gidy to nao chirmg minh vé quyén st
dung dat hop phap. Luat Dt dai 2003 di co quy dinh 1a cip Gidy ching nhan cho tat
ca moi truong hop ho gia dinh, ca nhan sir dung dat phit hop quy hoach sir dung dét, sir
dung dat 6n dinh trude ngay Luat Pat dai 1993 ¢6 hiéu luc thi hanh ma khong phai tra
tién stir dung dat. Boi vai truong hop str dung dat phu hop quy hoach sir dung dat, sir
dung d4t on dinh sau ngay Luat Dat dai 1993 ¢6 hiéu luc thi hanh va trude ngay Luét
Dit dai 2003 c6 hiéu luc thi hanh, Chinh pha quy dinh chi phai ndp 50% tién sir dung
dat. Miac du vay, cac dia phuong cip huyén, cip xa van khong thé quyét dinh vé ranh
gidi gitra dit dai 14n, chiém va dét dai str dung phu hop quy hoach sir dung dit.

Theo s6 lidu kiém ké dat dai nam 2010, c6 thé thong ké lai s6 liéu lién quan t6i quyén
thu hudng vé dit dai trén pham vi ca nudc trong Bang 5 duéi ddy, trong d6 chua co sd
liéu théng ké cu thé vé cac hod gia dinh, c4 nhan st dung tirng loai dat cu thé nhu dat
san xudt nong nghiép trong cay hang nam, dat nong nghiép trong cay 1au nim, dat nudi
trong thuy san, dat lam mudi, dat rimg san xuét trong nhém dat nong nghiép vi mot ho
gia dinh, c4 nhan ¢ thé st dung nhiéu loai dat néng nghiép khac nhau.

Béng 5: Dit liéu chung vé quyén huong dung dat dai ¢ Viét Nam
Don vi dién tich: Ha
Pon vi dan sé: Ngueoi

ién tich vaCéng nhin vé mit luitSw trung lip va nhing

Loai quyén hwéng dung dan sé

phap va dic trung

van dé tiém 4n

Bat néng nghiép (bao gom dat san xuat nong nghiép, dat rimg, dat nudi trong thity san, dat san
xuat mudi va cac loai dat nong nghiép khéc)
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Loai quyén hwéng dung

L)ién tich va

dan so

Cong nhin vé mait lut
phap va dic trung

Su trung lap va nhirng
van dé tiém 4n

- Tit ca cac loai dat
dugoc Nha nudc giao
hogc cho thué dbi véi
cac doanh nghiép, ho gia
dinh, ca nhan va UBND
cAp xA.

- Thoi han str dung:

+ 50 nam doi voi dat
san xuat noéng nghiép,
dat nuoi trong thiy san,
dat lam mudi, dat rung
san xuat do ho gia dinh
va ca nhan str dung;

+ Puogc xéac dinh trong
cac du an dau tu do
doanh nghiép thuc hién;

+ Khoéng 4p dung voi
dat nha nudc cép cho
doanh nghiép nha nuédc
truge day;

+ Khong ap dung véi
dat hop tac xa sir dung;

+ Khong ap dung voi
dat UBND str dung.

- Han ché trong nhén
chuyén nhuong quyén
str dung dat:

H¢ gia dinh va ca nhan
c6 thé nhan chuyén
quyén sir dung dat nong
nghiép vé1 mot dién tich
han ché (v6i dat nong
nghiép trong ciy hang
nam: 6 ha & khu vuc BB
song Mé Kong va 4 ha ¢
cac khu vuc con lai; voi
dat nong nghiép trong
cdy lau nam va dit 1am
nghi¢p: 20 ha ¢ khu vuc
dong bang va 50 ha &
khu virc mién nui).

Dién tich:
26.226.000
Dan

60.687.000
dat da

sO:

Loai
néu:

- 13.915.000
cho céac ho gia
dinh va «ca
nhan;

- 8.714.000
cho doanh
nghi¢p trong
nuoc va hop
tac x4;

- 30.000 cho
doanh nghiép
nudc ngoai;

- 274.000
cho cdng
dong.

- HO gia dinh va ca
nhan khong phai tra
tién sir dung dat dbi voi
dit duoc Nha nudc
giao (mién phi sir dung)
va c6 cac quyen vé dat
bao gom chuyén ddi,
chuyén nhuong, tang
cho, cho thué, thira Kké,
thé chap va gop von.

- Doanh nghiép trong
nuéc phai tra tién sir
dung dat ddi voi dat do
nha nudc giao hoic tién
thué dét doi véi do Nha
nude cho thué; va co
cac quyén vé dit bao
gdm chuyen nhuong,
cho thué, thé chip va
gop von dbi véi dugce
Nha nudc giao hoac
cho thué tra tién thué
dat mot lan.

- Hop tic xa khong
phai tra tién sa dung
dat voi dat do Nha
nude giao dé sir dung
vao muyc dich cung cip
cac dich vu hd tro cho
san xuat nong nghiép.

- Doanh nghiép nudc
ngoai phai tra tién thué
dat d6i véi dat do Nha
nudc cho thué; va co
cic quyén bao gdm
chuyén nhuong, cho
thué, thé chip va gop
von ddi véi dat do Nha
nudc cho thué tra thué
dat mot lan.

- Cong dong khong co
quyén giao dich dbi voi
dat duoc giao.

- Thoi han st dung dat
nong nghi€ép do hd gia
dinh va c4 nhan str dung
qua ngan, 1am cho ngudi
nong dan khong mudn
dau tu dai han.

- Han muc dién tich st
dung dat qua thip, lam
han ché quy md san xuét
nong nghiép.

- Noéi chung, rat kho dé
tién hanh tich tu va tap
trung dat dai nhim nang
cao chat lugng va nang
sudt san xuat nong
nghiép.

- Trén toan Viét Nam co6
664 doanh nghi€ép nha
nudc hoat dong trong
linh vuc nong nghiép su
dung mot dién tich dat
nong nghiép kha 1on
(402.000 dat san xuat
nong nghiép, 3.900.00
dat lam  nghiép va
322.000 dit phi nong
nghiép) nhung hiéu qua
sir dung thap.

- Qua trinh chuyén doi
muc dich sir dung tir dat
ndéng nghiép sang dat phi
néng nghi¢p thuong gip
phai nhiéu khé khan.

Pat san xuat

nghiép

nong

Dién tich:
10.162.000
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L)ién tich va

Cong nhin vé mait lut

Su trung lap va nhirng

Loai quyén huong dung dan sb phap va dic trung van dé tiém 4n
- Dit san xuit nong | Dién tich:
nghi¢p trong cdy hang | 6.438.000
nam
- Dit san xuit nong | Dién tich:
nghi¢p trong cay lau | 3.689.000
nam
bit 1am nghiép Dién tich:
15.366.000
- Pét rimg san xuat Dién tich:
7.432.000
- P4t rimg phong ho Dién tich: | Nguoi su dung dat
5.795.000 khong c6 quyén d6i voi
c4c giao dich vé dat
- Dét rimg dic dung Dién tich: | Nguoi s dung dat
2.139.000 khong ¢ quyén d6i voi
cac giao dich vé dat
Dat san xuat nudi trong | Dién tich:
thuy san 690.000
DAét san xuat mudi Dién tich:
18.000
Diét néng nghiép khac Di¢n tich: Dé:c st dung trong san
26.000 xuat cbng nghé cao,
chan nuoi gia suc, che
bién nbng san...

Pit phi nong nghiép (bao gom dat ¢, dat s dung cho muc dich thuong mai, dat sir dung cho
muc dich cong cong, dat sir dung cho muc dich cia nha nudc, dat s dung cho muc dich ton

gido, tin ngudng, dat c6 bé mat nudc)
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Loai quyén hwéng dung

L)ién tich va
dan so

Cong nhin vé mait lut
phap va dic trung

Su trung lap va nhirng
van dé tiém 4n

Pit &

- Pit & duoc st dung lau
dai

- Thoi gian trlen khai du

an phét trién nha & co
thoi han

Dién tich:

684.000
Dan
86.000.000

sO:

- HO gia dinh va ca
nhan, nha dau tu phat
trién nha & trong nudc
c6 thé tiép can dét.(y
thong  qua chuyén
nhuong dat tir cac nha
dau tu phat trién nha o,
ho gia dinh va ca nhan
hodc do Nha nudgce giao
¢6 thu tién sir dung dat.

- Nha dau tu phat trién
nha & nudc ngoai co
thé tiép can dat & thong
qua chuyén nhugng dat
tir nha dau tu phat trién
nha & hodac dugc Nha
nuéc giao dat cd thu
tién su dung dat hodc
duoc Nha nudc cho
thué dat.

- Ho gia dinh va ca
nhan co quyen d6i voi
dat bao gom chuyén
d6i, chuyén nhuong,
tang cho, cho thué, thura
ké, thé chap va gop
von.

- Nha dau tu phat trién
nha ¢ c6 quyén dbi voi
dat bao gom chuyen
nhuong, cho thué, thé
chap va gop von.

- Nguoi st dung dat ¢
c6 trdch nhiém ndp
thué str dung dat bang
0,03% gia tri dat tinh
theo gia dat cua Nha
nudc.

- Quan ly dét dai khong
hd trg d¢ hinh thanh thi
truong dat dai, do do,
dang ton tai nguy co
tham nhiing cao trong
qua trinh Nha nudc giao
dat cho cic dy an phat
trién nha 6.

- COn c6 mot sd diém
khac biét v& quyén tiép
can dat ¢ giira nha dau tu
trong va nudc ngoai.

- C6 nguy co dang ké cua
hién tuong dau co dat ¢
trén thi truong bat dong
san.

- P4t ¢ tai néng thon

Dién tich:

550.000
Dan
62.000.000

SO:
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Loai quyén hwéng dung

L)ién tich va

Cong nhin vé mait lut

Sw trung ldp va nhing

dan sb phap va dic trung van dé tiém an
- Pat ¢ tai d6 thi Dién tich:
Trén toan Vigt Nam o | 134000
755 thanh ph6 bao gébm | Dan s0:
5 thanh pho trung uong, | 26.200.000
54 thanh pho truc thudc
tinh, 43 thi xa va 624 thi
tran. Tong dién tich dat
thanh thi la 1.517.000
ha.
Dit chuyén dung Dién tich:
1.824.000

- Pat do cac don vi cua | Dién tich: | - Pat dugc Nha nudc Co mot dién tich dat
nha nudc str dung 20.000 giao khong phai tra tién | dang k& dang khong
Pét dugc st dung liu st dung dat. du?c d}ra vao sir dung

L . %z, | hodc s dung sai muc
dai - Nguoi st dung dat | _, s "

A , 17 dich hodc str dung khong
khong c6 quyén giao hia :
dich dét dai. feu qua.

- bit st, dung cho muc | Dién tich: | - Pat dugc nha nu’c"rc
dich quoc phong va an | 338.000 giao khong phai tra tien

ninh

bit dugc su dung lau
dai.

sir dung dat.

- Ngudi sir dung dat
khong c6 quyén giao
dich dat dai.
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Loai quyén hwéng dung

L)ién tich va
dan so

phap va dic trung

Cong nhin vé mait lut

Su trung lap va nhirng
van deé ti€ém an

- Pét duoc sir dung cho
muc dich san xuat, kinh
doanh phi nong nghiép

Thoi han st dung dat
dugc xac dinh trong cac
duy 4n dau tu da duoc
phé duyét.

Dién tich:
259.000

+ 100.000 su
dung cho cac
khu cong
nghiép;

+ 93.000 su

dung cho céc
mit bang san
Xuét, kinh
doanh phi
noéng nghiép
bén ngoai khu
cOng nghiép;
+ 36.000 su
dung cho
thim do va
Khai thac
khoang san;
+ 31.000 su
dung cho san
xuat vat liéu
xay dung.

- HO gia dinh va ca
nhan, to chirc kinh té
trong nudc co thé tiép
can dit san xuét, kin h
doanh phi néng nghiép
thong qua nhan chuyén
nhuong dit tir cac to
chic kinh té, ho gia
dinh va ca nhan hoac
nha nuéc giao dat co
thu tién st dung dat
hodc nha nudc cho thué
dat.

- Nha dau tu nudc
ngoai co thé tiép can
dat san xuét, kinh
doanh phi nong nghiép
thdng qua nhan chuyén
nhuong dat tir cac to
chtc kinh té hodc nha
nudéc cho thué dat.

- Nguoi st dung dét
phai nop thué sir dung
dat phi nong nghiép &
muc 0,03% gia tri dat
tinh theo gia dit cua
nha nudc.

- Tac dong tiéu cuc rat
dang ké ctua qua trinh st
dung dat 1én moi truong.

- Hiéu qua st dung dét
khdng cao.

- COn mot sé luong 16n
C4C co sO san xuat cong
nghi¢p hoat dong bén
ngoai khu cong nghiép.
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Loai quyén hwéng dung

L)ién tich va
dan so

Cong nhin vé mait lut
phap va dic trung

Su trung lap va nhirng
van deé ti€ém an

- St dung dat cho muc
dich cong cong

bit dugc st dung lau
dai.

Dién tich:

1.207.000

+ 438.000 su
dung cho giao
thong;

+ 373.000 su
dung cho thuy
loi;

+ 21.000 su
dl_mg cho
truyén tai

nang lugng va
vien thong;

+ 15.000 su
dung cho cac
co sO van hoa;

+ 6.000 su
dung cho cac
co sOy te;

+ 41.000 su

dung cho céc
co sO giao duc
- dao tao;

+ 16.000 st
dung cho céc
co s& thé duc
- thé thao;

+ 4.000 s
dung cho cac
chg nong
thon;

+ 17.000 st
dung cho cac
di tich lich str,
van hoda, danh

lam, thing
canh;
+ 8.000 su

dung lam bai
rdc va noi xu
1y chat thai.

- Pat duge nha nudc
giao cho nha dau tu va
khong phai tra tién sir
dung dat.

- Nha dau tu chi phai
tra tién dén bu, hd tro
va tai dinh cu cho
ngudi bi thu hdi dat.

- Nha dau tu khong ¢
quyén giao dich dat dai.
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Loai quyén hwéng dung L)lgn tich vaCong nhan vé mat luatSy trung lap va nhing

dan sb phap va dic trung van dé tiém an
- Pit ¢4 mat nude su | Dién tich: | DAt ¢6 mit nudc nha
dung cho muc dich phi | 1.075.000 nudc cho thué va thu
ndng nghiép. tién thué dat
Thoi han st dung dat
dugc xac dinh trong céc
du an dau tu da duoc
phé duyét.
Pat duogc st dung cho | Dién tich: | - Nha nudc cong nhan
cac to chirc ton gido va | 15.000 cac to churc ton gido, co
co s¢ tin ngudng s¢ tin ngudng hién co

va Nha nudc giao dat
dé xay dung cac co s
ton gido, tin ngudng
m6i ma khong phai tra
tién sir dung dat.

Dit str dung 1au dai.

- Ngudi su dung dat
khong c6 quyén giao

dich dét dai.
Dt sir dung 1am nghia | Dién tich: | - Nha nuéc tién hanh
trang, nghia dia 101.000 1ap quy hoach cho cac

nghia trang, nghia dia
hién c6 va giao dat dé
xdy dung cac nghia
trang, nghia dia madi
khéng hodc ¢ thu tién
st dung dat tuy theo
viéc ¢6 muc dich kinh
doanh hay khéng.

Pit sir dung 1au dai.

- Nha dau tu vao nghia
trang, nghia dia mgi ma
khéng thu tién sir dung
dat thi khong c6 quyén

giao dich dat dai.
bit chua st dung Dién tich: | Dat chua su dung duoc
3.164.000 nha nudc giao hoac cho

thué trén co so quy
hoach st dung dat da
dugc phé duyét.

Bang 4: Dit liéu chung vé quyén hwéng dung dit dai & Viét Nam

Nguon: (1) Thong ké dat dai nam 2010; (2) Bdo cdo chinh phii s6 193/BC-BTNMT
ngay 06 thang 09 nam 2012 vé trién khai thwc hién Ludt dat dai 2003 va dinh huéng
diéu chinh Ludt ddt dai trinh Quéc hoi.
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3.2.2 Bang dinh nghia thuat ngit va giai thich cu thé khai niém.

Céc thuat ngit vé dit dai sit dung trong hé théng phap lut cua Viét Nam ciing co
nhirng diém thiéu twong thich v&i cac khai niém phd cap ¢ cac nudc khac. Toan bo hé
thdng thuat ngir va giai thich di kém dugc gidi thiéu trong Phu luc X1 trong phan phu
luc dinh kém tai liéu nay. Trong Phu luc ndy, ching tdi ciing gi6i thiéu mot sb thuét
ngir vé dat dai duoc st dung nhu nhitng khai niém riéng trong phéap luat dat dai cua
Viét Nam.

3.2.3. Trinh bay chinh sach dat dai truéc day va hién nay (bao gdm xac dinh cac van dé
16n, phan tng chinh sach trudc day va hién nay, thach thure trong tuong lai)

A. Giai doan trudc ngay DOI MOI

Ngay 02/9/1945 Viét Nam da gianh dugc doc 1ap va thanh 1ap nude Viét Nam Dan chu
Cong hoa. Ngay 19/12/1946, cudc chién tranh nhan dan 9 nim chéng Phap bat dau va
két thiic vao nim 1954. Nam 1953, Quéc hoi Viét Nam da thong qua Luat Cai cach
rudng dat va thyc hién ngay tai ving do Chinh pha Viét Nam kiém soat trén nguyén
tdc chiém dét cua dia chu dé chia déu cho nong dan. Nam 1954, theo Hiép dinh Gio Ne
vo vé Viét Nam, dat nude Viét Nam bi chia cit thanh 2 mién. Tai Mién Bic, Nha nuée
Viét Nam Dan chu Cong hoa quan 1y va 13 thanh vién cua khdi cac nude xi hoi chu
nghia. Tai Mién Nam, Nha nudc Viét Nam Cong hoa dugc thanh l1ap va Hoa Ky da
thay thé vi tri caa Phap ¢ day.

Tai Mién Bic, Luat Cai cach ruong dat duoc tiép tuc thuc hién tir nam 1955 t61 1957
tai ving Phap chiém dong trude do, cling trén nguyén tic chiém dat cua dia cha dé
chia déu cho nong dan. Nam 1959, Qudc hoi Viét Nam da thong qua Hién phap thir hai
voi viée cong nhan da sé hitu vé dat dai, trong do6 ¢6 sd hiru nha nudc, sé hiru tap thé
cua hop tac xa, s¢ hiru tu nhan cia nguoi lao dong va s& hitu tu nhan ctia cac nha tu
san. Cling vao nam nay, Nha nudc bat dau cudc van dong thanh 13p cac hop tac xa
néng nghiép cap thon. Ngay trong giai doan 1959 - 1960, da co tdi 95% nong dan tham
gia gop dat vao cac hop tac xa. Nam 1961, kinh té nong nghiép ciia Viét Nam da dat
nhiéu thanh tich 16m, nang suit va san lugng san xuét lua dat cao nhat khu vuc Dong
Nam A. Nam 1964, sy kién Vinh Bic Bo do Hoa Ky gay ra dugc coi nhu thoi diém bét
dau cudc chién tranh nhan dan cta Viét Nam véi Hoa Ky dé giai phong hoan toan dat
nudc. Nong nghiép Viét Nam trong giai doan nay dwa chii yéu trén mo hinh hop tac xa
nong nghiép cap thon.

Tai Mién Nam, Nha nudc Viét Nam Cong hoa da thong qua Hién phap dau tién nam
1955 va thyc hién cai cach rudng dét trén toan pham vi Mién Nam. Tuong ty nhu Nhat
Bén, cudc cai cach rudong dat nay duoc coi nhu chua thanh cong vi khong dat dugc
muc tiéu cudi cung 1a 1dy dat ctia dia chu dé giao cho néng dan tryc tiép st dung. Nam
1967, Nha nu6c Viét Nam Cong hoa da thong qua Hién phap 1an thtr hai va ciing thuc
hién cai cach ruong dat 1an thtr hai, theo cach lam twong ty nhu Dai Loan. Cai cach
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rudng dét 1an nay dugc danh gid 1a thanh cong, dat dugc muc tiéu dua lai dét dai cho
néng dan khong c6 dat, déng thoi két hop véi cap gidy chil quyén so hitu dat dai.

Nam 1975, Viét Nam da hoan thanh viéc théng nhét dat nude sau hon 20 nam bi chia
cit. Trong hoan canh thun loi nay, Nha nudc Viét Nam xac dinh phuong hudng sir
dung mo6 hinh kinh té bao cap dé di thang 1én chi nghia xd hoi. Hién phap lan thtr ba
duoc Quéc hoi thong qua vé1 mot ché d6 sé hitu toan dan vé dat dai. Nguén luc dat dai
dugc quan 1y theo co ché bao cép cia Nha nude: ngudi dang st dung dat dugc tiép tuc
st dung; ngudi ndo can dit duoc Nha nude xem xét va giao dat; ngudi dang sir dung
ma khong mudn sir dung thi Nha nudc thu hdi; Nha nudc quyét dinh thu hoi dat dé sur
dung vi muc dich cia Nha nudc, ciia xa hdi va nguoi bi thu hoi dat duoc giao dét khac;
dat dai khong c6 gia tri va gia ca, khong duoc chuyén nhugng trén thi truong; ngudi
dan duoc ban nha & va tai san trén dat va Nha nudc quyét dinh giao dat cho nguoi mua
tai san. Po6i voi dat nong nghiép, cac hop tac xa nong nghiép cap thon duoc sap nhap
v6i nhau thanh hop tac xd quy mo toan xa. Ngoai dat san xuat nong nghiép do cac hop
tac xa sir dung, dat san xuat nong nghiép con lai duoc giao cho cac nong trudng quic
doanh, hau hét dét rimg duoc giao cho cac 1am trudng qudc doanh. Nhiém vu cha yéu
ctia cac 1am trudng 1a khai thac gb phuc vu phat trién kinh té.

Trén thuc té, cac hop tic xa nong nghiép luc d6 da mat dong luc phat trién ké tir khi
Nha nuée dua ra chi trrong nang quy mo hop tac xa tir cap thon 1én cip xa. Thir nhat,
quy mé hop tac xi qua 16n ma trinh d6 quan 1y thap nén khong tao hiéu qua. Thir hai,
quy md dong rudng thi 16n nhung trinh d6 san xuat lai yéu kém (thiéu ha tang k¥ thuat,
san xuat thu cong, trinh d6 lao dong thap) nén khong lam ting ning suit va san luong.
Thit ba, tinh quan liéu va hién tuong tham nhiing xuat hién gan nhu pho bién & cac hop
tac xa lam cho ngudi néng dan khong mudn lam viéc cho hop tac xa ma chuyén sang
chiam lo chi1 yéu cho manh rudng riéng ctia minh (mdi gia dinh duoc hop tic xi giao
cho 5% dién tich dé sir dung riéng). Nang suat trén manh rudng riéng cao gip 10 lan
ning suit trén rudng dat cta hop tac xa. Trong hoan canh ndy, Viét Nam da roi vao
tinh trang thiéu luong thuc, gia dinh nong dan khong du luong thuc dé an ¢ nhiéu dia
phuong it dit ndng nghiép. Nha nude di quyét dinh chinh sach giao khoan dat cua hop
tac xd cho nguoi nong dan dé sir dung theo quy mé ho gia dinh. Tir d6, san xuat néng
nghiép c6 ning suit va san luong ngdy mot cao hon. Nha nudc di ra mot quyét dinh
quan trong vé d6i moi chinh sach dit dai nong nghiép: giao dat cua hop tac xi cho ho
gia dinh, ca nhan dé sir dung on dinh, 1au dai. Tir chinh sach nay, Viét Nam da tor mot
nude thiéu luong thyc try thanh mot trong ba nudc xuat khau gao hang dau thé gidi.
Ciing tur do, cac nong san khac ctia Viét Nam nhu hat diéu, ca phé, hat tiéu, tom, ca,
v.v. 1an lugt chiém vi tri hang dau vé xuét khau ra thé gioi.

B. Giai doan tir POI MOI t&i Luat it dai 2003

Niam 1986, Nha nudc Viét Nam quyét dinh thyc hién POI MOL trude hét 1a d6i méi
kinh té. Thang 12/1987, Qudc hoi Viét Nam da thong qua Luat Dét dai dau tién va
Luat Pau tu nudc ngoai tai Viét Nam dau tién. Nhin hinh thire, nhiéu nguoi tudong rang
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Luat Dat dai phai dua ra cac chinh sach phu hop dé khuyén khich dau tu nudc ngoai.
Xem k¥ ndi dung, c6 thé thdy hai Luat nay khong lién quan may t6i nhau. Luat Dat dai
1987 dd duoc xay dung dua trén nguyén tic Nha nudc bao cip hoan toan vé dat dai,
dat dai khong c6 gid tri va khong c gia ca, ai can dat thi duwgc Nha nudc giao dat
khong thu tién, ai khong can nira thi Nha nude thu hdi lai. Hon nita, Luat nay dugc ban
hanh sém hon chinh sach giao dat néng nghiép cho ho gia dinh, ca nhan dé st dung 6n
dinh, 1au dai nén cham nhip so véi nhu cau caa DOI MOL.

Dén giita nam 1991, Nha nudc quyét dinh 4p dung mo hinh kinh té thi truong véi
nhiéu thanh phan kinh t& c6 sy quan 1y ciia Nha nudc theo dinh huéng xa hoi chu
nghia’. Luét Dt dai tht hai dugc Qudc hoi thong qua nim 1993 da c6 nhiéu ddi mai
nham tao co ché thi truong trong phat trién kinh té nong nghiép, cac chinh sach cu thé
bao gom:

1. Nha nuéc giao dat cia hop tic xd nong nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan str dung 6n
dinh vé6i thoi han 20 nam dbi véi dat san xudt nong nghiép trong cdy hang nim, dat
nudi trong thuy san, dat 1am mudi véi han mic dudi 3 ha & dong bang song Mé Kong
va dudi 2 ha & nhirng noi khéac, va 50 nim d6i véi dat san xuit néng nghiép trong cay
lau nam, dat rimg san xuat voi han mie dudi 10 ha & dong bang va 30 ha & ving nui.

2. Cho phép ho gia dinh, c4 nhan duoc thue hién 5 quyén chuyén doi, chuyén nhuong,
thira ké, cho thugé, thé chap d6i voi dat dang str dung.

3. Nha nudc cho cac to chirc kinh té trong nudc, nha dau tu nudc ngodi thué dat dé
thuc hién cac du an dau tu; nha dau tu chi duoc chuyén nhuong tai san da dau tu trén
dat, khong duogc thuc hién cac quyén giao dich vé dat dai; Nha nudc cho ngudi nhan
chuyén nhuong tiép tuc thué dét; thim quyén cho thué dat phi néng nghiép chu yéu
thudc Chinh phu trung wong (trén 1 ha dbi véi dat dau tu phat trién cong nghiép, dich
vu va trén 3 ha d6i v6i dat phat trién ha ting), UBND cép tinh c6 thdm quyén cho thué
dat phi néng nghiép khong thudc tham quyén ctia Chinh phu trung wong va dat nong
nghiép cho céc t6 chitc, UBND cip huyén c6 tham quyén giao dit nong nghiép, dat ¢
cho ho gia dinh, c4 nhan ¢ ndong thon.

4. Nha nudc thu hoi dat dé st dung vao muc dich loi ich quéc gia, lgi ich cong cong,
quéc phong, an ninh trong nhirng truong hop that can thiét; trén thuc t& Nha nude thu
hoi dat dé giao cho ca cac du an dau tv vi muc tiéu loi nhuan duoc Nha nude phé
duyét va duoc coi la vi 1gi ich quéc gia, hon nita nha dAu tu chi c6 mét con duong tiép
can dit dai thong qua Nha nudc vi nha dau tu khong cé quyén giao dich dit dai.

® Cuong linh xay dung dit nu6e trong thoi ky qua do 1én chu nghia xa hoi, thdng qua tai Pai héi dai biéu toan
qudc 1an thtr VII cua Pang Cong san Viét Nam ngay 27/6/1991.
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5. Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat déi v6i ngudi dang str dung, ngudi dugc
giao dit, duoc thué dat va cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo mau théng nhat
trén phan vi ca nudc.

6. Nha nudc thira nhan dat ¢ gia va gia dat do Nha nudc quy dinh (thap hon gia giao
dich trén thi trudong khé nhiéu).

Tir quan niém déat dai khong co gid chuyén sang thira nhan dat dai co gia 1a mot do6i
méi quan trong, nhung gia dat lai do Nha nuée quy dinh, tirc 13 chwa thira nhan gia dét
hinh thanh trén thi truong. Pay chinh 1a thé hién sy duy ¥ tri trong co ché thi truong.
Mit khac, Luat Dat dai 1993 chua quan tdm t6i khu vie dat phi nong nghiép ciing nhu
nhimg co ché phu hop dé thuc hién chuyén dich dat dai tir khu vyc dat nong nghiép
sang khu vuc dat phi nong nghiép. Mic du Luét quy dinh 1a Nha nuéc thu hoi dat
trong truong hop rat can thiét dé sir dung vao muc dich loi ich qudc gia, lgi ich cong
cong, qudc phong, an ninh nhung Luat ciing khong cho phép cic nha dau tu duoc
chuyén nhuong va dugce nhan chuyén nhuong dat dai nén chi c6 mot cach duy nhét dé
nha dau tu tiép can dat dai 1 thong qua co ché Nha nudc thu hoi dat cta nhitng ngudi
dang st dung dé giao cho cac du an dau tu theo hinh thirc thué dat ctia Nha nudc. Nhu
vay, co ché chuyén dich dét dai bat budc duge ap dung cho tat ca cac du an dau tu, ké
ca nhitng du 4n nhé chi vi loi nhuan riéng ctia nha dau tu.

Pén nam 1994, chii truong thuc hién cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nude di duoc
hinh thanh nhu mot huéng phat trién chu dao dé dwa Viét Nam tir mot nude nong
nghiép trd thanh mot nude cong nghiép™®. Trong qua trinh phat trién, Nha nudc Viét
Nam c¢6 chu truong 1y nguén ndi luc lam chu dao, coi trong dau tu truc tiép tir nude
ngoai, déy manh xuét khau hang hoa, thuc déy hoi nhap quéc té. Mot 14n nira, Luat DAt
dai lai cham nhip so v6i nhu cau ctia Ddi Mdi trén thuc té.

Pé b6 sung cho hanh lang phap 1y d6i voi to chire kinh té str dung dat, Uy ban Thuong
vu Qudc hoi d3 ban hanh 2 Phép 1énh (ngay 14/10/1994): (1) Phap 1énh vé quyén va
nghia vu cta cac t6 chire trong nudc duge Nha nude giao dat, cho thué dat; (2) Phap
1énh vé& quyén va nghia vu cua t6 chirc nudc ngoai thué dat tai Viét Nam. Theo Phap
1énh, cac doanh nghi¢p chi dugc thué d4t cua Nha nudc, khong duogc phép thuc hién
quyén chuyén d6i, chuyén nhugng, cho thué dbi véi dat thué, nhung cho phép thuc
hién quyén thé chap, gop von bang dat thué véi mic do uwu tién khac nhau. Doanh
nghiép hoat dong trong khu vuc néng nghiép c6 quyén thé chap va gop von dbi voi dat
thué. Doanh nghi¢p thudc khu vuc Nha nudc (doanh nghié€p nha nudce, doanh nghiép
ctia cic to chirc chinh tri x hoi, doanh nghiép qudc phong, an ninh) dwgc quyén gop
von doi véi dat thué.

 Nghi quyét s6 07 - NQ/HNTW, Hoi nghi lan thir bay Ban Chép hanh Trung wong Pang khoa VII ngay
30/7/1994 vé phat trién cong nghiép, cong nghé dén nam 2000 theo hudng cong nghiép hoa,hién dai hoa dat
nudce va xay dung giai cip cong nhén trong giai doan méi.
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Nhitng quy dinh trén phu hop theo hudng khong cho cac doanh nghiép kinh doanh dét
"tho" (dat chua dugce dau tu), khuyén khich hoat dong kinh doanh dau tu trén dat, wu
tién cac doanh nghi¢p thudc khu vuc nha nudc va khu vue san Xuét nong nghi¢p dugc
chuyén d6i quyén st dung dét dai thanh von tai chinh (thong qua quyén thé chip va
g6p von). Cach "khong cho" va "khuyén khich" nhu vy thuc sy rat "bao cAp" va tao
su khong binh dang trong méi truong dau tu. Thi truong s& khong chip nhan vi mot
mat khong co tac dung phat trién thi truong bat dong san, mit khac tao nén su bat cong
bang rat 16n giita cac doanh nghiép thudc khu vuc Nha nudc va cac doanh nghiép
thudc khu vue ngoai Nha nuée. Hon nira, khi doanh nghiép dé thé chap bang dat thué
cua Nha nudc ma khong tra dugce ng cho td chuc tin dung thi Nha nudc méat dat do,
doanh nghiép khong mat gi. Co ché nay lam cho cic doanh nghiép khong cé trach
nhiém v&i von vay, mat dong lyc phat trién. Trén thuc té, cc ngan hang ciing khong
nhan thé chip bang dat thué vi e ngai khong thu hdi duoc von khi ngudi vay khong tra
dugc no.

Nhitng quy dinh cta phap luat vé dit dai ciia Viét Nam luc nay khong du tao dong luc
cho khuyén khich dau tu trong nudc vi quyén tiép can dat dai ciia cic doanh nghiép bi
gidi han qua hep, cac td chirc kinh té khong dugc quyén thuc hién chuyén nhuong dat
dai. Uy ban Thuong vu Qudc hoi da quyét dinh stra doi, bé sung Phap 1énh vé quyén
va nghia vu cua cac to chirc trong nudc duge Nha nudc giao dat, cho thué dat (ngay
27/8/1996), trong d6 cho phép Nha nudc giao dét c6 thu tién sir dung dit (¥ nghia thuc
12 Nha nuéc "ban" dat) ddi véi cac nha dau tu trong nude thuc hién du an xay dung
kinh doanh nha &, di 4n xay dung kinh doanh ha tang k¥ thuat khu cong nghiép.

Nam 1998, Qudc hoi Viét Nam da théng qua Luat Sira ddi, bd sung mot sé diéu cua
Luat Dét dai, trong d6 tap trung chil yéu vao mo rong quyén cho cac nha dau tu trong
nude. Ngoai cac du an dau tu xay dung kinh doanh nha &, ha ting khu céng nghiép,
Nha dau tu trong nudc dugc Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat dé thuc hién
cac du an doi dat 1dy ha ting (nha dau tu bo tién dau tu ha ting, mot con dudng chang
han, Nha nudc s& tra lai tién dau tu bang mot khu dat co gia tri twong duwong sau khi
hoan thanh). Ngoai hinh thirc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nam, Luat
nay cho phép ap dung hinh thirc Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thugé, trong d6 nha du tu c6 quyén va nghia vu giéng nhu nha dau tu dugc
Nha nuéc giao dit co thu tién sir dung dat (khi thoi han thué dat con lai tir 5 nam tro
I&n).

Phép luat ltc nay da cho phép cac nha dau tu dugc thuc hién cac quyén vé giao dich
dat dai gdm chuyén nhuong, cho thué, thé chip, bao lanh, gop vén. Mic du quyén cua
cac nha dau tu dugc mo rong nhung co ché chuyén dich dat dai van chi dugc ap dung
mot hinh thirc "Nha nude thu hdi dit dé cho thué dit hodc giao dat cho nha dau tu" ddi
v6i moi loai du 4n dau tu. Chinh phu di huéng din tai cac Nghi dinh 1a cac du an dau
tu phat trién kinh té déu vi loi ich qubc gia.
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Co ché Nha nuéc thu hodi dat bat bude ddi véi tat ca cac du an dau tu da tao nén ngit
canh vé sy can thiép hanh chinh vio toan by qua trinh chuyén dich dat dai. Nguoi bi
thu hoi dit cam thiy bat cong, nhit 13 trudng hop thu hdi dat dé thuc hién cac du an
xay dung kinh doanh nha &, gia tri bdi thudng rat thdp ma nha dau tu thu duge siéu loi
nhuan tir ban nha ¢. Luong khiéu kién ctia ngudi bi thu hdi dat ngay mot cao. Trong
kha nhiéu truong hop trén thuc té, nhitng ngudi dan khong chiu ban giao dat do thay
qua bt cong da bi ghép vao hanh vi chdng nguoi thi hanh cong vu "thu hdi dat" va bi
truy t6 theo phép luat hinh sy.

Nhiéu nha dau tu ning dong ciing khong vira long v6i co ché Nha nuée thu hdi dat vi
phai qua ctra rat nhiéu co quan hanh chinh véi cac thu tuc rat phirc tap. Trén thuc té da
xay ra nhiéu truong hop nha dau tu thuong thao truc tiép véi nguoi dang st dung dat
dé nhan chuyén nhuong toan bd dét dai cho du an, sau do téi gap co quan nha nudc co
tham quyén dé xin dugc thué ciia Nha nudc phan dat minh da nhan chuyén nhuong.
Mic du phai tra tién 2 1an nhung nha dau tu rat hai long vi thi tuc thyc hién rt nhanh.
Nguoi sir dung dét trude d6 ciing rat hai 1ong vi nhan duogc gia tri dat chuyén nhuong
ludn cao hon gia tri dugc bdi thudng khi Nha nude thu hoi dat.

C. Giai doan tir 2004 t&i Luat Dat dai 2013

Nham muc tiéu thuc hién tt qua trinh cong nghiép hoda, hién dai hoa dat nude, viée
tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat vé dat dai cho phu hop hon véi co ché thi trudong
13 mot nhu cau bire xac. Qubc hoi dd dua viée xay dung Luat Dat dai méi vao chuong
trinh xay dung luat phap nam 2003, thyc hién thé ché hoa cac ndi dung ciia Nghi quyét
s6 26-NQ/TW ctia Ban Chap hanh Trung wong Pang khoa IX vé tiép tuc doi méi
chinh sach, phap luat dat dai trong thoi ky ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat
nuoc (thang 3/2003).

Thang 11 nam 2003, Qudc hoi di thong qua Luat Pat dai 1an th ba vé6i nhitng noi
dung d6i méi kha day da hé théng phép luat vé dit dai cua Viét Nam, cu thé bao gdm:

1. Che dd s& hiru toan dan ve dat dai dugc cu theé hda dudi dang cac quy dinh chi tiét
v€ quyén va trach nhiém cua cac co quan nha nudc doi voi dat dai, quyén va nghia vu
cua nguoi str dung dat doi voi dat dai.

2. Quyén su dung dat 1a hang hoé dac biét, dugc giao dich trong thi truong bat dong
san.

3. C6 quy dinh cu thé vé viéc giai quyét cac ton tai lich sir d6i voi dat dai, trong d6
co kh?mg dinh viéc Nha nudc sé tra lai dit ma Nha nude dd muon, thué caa dan trong
thot gian trudce day.

4. Gidy chimg nhén cap cho gia dinh dugc ghi tén ca tén vo va tén chong.
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5. Gia dat do Nha nu6c quy dinh phai pht hop véi gia dat trén thi trudng trong diéu
kién binh thuong, tirc 13 hé thong mdi vé tai chinh dat dai duoc xac 1ap trén nguyén tic
"gia dat phai phu hop thi truong".

6. Cac t6 chirc kinh té ¢ tai san 1a quyén sir dung dat duogc phép thuc hién cac giao
dich vé dat dai trén thi truong.

7. Tao binh dang hon vé quyén va nghia vu d6i véi dét dai giita nha dau tu trong
nude va nha dau tu nudc ngoai (sw khac nhau chinh 1a nha dau tu nudc ngoai khong
dugc nhin chuyén nhuong quyén st dung dat, thué dat va nhan gop von bang quyén sir
dung dat truc tiép tir ho gia dinh, ca nhan; nha dau tu nudc ngoai chi duge Nha nude
cho thué dat, khong dugc giao dat ké ca tham gia vao cac dy an phét trién nha &; va
nha dau tu nude ngoai duge Nha nude thu hoi dat dbi véi moi loai dy an dau tu).

8. Co ché Nha nuéc thu hoi dat duoc han ché lai, chi ap dung cho céc truong hop sir
dung dat vi loi ich quéc gia, 1oi ich cong cong, qudc phong, an ninh va mot s du an
dau tu phat trién kinh té (c4c du an phat trién cong nghiép, d6 thi; cac dy an co ha tang
st dung chung; cac du an co von dau tu 16n thudc nhom dau va cac du an co6 100%
vbn nude ngoai). Cac du an dau tu khong thudce truong hop duge Nha nude thu hoi dat
phai thuc hién co ché chuyén dich dat dai tu nguyeén.

9. C6 quy dinh cu thé vé viéc tinh gia tri bdi thuong vé dat theo gia thi trudng, dicu
kién noi tai dinh cu phai tét hon hodc it nhét 1a bang noi & ci.

10. Thiét 1ap mot hé thong trinh tw, tha tuc hanh chinh hop 1y trong quan 1y dat dai
trén nguyén tac cu thé, don gian, it chi phi, nhanh chong, cong khai, minh bach.

11. Tang cudng vai trd ctia ngudi dan tham gia vao quan ly dat dai.

12. Hoan chinh co ché giai quyét tranh chép, khiéu nai, t6 cao cuia dan vé dat dai trén
nguyén tac nang cao trich nhiém cua giai quyét caa chinh quyén dia phuong céc cap
va nang luc giai quyét tai toa 4n.

Dé hudng dan thi hanh Luat Dat dai, Chinh phu di tap trung vao viéc quy dinh nhiéu
co ché huéng t6i mot hé thdng quan tri tot hon, cu thé bao gém:

1. Quy dinh théng nhét vé trinh ty, tha tuc d6i voi co ché Nha nudc thu hoi dat, giao
dét, cho thué dat dé thuc hién cac dy an dau tu, tao binh déng thuc sy gitra cac doanh
nghiép nha nudc, tu nhan, cd phan trong nudc va nha dau tu nuwdc ngoai cho moi loai
du 4n dau tu.

2. UBND cip tinh phai quyét dinh gia dét trong 4 truong hop cu thé néu bang gia dat
ctia UBND cép tinh ban hanh thip hon gi thi truong, cu thé bao gdm: Nha nudc giao
dat co thu tién str dung dat; Nha nude cho thué dat; Nha nude tinh boi thuong khi thu
hdi dat; c6 phan hoa doanh nghiép nha nudc.
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3. Quy dinh cu thé vé murc bdi thuong theo gia dat trén thi trudng, hd trg vé mét sinh
ké, mat viéc 1am, phai thay d6i cudc sdng do bj Nha nudc thu hoi dat.

4. Cong khai, minh bach duoc thuc hién trong moi qué trinh gdm quy hoach sir dung
dat; Nha nuéc thu hoi dat, giao dét, cho thué dat; Nha nude thuc hién bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu; cp gidy chimg nhin quyén st dung dét; thuc hién cac thu tuc hanh
chinh vé giao dich dét dai.

5. Co6 sy tham gia cua nguodi dan vao 1ap phuong an quy hoach st dung dat; lap
phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu; xac nhan khi cap gidy ching nhan quyen su
dung dit, nhat 13 trong truong hop dang sir dung dt nhung khong co gidy to vé quyén
sir dung dat.

6. Quy dinh cu thé vé trinh tu, thu tuc thuc hién cac thu tuc hanh chinh vé dit dai,
trong do c6 cac hinh thuc ky luat can bd khi khong thuc hién ding cac quy dinh nay.

Mic du c6 nhiéu tién bo, nhung Luat Dat dai 2003 va viéc thuc thi van con ton tai kha
nhiéu han ché, cu thé bao gém:

1. Hé théng quy hoach sir dung dat chua hiéu qua va dang ton tai nhitng chong chéo
trong mdi quan hé véi quy hoach phat trién kinh té - x3 hoi va quy hoach xay dung.

2. Thoi han sir dung dat nong nghiép van giir nguyén nhu Luat Dat dai 1993 do chua
c6 giai phap dung hoa 2 ludng ¥ kién, trong d6 ludng y kién thir nhat chu yéu tir cac
tinh phia Bic muén chia lai dat sau khi hét thoi han st dung va luéng y kién thir hai tir
cac tinh phia Nam mudn xo4 bo hodc it nhit 1a kéo dai thoi han st dung. Han muc su
dung dat nong nghiép dugc quy dinh 13 han mirc nhan chuyén quyén st dung dat, duoc
UBTV Quéc hdi quy dinh 1a gip d6i han mic Nha nude giao dat duoc quy dinh trong
Luat Pat dai 1993. Thoi han va han mtc nhu viy chua tao diéu kién thudn loi cho
ngudi ndng dan yén tdm dau tu dai han trén dat dé ting ning suat va san lugng san
xudt néng nghiép.

3. Luat Dat dai 2003 chua c6 quy dinh giao dit nong nghiép cho cong dong sir dung
theo luat tyc. Chinh sach ctia Nha nudc vé trg gitp dat dai cho dong bao dan tdc thiéu
s6 duoc thuc hién theo cach giao dAt 1an tha hai khong thu tién va khong duogc chuyén
nhugng trong thoi gian 10 nam.

4. Gia dat do Nha nudc quy dinh ludn chi bang tir 10% t&i 70% gia dét trén thi truong
va gia do UBND cép tinh quyét dinh cho nhiing truong hop cu thé ciing luén thap hon
gia thi truong; ddy 12 nguyén nhan chi yéu dan t&i khiéu nai vé dit dai co xu hudng
ting 1én ngay cang nhiéu. Khiéu nai hanh chinh ctia dan c6 t6i 80% thudc pham vi
quan 1y dét dai, trong khiéu nai cta dan vé dat dai ciing c6 t6i 70% thudc pham vi cac
dy 4n dau tu duogc ap dung co ché Nha nudc thu hoi dat.

5. Hé thong thué dat chua huéng toi duge muc tiéu trd thanh cong cu quan ly dat dai
hitu hiéu trong co ché thi trudng.
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6. Mic du ¢6 nhiéu nd luc nhung co ché boi thuong, hd tro, tai dinh cu van chua bao
dam loi ich hop phap cta nguoi bi thu hoi dat.

7. Tham nhiing trong quan 1y dat dai van luén & mirc cao, chu yéu trong co ché Nha
nugc giao dat, cho thué dat truc tiép cho nha dau tu cac dy an dau tu vi muc tiéu loi
nhuan va trong qua trinh cdp gidy chtirng nhan quyén st dung dit lan dau.

8. Viéc thuc hién phap luat dat dai yéu kém ca vé phia co quan quan 1y 1an nguoi dan.

9. Van dé phan cip quan Iy dat dai cho dia phuong chua gian voi mot hé théng giam sat
- dénh gia tdt dé kiém soat duge viéc thuc hién thAm quyén cua cac cép dia phuong.

10. Phuwong thirc giai quyét khiéu nai hanh chinh vé dat dai chua dép tmg dugc yéu
cau thyc tién, luong khiéu nai ngay cang tang ty 18 thuan voi dién tich dat sir dung cho
cac du an dau tu.

D. Luat Pt dai 2013 va nhitng du bao

Theo chuong trinh xay dung phap luat cua Qudc hoi Viét Nam, viée stra d6i Hién phap
va stra d6i Luat Dat dai da duoc coi 1a trong tam trong nam 2012 va 2013. Thang 11
nam 2013, Hién phép (sira d6i) va Luat Dt dai (stra d6i) d3 dugc Qudc hoi thong qua.
Luat Dat dai 2013 di c6 mot sd quy dinh méi bao gdm:

1. Quy hoach sur dung dat 1a linh vuc quan 1y dat dai c6 nhiéu thay doi nhat, cu thé
gdém: (1) quy hoach sir dung dat cip xa dugc tich hop trong quy hoach st dung dét cap
huyén; (2) ké hoach sir dung dat cap huyén dugc lap hang nam; (3) nhan dan duoc lay
¥ kién trong qua trinh 1ap phuong 4n quy hoach sir dung dét cac cap, trong quy hoach
stt dung dat cAp huyén phai lay ¥ kién tai cudc hop cong dong dan cu noi co quy
hoach; (4) di chuyén mot budc tir phuong phap luan quy hoach theo tong dién tich loai
dat sang phuong phap luan quy hoach theo phan ving; (5) cu thé hoa ndi dung cua quy
hoach, ké hoach st dung dat cac cép hanh chinh, quy hoach, ké hoach str dung dat
qudc phong, an ninh.

2. Tiéu chi 4p dung co ché Nha nudc thu hoi dat duoc quy dinh phu hop hon so véi
chuan qudc té: Nha nude thu hdi dat trong trudng hop that can thiét dé phuc vu qubc
phong, an ninh, phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qué)c gia, lg1 ich cong cong. Tham
quyén x4c dinh sy "that can thiét" dugc trao cho Qudc héi, Thu tudng Chinh phu va
Hoi dong nhan déan cap tinh. Pham vi cac dy an duoc 4p dung co ché Nha nuéc thu hoi
dat so véi phap ludt dat dai trude d6 thu hep hon, khong c6 2 loai du an: (1) cac du an
¢6 von dau tu 16n thudc nhom A; (2) cac du an dau tu co6 100% von FDL

3. Céc duy 4n phat trién kinh té - xa hoi duoc tiép cin dit dai theo phuong thire ddu gia
quyén str dung dat ddi v6i dat do Nha nude thu hdi ngay sau khi quy hoach str dung
dat duoc phé duyét. Déi voi cac du an phat trién ha tang ¢ tac dong lam ting gia dat
thi Nha nudc thu hoi dat rong hon pham vi sir dung dét cua ha ting dé dua ra ddu gia
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ph'ém dat rong hon dé. Nha nudc thuc hién tai dinh cu tai chd néu ph?m dat rong hon ha
tang dugc sir dung dé thyc hién céc du an phat trién nha 6.

4. Thoi han st dung dét san xudt néng nghiép, dat rimg san xuit, dit nudi trong thuy
san, dat 1am mubi dugc quy dinh 12 50 nim va nhitng nguoi dang sir dung dat d6 duoc
kéo dai duong nhién sang thoi han tiép theo (thoi han hién hanh 13 20 nim dbi véi dat
san xudt néng nghiép trong cdy hang niam, dat nudi trong thuy san, dat lam mudi va 50
nam d6i voi dat san xuat nong nghiép trong ciy hang nam va dat rimng san xuat).

5. Han muc dién tich nhan chuyén quyén sir dung dat do Chinh phu quy dinh nhung
khong vuot qua 10 1an han mic giao dat (Hién hanh, UBTV QH quy dinh khong vuot
qua 2 1an han mirc giao dat, trong d6 han muc giao dat san xuat nong nghiép trong cay
hang nidm, dat nuoi trong thuy san, dat 1am mudi 1a 3 ha tai déng bang séng Ctru Long
va 2 ha ¢ cac cung khac, han murc giao dat san xuat nong nghiép trong cay lau nam 1a
10 ha ddi v6i dong bang va 30 ha dbi voi mién nai).

6. Giao dat rimg phong ho cho cong dong dan cu dé bao vé va phat trién ring khi rimg
phong ho duoc giao cho cong ddng dan cu theo quy dinh ctia Luat Bao vé va phat trién
rung.

7. Thu hoi dién tich dat do cac t6 chic st dung dat nhung khong sir dung, sir dung
khong dang muc dich, giao khoan, cho thué€, cho muon trai phap luat, bi 14n, bi chiém
dé tao quy dat giao, cho thué cho t6 chtrc, ho gia dinh, c4 nhén, trong d6 wu tién cho ho
gia dinh, c4 nhan 14 ddng bao dan toc thiéu s6 khong co dat hodc thiéu dat san xudt &
dia phuong. Ngudi duge Nha nudc giao dat nong nghiép lan thir hai khong thu tién sir
dung dat khong dugc chuyén nhuong trong vong 10 nim.

8. Cap d6i gidy chimg nhan di cip chi ghi mot tén chong hodc tén vo thanh gidy ching
nhan ghi ca tén 2 ngudi khi co yéu cau.

9. Khung gia dat ctia Chinh phu va bang gia dat cia UBND cép tinh ban hanh 5 nim
mot 1an, khi c6 bién dong 1én hodc xudng 20% thi phai diéu chinh.

10. Bang gia dat cia UBND tinh quy dinh chi dugc sir dung trong mot s trudng hop
nhu tinh thué, phi, 1& phi, xtr Iy vi pham hanh chinh, v.v.; trong nhiing truong hop phai
tinh gia tri quyén str dung dat khi Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat, Nha nudc
cong nhan quyén st dung dat, Nha nudc cho thué dat, bdi thuong khi Nha nude thu
hoi dét, ¢ phan hoa doanh nghiép nha nudc thi UBND cép tinh phai quyét dinh gia
dat phu hop thi truong trong timg trudng hop cu the.

11. Thanh 1ap Hoi dong tham dinh gia dat dé thim dinh gia trudc khi UBND cép tinh
quyét dinh gia dét trong cac truong hop cu thé, Chi tich UBND cép tinh 1a Chu tich
hoi dong va trong Hoi déng bét bude co to chic cung cap dich vu dinh gia dat doc lap.

12. Dich vu dinh gia dat doc 1ap c6 vai tro xac dinh gia dat phi hop dé cac co quan nha
nude ¢ thAm quyén xem xét, thim dinh, quyét dinh.
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13. Cu thé hoa cac quy dinh vé boi thuong, ho trg, tai dinh cu.

14. Quyét dinh thu hoi dit va quyét dinh phé duyét phuong an boi thudng, hd tro, tai
dinh cu tai cung mot thoi diém nham khac phuc tinh trang gia dét tai thoi diém thu hoi
dat khac voi gia dét tai thoi diém tra tién boi thuong.

15. Quy dinh chi tiét vé viéc ldy ¥ kién ctia cong dong dan cu noi ¢ dat bi thu hoi ddi
vo1 phuong an boi thuong, h tro, tai dinh cu.

16. Quy dinh cu thé dé giai quyét tinh trang "quy hoach treo" va "duy an treo".

17. Quy dinh vé cong khai, minh bach va sy tham gia ctia ngudi dan mang tinh chi
phéi toan bo hé thong phap luat.

Luat Pat dai 2013 ¢6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/7/2014. T nay t6i thoi diém do,
Chinh phu s€ lan luot ban hanh cac Nghi dinh huéng dan thi hanh Luat Dt dai, trong
d6 c6 nhiéu quy dinh chi tiét thudc tham quyén quy dinh ctia Chinh phu.

Nhin lai chi tiét cac quy dinh ctia Luat Dat dai 2013, c6 thé phan tich mot s6 nodi dung
nhu sau:

1. Luét nay c6 khic phuc duoc 2 bat cip chii yéu d dién ra trong giai doan 10 nim
2003 - 2013 hay khong? Thir nht 1a tham nhiing trong quan 1y dat dai chua dugc kiém
soat; thtr hai 1a khiéu kién cta dan vé dat dai & muc do cao. Hai birc xtic nay c6 lién
quan chit ch& voi co ché Nha nudc thu hoi dat, dinh gia dat va thyc hién boi thuong,
hd trg, tai dinh cu. Pé giam tham nhiing va khiéu kién, can c6 nhitng d6i mdi manh
hon dbi véi 3 co ché nay.

2. Yéu cau vé bén viing xa hoi ludn gin véi cac chinh sach dat dai dac tha cho nhom
nguoi d& bi ton thuong nhu nong dan, ngudi nghéo, phu nit, déng bao dan tdc thiéu sb.
Luat Dt dai 2013 da chd ¥ t6i van dé nay nhung chua dua ra duoc cac giai phap hop
Iy, trong d6 phai ké t&i co ché giao dat cho cong ddng ddng bao dan toc thiéu sb truyén
théng dé b tri st dung theo luat tuc; gidm nhiéu nhét cdc han ché vé sir dung dat nong
nghiép dbi voi nguoi ndng dan (thoi han va han murc dién tich); Nha nude tro gitp cao
nhat dé bao dam quyén huéng dung dat ciia phu nit (khéng chi viét hai tén trén gidy
ching nhan ma con phai trg giup doi gidy cil da cap theo mot tén chong, ghi ca tén vo
va tén chong trén quyét dinh giao dat, quyét dinh boi thudng, hd tro, tai dinh cu, v.v.);
ché @6 sur dung dat ¢ dic thu cho ngudi nghéo, nguoi co thu nhap thap, dat xay dung
nha ¢ chung cu, v.v.

3. Yéu cau vé bén vitng moi truong va tng phéd véi bién ddi khi hau c6 quan hé kha
mat thiét voi sir dung dat nhung chua dugc dit ra trong Luat Pat dai 2013. Pay 1a yéu
td can dic biét quan tam khi xay dung cac Nghi dinh cia Chinh phu. Muc tiéu can dat
ra 1a 6 nhiém moi trudng va bién dbi khi hiu phai dugc kiém soat théng qua thyc thi
phap luat vé dét dai.
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5 Panh gia quan tri dat dai

5.1 Khung phap ly va thé ché

Viét Nam 14 nu6c dang trong qué trinh xay dung mot nha nude phap quyén. Mot trong
nhirng nhi€ém vu chinh cua Quéc hoi 1a xay dung luat phap. Hau hét cac luat & Viét
Nam déu dugc xay dung theo quy trinh: Chinh phu dy thao va trinh Quéc hdi xem xét,
mot Uy ban ctia Qudc hoi chiu trach nhiém tham dinh, Quéc hoi thao luan, cho ¥ kién,
chinh stra va thong qua. Kha nhiéu y kién cho rang quy trinh nhu vay 1a thiéu khach
quan vi Chinh phu 1a co quan hanh phap ma xay dung luat thi luon c6 xu hudng tang
thém quyén lyc cho minh. Qudc hoi da cé du dinh chuyén toan bd quy trinh xay dung
luat phap vé Qudc hoi bang chi truong ting thém cac dai biéu chuyén trach nhung van
chua thyuc hién dugc viéc nay.

Luat Dat dai 1a mot trong vai luat chuyén nganh nhung thu hut dugc sy quan tim nhiéu
nhét cua cé céc co quan nha nudc va nhan dan. Luat Dit dai 1a mot trong vai luat duogc
ban hanh ngay sau ngay Nha nudc Viét Nam quyét dinh POI MOL Tir 1987 t6i nay,
Viét Nam d3 c6 4 Luat Dat dai va 2 Luat Sira doi bod sung mot s6 diéu cua Luat Dat
dai. Nhu vay, trong vong 25 nim d3 c6 téi 6 Luat vé dat dai, trung binh hon 4 nim lai
c6 mot luat vé dat dai. Dén nay, chi c6 Luat Dat dai 2003 c6 tudi tho dai dugc 10 nam.
No6i nhu vay dé théy Nha nuée Viét Nam rat than trong ddi voi Luat Dat dai, nhung
cling cho thdy chua c6 tam nhin dai han.

V& mit thé ché, hé thdng quan 1y dat dai 4 cép tir Trung wong t6i xa di dugc hinh
thanh ttr 1993 va dugc giit on dinh cho ti nay. Nhiém vu quan 1y dét dai cta ting cap
duoc phan cong ngdy mét rd rang hon, it chong chéo hon. Cho dén nay, chi con mot
vai diém con chua that rd ranh giéi giita thAm quyén quyét dinh vé tai san cong trén
dat (thuoc Bo Tai chinh) va tham quyén quyét dinh vé dat dai (thuoc UBND cap tinh).
Ché d6 so hiru toan dan vé dat dai dugc xac 1ap tir ndm 1980 & Viét Nam va giir
nguyén cho téi nay. Nhu vay, UBND cép vira c¢6 tham quyén quyét dinh vé dat dai véi
tu cach dai dién chu s& hiru va vira ¢6 tham quyén quyét dinh véi tu cach co quan quan
Iy dat dai. Su thiéu ranh mach gitta cht s¢ hitu dat dai va nguoi quan 1y dat dai nhu
vay duoc goi 1a "mot cau thu 1am luén ca trong tai).

Hé thong phap ludt dit dai caa Viét Nam chic chin s& con nhiéu stra doi cho phu hop
hon véi co ché kinh té thi truong, nhét 1a lic nay Nha nudc Viét Nam mong mudn cac
nude cong nhan Viét Nam 1a nude cé nén kinh té thi truong day dil dé tré thanh thanh
vién chinh thirc cia T chtrc Thuong mai Thé gigi WTO.

4.1.1. Cong nhan va thuc hién quyén (LGI-1, LGI-2 and LGI-3)

» Cac hang muc cua chi s6 LGI-1 - (Thtra nhan tinh lién tuc trong viéc
thuc hién quyén: Phép luat thira nhan cac quyén do c4 nhan va cac nhom
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nguoi nam gilt (bao gom ca cac quyén phai sinh va cadc quyén cia nguoi
thiéu s6 va phu nir)

LGI-1.i: A. Hé thong luat phap hién hanh thira nhan quyén cua hon 90%
dan s6 nong thon, theo phong tuc hoic theo quy dinh phép luat

sy BTSN ey s e

dat nong nghiép
duoc phap luat|B. Hé théng luat phap hién hanh thira nhin quyén cia 70% -
thira nhan 90% dan s6 nong thon theo phong tuc hoic theo quy dinh
phap luét chinh théng.

C. H¢ théng luat phap hién hanh thtra nhan quyén cua hon 50 -
70% dan s6 nong thon, theo phong tuc hodc theo quy dinh phap
luat chinh théng.

D. Hé thong luat phap hién hanh thira nhan quyén cia it hon 50%
dan sb6 nong thon, theo phong tuc hoic theo quy dinh phéap luét
chinh thong.

1. Phan tich:

Mot trong nhirng trong tAm cta phap luat dat dai Viét Nam 13 cong nhén quyén sir
dung dat cia nhitng nguoi dang st dung. Thong thudng, chinh quyén dia phuong
khong xua dudi nguoi dan da lan chiém dat cong trude day ra khoi thira dat ma ho
dang stir dung khéng dtng phap luat. Ho tiép tuc duoc st dung cho téi khi dat cong d6
duoc sir dung theo quy hoach. Khi lay dat dé str dung vao viéc khac theo quy hoach,
nhimng ngudi di 14n chiém khong duoc bodi thuong vé dat nhung duoc bdi thuong vé tai
san trén dat va duoc hd trg chuyén doi nghé nghiép, nguoi khong c6 nha dugc giai
quyét tai dinh cu.

Pbi v6i nhitng trudng hop st dung dat hop phap, Nha nudc cdp Gidy chimg nhan
quyén sir dung dit néu dat dang str dung phu hop quy hoach str dung dat tir khi bat dau
st dung dat va dit d6 khong co tranh chip. Phap luat vé dét dai da quy dinh rat 1 viéc
cap Gidy ching nhan cho céc truong hop duge cap (Piéu 49 ciia Luat Pat dai), cap
Gidy chimg nhan cho nhiing truong hop c6 gidy td cii ching minh vé& quyén sir dung
dat (Piéu 50 cua Luat Dét dai 2003), Chinh pha quy dinh viéc cap Gidy ching nhan
cho nhing trudng hop khong c6 gidy to gi ching minh vé quyén sir dung dat (Nghi
dinh 84/2007/ND-CP). Nam 2009, Qudc hoi Viét Nam ciing dd quyét dinh vé mot hé
thong dang ky chung va Gidy chimg nhan chung cho ca dat dai va cic tai san gan lién
v6i dat (Gidy ching nhin quyén st dung dat, quyén sé hiru nha ¢ va cic tai san khac
gin lién voi dit, sau day goi l1a Gidy chimg nhan). Quyét hoi da thong qua Nghi quyét
vé viéc hoan thanh co ban viéc cap Gidy chimg nhan lan dau cho nguoi dang sir dung
dat trong ndm 2013 (hoan thanh co ban dugc hiéu 14 hoan thanh it nhat 85% s trudong
hop). Trén thuc té, cong viéc nay con gip kho khin chil yéu trong cac truong hop: (i)
nguoi sir dung khong cé gidy to vé quyén sir dung dat; (ii) nguoi mua nha & cia cac dy
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an dau tu phat trién nha ¢ nhung chi dy 4n chwa hoan tit cac thu tuc phap 1y hoic
khong tuan thu phap luat vé xay dung.

Trén thuc té, phap luat dét dai ctia Viét Nam cling con ¢6 han ché trong viéc cong nhan
quyén sir dung dat nong nghiép. Trudc nim 1993, dat nong nghiép do cac thé hé trudce
dé lai duoc sir dung lau dai (khong c6 thoi han). Tir 1993 dén nay, Luat Dét dai luon
dat ra thoi han stir dung dat d6i voi dat nong nghi¢p, han ché lai sy thira nhan cua Nha
nudc dbi voi dat nong nghiép da hinh thanh tir lich sir. Mot diém can quan tim 13 ¢
ving nong thon cac tinh phia Bic, ngudi st dung dit chuyén nhuong dét dai cho nhau
nhung khong thyc hién diang ky, tao thanh mot thi truong quyén sir dung dét phi chinh
thirc (BO TN&MT, 2013).

7. Khuyén nghi chinh sach: (i) Doi voi dat nong nghiép, Luat Dat dai can xo04 bo thoi
han st dung va han mtc nhan chuyén quyén su dung dat dé bao dam hoan toan viéc
Nha nudc cong nhan dbi voi dat dai do 6ng cha dé lai; (i) Can ra soat gip dat ring, dat
san xudt néng nghiép do cong dong cac dan tdc thiu sb sir dung trude day hién do céac
doanh nghiép nong, 1am nghiép dang sir dung dé giao lai cho cong dong.

LGI-1.ii A. Hé thong luat phap hién hanh thira nhan quyén cua hon 90%
\ . dan s6 do thi, theo phong tuc hodc theo quy dinh phap luat chinh
Quyén hudng dung ihis

dat & do thi duoc
phap luat thiraB. Hé thong ludt phap hién hanh thira nhan quyén cia 70%
nhan - 90% dan s6 d thi, theo phong tuc hoic theo quy dinh phap
luit chinh théng.

C. Hé thong luat phap hién hanh thira nhan quyén cia 50% -
70% dan sé d6 thi, theo phong tuc hodc theo quy dinh phap luat
chinh thong.

D. Hé thong luat phap hién hanh thira nhan quyén it hon 50%
dan s6 d6 thi, theo phong tuc hodc theo quy dinh phap luat chinh
thong.

1. Phan tich:

Phap luat dat dai ciia Viét Nam khong c¢6 phan biét tiéu chi dé cip Gidy ching nhan
giita dat nong thon va dat do thi. Nhu di phan tich dbi voi hang muc LGI-1.i & trén,
tinh hinh céng nhan quyén sir dung dat va cap Gidy chimg nhan cho dat do thi ciing
tuong tw. Tai d6 thi, tinh trang 14n chiém dat cong dé lam nha ¢ xay ra & nhiéu noi,
nhat 1 & ving ven d6. Khu vuc thi trudng bat dong san phi chinh thirc & d6 thi chiém
ty 1¢ rat dang ké, mic du dén nay chua c6 mot bao céo chinh thiic nao vé van dé nay.
Déi voi dat ¢ khu vuc d6 thi, hién nay ty 1& cip Gidy ching nhan méi dat 64% dién
tich, tuy nhién ciing nhu cac loai dat khac Chinh phu dang chi dao cac dia phwong 16n
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day nhanh tién do dé co ban hoan thanh viéc cip Gidy ching nhan vao cubi nim 2013
(Ngudn: Luat Dat dai 2003; BO TN&MT, 2013).

7. Khuyén nghi chinh sach: Khac véi khu vuc néng thén, dit dai ¢ khu vuc do thi co
gia tri cao nén viéc 1an chiém xay ra kha phic tap. Thi trudong phi chinh thic chiém
mdt ty 1& dang ké, can c6 khao sat dé c6 sb liéu thdng ké vé ty 1é ndy. Tham nhiing vé
dat dai xdy ra chu yéu tai khu vuc do thi. Tinh trang x4y dung nha khéng phép, trai
phép, khdng dung gidy phép xay ra & kha nhiéu noi. Nhiéu dy 4n dau tu da dugc giao
d4at nhung khong dua vao st dung hoic chim sir dung hodc xdy dung khong ding thiét
ké (xdy rong hon va nhiéu tang hon). Pé giai quyét nhitng tiéu cyc, can day manh co
ché kiém tra, giam sat viéc thuc thi phap luat va phong chdng tham nhiing trong quan
1y dat dai.

LGI-1.iii A. Quyén dbi véi hau hét cic nhém & noéng thon dwge chinh
_[thirc thira nhan va cé quy dinh ré rang vé té chirc ciing nhuw

Qu,yen AdOI an dai dién phap luat cia nhom.
nhém ndng thén

dugc chinh thircB. Quyén ddi voi hau hét cac nhom & nong thon dugc chinh thirc
thira nhan thira nhan nhung quy trinh dé cac nhom tu td chire hodc cu dai
dién luat phap chua duoc phap luat diéu chinh.

C. Quyén ddi v6i hau hét cac nhém & ndng thon duoc chinh thirc
Fhl‘ra nhan nhung cadc nhéom chi cé thé ctr dai dién phap luat dua
trén céac luat khac (nhu luat cong ty).

D. Quyén ddi v6i hau hét cac nhom & néng thon chwa duge chinh
thirc thira nhan.

1. Phan tich:

Phap luat vé dat dai cia Viét Nam c6 quy dinh kha chi tiét vé nhom nguoi sir dung dét
c6 dong quyén str dung, cu thé bao gdm:

a. Cong dong dan cu theo lang, ban hodc dong ho sir dung dat v6i ngudi dai dién phap
Iy do cong dong ctr ra bang vin ban;

b. Ho gia dinh st dung dat v6i ngudi dai dién phap 1y 1a ca vo va chong;
c. T6 chirc sir dung dat véi ngudi dai dién phap 1y 1a nguoi ding dau to chic;

d. Khu chung cu st dung dat v6i ngudi dai dién phap 1y 13 Ban Quan tri ctia khu chung
cu do;

d. Co s t6n gido sir dung dat véi nguoi dai dién phép 1y 1a ngudi ding dau co sé ton
giao do;
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e. Nhom ngudi sir dung dat gdm nhiéu c4 nhan, ho gia dinh, t6 chirc st dung chung
thira dat dugc cip Gidy ching nhan cho timg thanh vién ctia nhém va nguoi dai dién
phap ly do nhém do6 ct ra;

g. UBND cép x4 sir dung dat nong nghiép va phi nong nghiép véi ngudi dai dién phap
1y 1a Chu tich UBND cép x4.

Ve mait phap luat, diéu can luu tam 1a cong dong dan cu mai chi dugce sir dung dat gan
voi1 tap quan, tin ngudng, ban sac van hod, chua dugc st dung dat vai muc dich kinh
té.

7. Khuyén nghi chinh sach: Cac y kién cia nhom chuyén gia déu dé xuét rang phép
luat dat dai ctia Viét nam can cong nhan quyén sir dung dat vao muc dich kinh té cua
cong dong dan cu.

LGI-1.iv . Quyén d6i v&i nhom do thi & cac ving khong chinh thire duoc
N chinh thirc thira nhan va c6 quy dinh rd rang vé to chuc cling nhu
Quyen doi vt cac
nhom do6 thi duoc
thira nhan & cac|B. Quyén ddi voi nhom db thi ¢ cac vung khong chinh thire dugc
viing khong chinhichinh thire thira nhan nhung quy trinh dé cdc nhom ty to chic
thirc odc ctr dai dién luat phap chua dugc phap luat diéu chinh.

dai dién phap luat cua nhom.

C. Quyén d6i véi nhém dé thi ¢ cac ving khong chinh thirc
dwoc chinh thire thira nhin cic nhém chi cé thé cir dai dién
phap luit dua trén cac luat khac (nhw luat cong ty).

D. Quyén dbi véi nhom do thi ¢ vung khéng chinh thic chua
duoc chinh thirc thira nhan.

1. Phan tich:

Khu vyc sir dung dt phi chinh thie tai d6 thi doi voi cac to chirc & Viét Nam dugc
quy dinh rat chit chg, khong gidng nhu khu vuc ho gia dinh, ca nhan. Céc to chic
dang st dung dat ma khong co gidy to vé quyén st dung dat déu khéng dwgc Nha
nude cong nhan, mic du tat ca moi trudng hop khong bi budc phai rdi bo dat dai ngay
dé Nha nuéc thu hoi lai.

Nhu trén da néi, doi v6i ho gia dinh, ca nhan, chi can s dung dat 6n dinh pht hop quy
hoach tir ltic bat dau sir dung dit ma khong cé tranh chip 1a duoc Nha nude cong nhan;
Chinh phti quy dinh ddi véi trudng hop chua tra tién cho viée sir dung dét 1 néu thoi
diém str dung dét trude ngay 15/10/1993 (ngay Luat Dat dai 1993 ¢ hiéu luc thi hanh)
thi Nha nuéce khong thu tién st dung dat, néu sir dung dit sau ngay nay thi chi thu 50%
tién sir dung dat. Cac quy dinh nay khong ap dung cho cac t6 chrc.
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2. Nguoén dit liéu: Hé thong phap luat dit dai Viét Nam.
3. D¢ tin cdy cua dir liéu: Dt li¢u hoan toan du tin cay.

4. Danh gid cua chuyén gia khao sdt: Chuyén gia khao sat ddnh gid hang muc nay &
mirc A, do chuyén gia cho rang viéc cong nhin quyén st dung dat ¢ d6 thi ciing nhu
ndng thon.

5. Ddnh gid ciia nhém chuyén gia thdo ludn: Cac chuyén gia thao luan cho ring cac
ving khong chinh thirc duoc hiéu 1a khong co gidy to ma cac to chirc thi phai co gidy
t& thi moi duoc Nha nude cong nhan quyén st dung dat chinh thirc. Khi khong c6 gidy
t chinh thuc thi quyén sir dung dat cia t6 chirc khong dugc thira nhan va khong dugc
cip Gidy chung nhan. Nhu vay, phap lut dit dai khong thira nhan ngudi dai dién vé
sir dung dat ma nguoi dai dién cua to chirc duoc phéap luat vé doanh nghiép quy dinh.
Ngay t6 chirc khong cé gidy to vé nha cira, tai san gan lién v6i dat ciing khong duogc
cong nhan 13 hop phéap. Trén thuc té, cac to chic khong co gidy to vé st dung dat ciing
khong bi bat budc roi khoi ngay dat dang sir dung. Phap luat dat dai cling c6 quy dinh
vé viéc Nha nudc cong nhin dat co cong trinh xay dung lam co s& ton gido va dugc
cip Gidy ching nhan. Ly nhitng 1y do trén, cic chuyén gia xép hang muc nay chi dat
murc C.

6. Binh ludn ciia Piéu phoi vién: Hang muc nay c6 thé danh gia chi dat mirc D vi phap
luat khong c6 nhitng quy dinh dé cong nhan khu vyc phi chinh thitc dang ton tai dé
huéng t6i loai bé khu vuc phi chinh thire. Mic du vay, viée giai quyét thuc té cling co
nhing bién phap mém déo nén xép & mirc C ciing chip nhan dugc.

7. Khuyén nghi chinh sach: Viéc giai quyét cc ton tai lich st vé khu vuc sir dung dét
khong chinh thiic ciia céc t chirc ciing can c6 cac quy dinh hop 1y trong Luat Dét dai.
Pay 1a giai phap c6 hiéu qua dé giam dan cac khu vuc phi chinh thirc trén thyc té.

LGI-1.v A. Khi mong mudn, luat phap cho phép nhitng nguoi hudng

, . Ildung theo nhom, tap thé, hay phong tuc c6 thé c4 thé hoa quyén
Khi mong muon,

co hoi cho hudng
dung ca nhan ton
tai va co thé tiép
can duogc (diém C) |B. Khi mong mudn, luit phap cho phép nhimg ngudi hudng

sir dung dat toan phan hodc mot phan. Quy trinh 1am viéc nay co
chi phi vira phai, dugc cu thé hoéa rd rang, dugc bao v¢ va tuan
thu trén thuc té.

dung theo nhom, tap thé, hay phong tuc c6 thé ca thé hoa quyén
str dung dat toan phan hodc mot phan. Quy trinh 1am viéc nay co
chi phi vira phai va c¢6 quy dinh co ban chdng lam dyung nhung
khong dugc tuan tha tuyét ddi va thuong duoc ap dung tuy tinh
lhuong.

C. Khi mong mudn, ludt phap cho phép nhirng ngudi hwéng
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dung theo nhém, tap thé, hay phong tuc c6 thé ca thé héa
quyén sir dung dit toan phin hoic mét phan. Quy trinh lam
viéc nay cé chi phi 16m hoiic khong ré rang, din téi viéc rat
khé ap dung hoic ap dung rat khic nhau ké ca ddi véi
nhirng ngudi cé6 nhu ciu.

D. Mic du mong mudn, luat phap khong cho phép nhitng ngudi
wong dung theo nhom, tap thé, hay phong tuc ¢ thé ca thé hoa
quyén st dung dét toan phan hodc mot phan.

1. Phan tich:

Phép luat vé dat dai cho phép thanh vién ciia nhém cé quyén sir dung dat chung duoc
chia dat dai thanh quyén sir dung riéng khi dat thoa thuin chung trong mot sé trudong
hop cu thé gdm: (i) ho gia dinh chia tach thira dat cho cac con; (ii) hop tac xa nhan gop
dat chung ma giai thé; (iii) nhém nguoi sir dung dat mudn chia tach thira dat cho céac
thanh vién; (iv) ngudi gop déat vao doanh nghiép ma co thoa thuan rat von. Déi voi dat
dai do cong dong sir dung dudi dang cong dong lang, ban hodc cong dong dong ho co
dat str dung chung vi muc dich gitr gin ban sic vin hoa, tin ngudng, dat nha chung cu
st dung chung thi khong duoc chia tach dét dai cho cac thanh vién.

V& trinh t, thu tuc dbi voi nhitng truong hop dugce phép chia tach thira dat, Bo Tai
nguyén va méi truong di c6 quy dinh cu thé trén nguyén tic tich hop nhiéu cong doan
sao cho don gian nhat nhung trén thuc té thuc hién cling con kha phirc tap, chu yéu do
phai thuc hién do dac va chinh 1y ban db dé chia tach thira dit. V& chi phi, cac khoan
chi phi chinh thirc bao gdm: (i) phi cong chiing khoang 0,1% gia tri tai san; (ii) 18 phi
trudc ba 0,5% gid tri tai san; (iii) phi do dac dia chinh theo quy dinh ciia UBND cap
tinh (thudng tir khoang 200.000 ddng t6i 1.000.000 dong d6i v6i dat d6 thi loai trung
binh tuy theo dién tich, khoang mot nira ddi véi dat nong nghiép ¢ nong thon; (iv) 18
phi dia chinh va phi thim dinh vé quyén st dung dat (45.000 dong mot gidy dé dang
ky va 30.000 déng mét 1an trich luc giéy toy d6i voi dat do thi, mac thu mot nira cho
khu vic nong thén); (v) thué thu nhap tir chuyén quyén 25% gia tri thu nhap hoic 2%
gia tri tai san d6i voi trudng hop khong xac dinh dwoc gia tri thu nhap (trir trudng hop
chia tach cho cac thanh vién cua gia dinh thudc hang thira ké thir nhat). Ngoai ra, con
c6 thé ¢ cac khoan phi khdng chinh thirc tra cho ngudi trung gian gitip 1am gidy to.

( Nguon dir liéu: Luat dat dai, Luat thué thu nhap c4 nhan, cac Thong tu huéng dan vé
cac khoan phi, 1€ phi, B4o cd0 "Nhan dién va lam giam cac nguy co tham nhiing trong
quan 1y dat dai" cuia Ngan hang Thé gi6i.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Phap luat can tap trung hon dé cé nhiing quy dinh hop 1y
vé co ché tach quyén sir dung dat riéng ra khoi quyén sir dung dat chung theo yéu cau
ctia cac thanh vién, khong can téi mirc phai dat dugc thoa thuan chung. Trinh tu, thu
tuc khong chi c6 chia tach thira d4t ma can co céc trinh tu, thu tuc cia mot quy trinh
rong hon cho ting trudng hop cu thé.
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> Cac hang muc cua chi s6 LGI-2 - (Thuc hién quyén: Cac quyén do phap
luat quy dinh duoc dam bao thuc hién, bao gdm ca cic quyén phéi sinh
cling nhu cac quyén cta nguoi thiéu sé va phu nir)

LGI-2.i A. Co trén 70% dién tich thudc ranh giéi dat lang xa hoic ban
dia d3 dwoc phin dinh va do dac va cic yéu ciu lién quan da

Hau hét dit lang dirgc diing k§

x4 hodc dat ban
dia déu di duogc|B. C6 40% - 70% dién tich thudc ranh gidi dat lang xa hodc ban
lap ban dd va daldia di duoc phan dinh, do dac va céac yéu cau lién quan da duogc
ding ky quyén.ding ky.

(diém A) , L . e
C. Co 10% - 40% dién tich thudc ranh gidi dat lang xa hoac ban|

dia da dugc phan dinh, do dac va cac yéu cau lién quan da dugc
dang ky.

D. C6 dudi 10% dién tich thudc ranh gidi dat lang xa hoac ban dia|
da dugc phan dinh, do dac va cac yéu cau lién quan da dugc dang

ky.

1. Phan tich:

Nhu trén da noi, phap luat dét dai ctia Viét Nam chi thira nhén 2 loai dat do cong déng
lang, x4 st dung: (i) dat cua cong dong dan cu lang, ban duge Nha nudc cong nhan
hoic giao dé sir dung vao muc dich bao t6n ban sic vian hoa, tin ngudng; (ii) dat nong
nghiép stir dung vao muc dich coéng ich, dat phi néng nghiép do UBND cép x4 sir dung.
Theo Luat DAt dai 2003 (Diéu 9, biéu 50, Piéu 71), céc loai dat nay dugc do dac lap
ban d6 dia chinh va dang ky vao so dia chinh, dat do cong dong lang, ban sir dung
dugc cap Gidy chiing nhan.

Theo s liéu tong hop tir Bo Tai nguyén va Méi truong, viée ding ky, cip Gidy chimg
nhan cho dat ton gido, tin ngudng dat 83%, dat san xuat nong nghiép dat 81,8%. Nhur
vay, c6 thé két luan c6 trén 70% dién tich dat do cong dong lang, ban st dung da dugc
phan dinh, do dac va da dugc dang ky.

(Nguon dit liéu: Luat Dat dai 2003, Thong tu hudng dan cta B Tai nguyén va Mai
truong, Bao co vé tinh hinh thyc hién cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén
s& hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat trong nam 2013 ctia Bo Tai nguyén va
Moi truong giri Thu tudng Chinh phi thang 6 nam 2013.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Chinh sach cong nhan va giao dat cho cong dong dan cur
lang, ban str dung theo ludt tuc, huong uéc 1a giai phap hiéu qua dé giai quyét tinh
trang nguoi nghéo khong c6 dat san xuat. Luat Dat dai can sira doi dé c6 nhiing quy
dinh hop 1y sao cho phu hgp vai chinh séch nay.
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LGI-2.ii A — Cb trén 90% dat do ca nhan nim giit & khu vyc nong thoén da

. , _ |dang ky chinh thurc*.
Pat do ca nhan

nam gitt & noéngB — Co6 tir 70% dén 90% dit do c4 nhan nim giit & khu vuc
thon dugc dangnong thon da ding Ky chinh thirc.
ky chinh thuec.

) A Gy A Gy A 2 A o oc g A
EEmE) C — Co tir 50% dén 70% dat do c4 nhan nam gilt & khu vuc nong

thon da dang ky chinh thurc.

D — C6 dudi 50% dét do c4 nhan nam giit & khu vuc néng thon da
dang ky chinh thtrc.

1. Phan tich:

Theo phap luat dat dai cua Viét Nam, khai niém "dang ky dat dai lan dau" trung voi
khai niém "Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat" va trung voi khai niém "cap Gidy
ching nhan". O nhiéu nudc khac, cac khai niém nay duoc hiéu 13 khac nhau, c6 thé
ding ky nhung khong dugc cong nhan va khong duoc cap Gidy ching nhan. Mot sb
nudc con cap nhiéu loai gidy chiing nhan & nhitng mirc d6 dugc phap luat thira nhan
khac nhau.

Két qua cap gidy ching nhan chinh 13 két qua dang ky dat dai lan dau va dugc Nha
nudc cong nhan (theo hudng dan vé trinh ty, tha tuc. DAt do c4 nhan nim gilt & khu
vuc ndng thon cé thé duoc coi 1a dat & tai nong thon, dat nong nghiép, dat phi nong
nghiép do ho gia dinh, ca nhan sir dung, Theo Bado cdo cua BO Tai nguyén va Moi
truong 1én Chinh pha thang 6 nam 2013, dat dai & khu vuc nong thon da duoc cip
Gidy chtng nhan dat 82,9% tong dién tich.

(Nguon dir liéu: Bao cdo vé tinh hinh thuc hién cap gidy chung nhan quyén st dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién véi dat trong nam 2013 cua Bo Tai
nguyén va Moi truong guri Thu tudng Chinh pht thang 6 nam 2013.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Day 1a chi tiéu danh gia rat quan trong d6i véi cong tac
quan ly dat dai tai khu vuc néng thon vi hau hét dat do ho gia dinh, c4 nhan nim gii.
Pé nang cao hiéu qua sir dung dét, can phai diéu chinh cac chinh sach bao gom: (i) can
mo rong hé théng diang ky dit dai 1an dau dé c6 thé cp nhiéu loai gidy chirng nhan véi
cac muirc do phap 1y khac nhau gin véi cac quy dinh han ché vé quyén; (ii) giam hon
nira cac loai nghia vu tai chinh trong dang ky dat dai & khu vyc nong thon.

LGI-2.iii A. Co trén 90% dat do c4 nhan nam gitr & khu vyc do thi di dang

. , _ |ky chinh thuc*
Pat do ca nhan

nam gitt & d6 thilB. Co tir 70% dén 90% dét do ca nhan nim giit ¢ khu vwe do
dugc dang  kyithi da dang ky chinh thirc.
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chinh thtrc. (Piém|C. C6 tir 50% dén 70% dét do c4 nhan nidm giit & khu vuc d6 thi d3
B) dang ky chinh thtc.

D. C6 dudi 50% dat do c4 nhan nam giit & khu vuc d6 thi da ding
ky chinh thirc.

1. Phan tich:

Quy dinh cta phap luat dat dai & Viét Nam tao ra khong phan biét giita dang ky dat dai
0 nong thon va ¢ do thi. DAt do ¢4 nhan nim gilr & do thi duoc hiéu 1a dat &, dat san
xudt kinh doanh phi nong nghiép, dit ndng nghiép do ho gia dinh, ca nhén sir dung.

Theo dir lidu vé két qua cap Gidy ching nhan ca nudc cia Bo Tai nguyén va Moi
truong, viée ding ky, cip Gidy chimg nhan tai do thi dat 76% tong dién tich dat do ho
gia dinh, ca nhan st dung.

(Nguon dir liéu: Bao céo vé tinh hinh thyc hién cép gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gin lién v6i dat trong nam 2013 caa Bo Tai
nguyén va Moi truong gui Thu tudng Chinh pht thang 6 nam 2013.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Pay 1a chi tiéu danh gia rit quan trong d6i vdi cong tac
quan ly dat dai tai d6 thi. Pé nang cao hiéu qua st dung dét, can phai diéu chinh chinh
sach nham mo rong hé thdng dang ky dat dai lan dau dé co thé cip nhiéu loai gidy
chting nhan véi cac mic do phap 1y khac nhau gan véi cac quy dinh han ché vé quyén
huéng t6i khu vue sir dung dat phi chinh thirc tai d6 thi.

LGI-2.iv A. Trén 45% dat dang ky tén chu sir dung dat c6 tén phu nit, cho

. _|du 1a dang ky riéng hay chung.
Quyén cua phu niy

dugc cong nhan|B. Tir 35% dén 45% dat ding ky tén chi sir dung dit cé tén
trén thuc té trongjphu nit, cho du 12 diing ky riéng hay chung.

hé thong chinh
thiuc (60 ca khy
vuc nong thén va
thanh thi) D. Chua dén 15% dat diang ky tén chu sir dung dat co tén phu nit,
cho du 1a dang ky riéng hay chung.

C. T 15% dén 35% dat dang ky tén chi st dung dat c6 tén phy|
ntr, cho du la dang ky riéng hay chung.

(Piém B)

1. Phan tich:

Tir nam 2003, Gidy ching nhan cip cho thira dit ma vo va chong cé quyén su dung
dugc ghi ca tén vo va tén chong. Van dé dit ra 1a viéc d6i lai cac Gidy chung nhén da
cap trudc ndm 2003 chi ghi 1 tén chong sang Gidy ching nhan ghi ca 2 tén duoc thuc
hién qua chim. Hién nay chua c6 bao céo chinh thirc vé cip Gidy chirng nhin mang
tén phu ni.

66



Theo bao cio khao sat “Quyén tiép can dit dai cta phu nir - Nhin tir thyc trang cap
gidy chung nhan quyén str dung dat hai tén tai 6 ving phat trién dai han" cta to chuc
ActionAid Viét Nam cong bd ngay 12/10/2008 thi tinh trén dia ban 6 tinh Hoa Binh,
Lai Chau, Ninh Thuén, Gia Lai, Tra Vinh, Vinh Long, viéc cip gidy chimg nhin quyén
sir dung dat noi chung chi c6 mot tén chong. Ty 1¢ cap gidy chimg nhan quyén sir dung
dat mang cé tén vo va tén chong tai cac dia ban khao sat con rat thap: Hoa Binh va Lai
Chau dat 1%-5%, cac tinh con lai dat 10%-15%. Viéc cap Gidy chimg nhan cho ho gia
dinh c6 ghi ddy du tén vo va tén chong mai dugc thue hién phd bién tai cac d6 thi 16n.

Hon nita, Luat Pat dai 2023 ¢ quy dinh 12 viéc cip doi gidy chirng nhan di cap cho
mot tén chdng sang gidy Ching nhdn c6 ca tén vo va tén chong duoc thuc hién theo
yéu cau, khong c6 chinh sach bét budc phai thuc hién. Pay chinh 12 mdt nhuoc diém
16n so voi chinh sach chdng phan biét ddi xtr voi phu nit.

Theo céu trac d6 thi hoa hién nay, Viét Nam co6 32% s6 luong hd gia dinh séng tai do
thi v6i Gidy chimg nhan duoc cip cho ca tén vo va tén chong va 68% s luong ho gia
dinh song tai nong thon ma Gidy chirng nhan dugc cap cho ca tén vo va tén chong méi
dat mac 10% (theo s lidu khao sat diém trén ca 3 mién Bic, Trung, Nam cua
ActionAid). Nhu vy, tinh chung c6 thé thy viéc cip Gidy ching nhan c6 ca tén vo va
tén chong chi moi dat 38,8% trén pham vi ca nudc.

(Nguén dir liéu: Tong hop két qua cap Gidy chung nhan tai cac dia phuong trén ca
nudc; Bao cao ciia ActionAid.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Theo tuyén ngdn quoc té vé chong phan biét ddi xur voi
phu nit (Declaration on the Elimination of Discrimination Against Women) ngay
18/12/1979, phu nit khéng chi binh ding vé tén chua sir dung trén Giay chiing nhan ma
phap luat con phai bao dam vé quyén binh diang trong moi chinh sach dat dai. Nhu
vay, moi quyét dinh giao dét, cho thué dat, boi thudng khi Nha nudce thu hoi dat cho ho
gia dinh can phai ghi ca tén vo va tén chong; Nha nudc phai dau tu dé doi cac Giay
chang nhan cap cho mat tén thanh gidy chitng nhan ¢é ca hai tén vg va chong.

LGI-2.v A. Tai san chung dudi hinh thic cac khu chung cu dugce thira nhan|
v6i cac quy dinh phap luat rd rang ndm thiét 1ap mot co ché quan

ach thu an tri, K3 20 ea o \
(GEMRUE GRED Iy va duy tu doi vdi tai san chung nay.

mot khu chung cu
cung cip mo hinh[B. Tai sin chung dudi hinh thirc cac khu chung cu dwge thwra
quan 1y phu hopnhin nhung phap luit khong quy dinh rd rang dé thiét 1ap cof
tai san chungiché quan ly va duy tu doi véi tai san chung nay.

(dudng 14i xe, chd| e "
C. Tai san chung dudi hinh thirc cac khu chung cu dugc mot so

’thl‘ra nhan nhung phap luat khong c6 quy dinh dé thiét lap mot co
ché quan 1y va duy tu tai san chung nay.

do xe, vuon, cho
danh cho cau
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hang v.v) D. Tai san chung dudi hinh thic cac khu chung cu khong duoc

» hira nhan.
(biém B)

1. Phén tich

Trudc nim 1998, & Viét Nam chwa c6 cac du 4n phat trién nha chung cu. Sau d6, phap
luat khuyén khich cac du 4n nha chung cw nhim giai quyét nha & cho dan véi chinh
sach Nha nude giao dat khong thu tién cho cac dy an nha chung cu. Trén thyc té, nha
chung cu phét trién kha nhanh nhung chua c6 khung phap luat phu hop dé quan 1y.
Nam 2005, Luat Nha & duoc Quéc hoi thong qua nhung cling chi c6 vai biéu quy dinh
vé du an phat trién nha chung cu. Sau do, cic tranh chép giira chu dau tu va nhing
ngudi mua cin hd nha chung cu ngay cang nhiéu ¢ hau hét cac dia phuong vé dién tich
st dung riéng trong can hg, khong gian str dung chung thudc s& hiru chung hay s¢ hitu
riéng cta chu dau tu, gia dich vu trong nha chung cu, v.v. B6 Xay dung di ban hanh
quy dinh vé nha chung cu nhung van chua thé giai quyét duoc cac tranh chip dang xay
ra. Theo du kién, ndm 2014 Qudc hoi s& thong qua Luat Nha ¢ (stra ddi), trong d6 co
mot Chuong vé nha chung cu. Nhu vay, ¢ thé két luan 13 khung phap luat vé khong
gian st dung chung di duoc Bo Xay dung hudng din nhung chwa diy du dé c6 thé
thiét 1ap mot co ché hop 1y cho viée duy tu, bao dudng khong gian sir dung chung nay,
tranh chap khong gian ndy dang xay ra & nhiéu du an chung cu.

Néu phan tich chi tiét vé khung phap luat ddi véi chung cu do Bo Xay dung ban hanh
thi chua c6 quy dinh chit ché vé cac khong gian st dung chung cho cu dén sinh séng &
nha chung cu. Nhiéu khéng gian str dung chung van thudc sé hiru cta chu dau tu. Su
khong mach lac nhu vay chinh 14 nguyén nhan dan dén cac tranh chap vé khong gian
sit dung chung. Hon nita, khung phap luat méi & mic quy dinh cua cap Bo 1a chua du
hiéu luc thyc hién, trong khi & nhiéu nuée da cé luat chung cu.

( Nguon dit liéu: Luat Dat dai 2003, Luat xay dung 2003, Luat Nha & 2005, cac Nghi
dinh ctia Chinh phu, Thong tu huéng dan ciia Bo Xay dung c6 noi dung lién quan téi
quan 1y nha chung cu, thong tin trén bao chi vé cac tranh chap trong nha chung cu.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Qudc hdi can ban hanh riéng Luat Chung cu. Néu khong
ban hanh duoc thi Chuong vé nha chung cu trong Luat Nha ¢ (stra d6i) can c6 nhitng
quy dinh chi tiét v& quyén cta cu dan d6i v6i cac khong gian sir dung chung, co ché
thuc hién duy tu, bao dudng nha chung cu, cung cap dich vy trong nha chung cu va xir
1y nha chung cu khi nién han str dung két thuc.

LGI-2.vi A. Trong truong hop moi nguoi bi mat cac quyén do su thay
Co bdi thuong cho do6i trong s dung dat, ngoai trur truong hop bi thu héi, ho s&
viéc mat quyen ndy | dugc boi thuong bang tién mat hoac bang hién vat dam bao
sinh tir thay doi st | nhitg ngudi bi tic dong cd dugc tai san twong dwong va cd

68



dung dat thé tiép tuc duy tri tinh trang kinh té va xa hoi nhu trude.

(Piém: Khong danh | B. Trong truong hop moi ngudi bi mat cac quyén do su thay
gia vi khong xdy ra | d6i trong sir dung dat, ngoai trir truong hop bi thu hoi, ho s&
0 Viét Nam) duoc bdi thuong béng tién mat hoac béng hién vat dam bao
nhitng nguodi bi tdc dong co6 dugc tai san twong duong nhung
khong thé tiép tuc duy tri tinh trang kinh té va xd hoi nhu
trudec.

C. Trong truong hop moi nguoi bi mat cac quyén do sy thay
d6i trong su dung dat, ngoai trir truong hop bi thu hoi, ho s&
dugc boi thuong bang tién miat hoic bang hién vat nhung
nhirng ngudi bi tac dong khong c6 dugce tai san tuong duong
va khong thé tiép tuc duy tri tinh trang kinh té va x3 hoi nhu
trudc.

D. Trong truong hop moi ngudi bi mat cic quyén do sy thay
d6i trong st dung dat, ngoai trir truong hop bi thu hoi, ho
khong dugc bdi thuong.

1. Phan tich:

Phép luat dat dai cia Viét Nam quy dinh rat rd rang vé 2 co ché chuyén dich dat dai:
(i) co ché chuyén dich dat dai bat budc, trong d6 Nha nudc thu hoi dat va Nha nudc
thuc hién boi thuong, hd tro, tai dinh cu, sau d6 Nha nudc giao dat hodc cho thué dat
cho nha dau tu c6 thu tién sir dung dat hodc tién thué dat; (ii) co ché chuyén dich dat
dai ty nguyén dya trén sy déng thuan hoan toan giira nha dau tu va nhiing nguoi dang
su dung dat, khong co bat ky bén nao dugc sy ép budc, ap dat. Nhu vay, khong cé co
ché chil dau tu thyc hién boi thudng ma viée giao dich dat dai phai dugc ca hai bén
ddng ¥. Ngoai ra, chi c6 thé xay ra trudng hop mét quyén str dung dét do thién nhién
gy ra nhu sat 10 dat, tai bién thién nhién, v.v. Trong truong hop ndy, Nha nudc hd trg
nguoi sir dung dat trong pham vi cao nhat co thé.

Véi nhitg quy dinh nhu vy, hang muc nay khdng xuat hién ¢ Viét Nam.
( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003 va cac Nghi dinh hudng dan thi hanh.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Quy dinh khong dé xdy ra nhiing truong hop mat quyén st
dung dat khong thudc trudng hop Nha nude thu hdi dat 1a hop 1y.

> Cac hang muc cta chi sé LGI-3 - Cac co ché cong nhan quyén: Viéc xac
dinh va giao cdc quyén mot cach chinh thtc, qua trinh ghi nhan cac
quyén phu hop véi thuc tién hodc néu khong nhu vay, thi quy dinh cac
phuong thirc phit hop nhim dam bao su nhat quan khong phan biét dbi
XU
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LGI-3.i A. Nhitng chitng ctr khong bang vin tw chi dwoge sir
dung dé thira nhian chi quyén ddi véi tai san khi

Nhimg chimg cir khongly p 510 6 chitng cir tdn tai dwéi cse hinh thire khéc.

béng van ty dé thira nhén
chu quyén dbi véi tai san|B. Nhitng ching ctr khong bang van tu duge st dung dé
c6 thé chdp nhan dugc  [thira nhan chil quyén ddi véi tai san kém theo cac gidy to|

khéc (vi du: bién lai thué hodc bién lai mua khong chinhl
thirc) khi khoéng c6 ching ct ton tai dudi cac hinh thic
(Diém: A) khéc. Nhitng chirng cr ndy manh nhu céc tai liéu da cung
cap.

C. Nhiing chting tir khong bang vin tu duoc dung dé thira
nhan chii quyén d6i vai tai san kém theo cac gidy to khéac
(vi du: bién lai thué, hodc bién lai mua khong chinh thurc)
khi khong c6 ching cir t6n tai dudi cac hinh thirc khac.
Céac chung ctr nay khong manh bang céc tai liéu da cung
cap.

D. Nhitng chimg c&r khéng bang van tu hiu nhu khong
bao gio dugc dung dé thira nhan cha quyén voi cac tai
san.

1. Phéan tich

Phép luat dat dai cua Viét Nam d3 c6 quy dinh vé viéc cong nhan quyén sir dung ddi
v6i nguoi dang str dung dét 1a ho gia dinh, c4 nhén, ké ca trong truong hop khong cé
bat ky gidy to ndo chimg minh vé quyén st dung dat. Nghi dinh sé 84/2007/ND-CP
ctia Chinh phti c6 quy dinh cu thé vé nhitng ching ctr khong bing vin tu cia nhitng
nguoi sdng cung thoi gian bat dau st dung dat hodc tai thoi diém 15/10/1993 (ngay
Luat Dat dai 1993 c6 hiéu luc thi hanh) trong Hoi dong xem xét vé viéc cap Gidy
chtrng nhan cho céc truong hop nay. Cac quy dinh nay dang duoc ap dung trén thuc té
& nhiéu dia phuong.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Nghi dinh sb 84/2007/ND-CP)

LGI-3.ii A. Phap luat chinh thic thira nhan quyén s¢ hiru lau dai
va On dinh d6i véi ca dat cong va dat tu mic du cac quy|

ity gl dite dinh khac nhau c6 thé duoc ap dung.

quyén so hiru 1au dai va 6n
dinh. B. Phap luét chinh thic thira nhan quyén sé hiru lau
dai va on dinh ddi véi ca dat cong nhung chi ap dung
ddi véi mot s loai dit cu thé (vi du: hoic la dit cong
hoic 1a dat tw)

(Piém B)
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C. Phap luat chinh thirc thira nhan quyén s& hiru lau dai
va on dinh nhung boi cach thuc hién phap luat, rat it hodc
khong co dat cong hodc dat tu nao dugc thira nhan.

D. Phép luat chinh thirc thira nhan quyén so hiru 1au dai
va on dinh khong ton tai

1. Phén tich

Phép luat dat dai ciia Viét Nam quy dinh viéc st dung dit san xuit néng nghiép trong
ciy hang nim, dat nudi trdng thiy san, dat 1am mudi c6 thoi han 20 nim; viée st dung
dat san xudt nong nghiép trong cay lau nam, dat ring san xut c6 thoi han 50 nim
(Luat Pat dai 2013 quy dinh thoi han chung 13 50 nim); viéc sir dung dat san xuat kinh
doanh phi ndng nghiép duoc st dung cé thoi han khéng quéd 50 nam, trir truong hop
dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép trong diéu kién kinh doanh kh6 khan co thoi
han khong qua 70 nidm; viéc sir dung céc loai dat khac déu khong co thoi han (dat & va
dat cong).

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Dat dai 2013.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Bé tao diéu kién dau tu lau dai vao dat, can xoa bo thoi
han sir dung d6i vdi cac loai dat do ho gia dinh, ca nhan st dung riéng.

LGI-3.iii A. Chi phi ding ky don 1¢ lan dau d6i v6i mot tai san & thanh thi
Ding ky 1an du | khong vuot quéa 0,5% gia tri tai san.

theo yéu ciu
khong bi han | B. Chi phi ding ky don 1é 1an diu dbi véi mét tai sén & thanh
ché boi thi€u | thi khong virgt qua 2% gia tri tai san.

kha nang tra
muc phi chinh
thire C. Chi phi dang ky don 1é 1an dau d6i voi mot tai san & thanh thi
(Piém B) khong vuot qua 5% gia tri tai san.

D. Chi phi diang ky don 1¢ 1an dau ddi v6i mot tai san & thanh thi
16n hon 5% gia tri tai san.

Chi phi phap

Liét ké cac cong viéc hodc gidy to can c6 va | Chi phi hoat dong Iy/ Thué phat

chi phi lién quan dé ding ky chinh thirc hanh chinh

sinh
1. Chi phi cho viéc chimg thyc cac van ban, |,
giay to.
2. Chi phi do dac thira dat v
3. Tién st dung dat (c6 truong hop phai
dong, co truong hop khong phai dong tuy v

thudc vao ngudn goc, thoi diém st dung
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dat), khoan tién ndy c6 truong hop phai
dong rat nhiéu nhu & TP HO Chi Minh ti
170 triéu cho 8m’ vuot han muc (théng tin
tr Chuong trinh Thoi sy cua Dai truyén
hinh Viét Nam, thang 5/2013)
4. L& phi trudc ba (quy dinh hién hanh la
0,5% gia dat * dién tich cap giay)
5. L& phi dia chinh, phi tham dinh h6 so, phi
trich luc hd so (tuy nhién khoan thu nay 1a v/
qua nho)

1. Phan tich:

Tai khu vuc d6 thi, khi dang ky dat dai lan dau dé dugc cap Giay chimg nhan phai chi
tra cac khoan sau:

a. Phi cong chimg, ching thuc cac vin ban, gidy to gbc tai UBND phuong (mirc chi
phi tinh theo diu vin ban véi mic chi tra thip);

b. Phi do dac dia chinh theo quy dinh caa UBND cap tinh (thuong tir khoang 200.000
dong t6i 1.000.000 dong ddi véi dat do thi loai trung binh tuy theo dién tich);

c. Lé phi trudc ba 0,5% gia tri tai san tinh theo gid ciia Nha nudc (trung binh bang
khoang 50% gia thi truong);

d. L& phi dia chinh, phi thim dinh hd so (65.000 dong ddi v6i mot Gidy chimg nhan);

d. Thué chuyén quyén str dung dit néu di chuyén quyén nhung chua ndp & mirc 2%
gia trj tai san tinh theo gia cuia Nha nude (trung binh bang khoang 50% gia thi truong).
Pay 1a khoan tién ma khong phai moi trudng hop déu phai ndp, chi cé nhing trudng
hop da chuyén quyén trudc day nhung chua ndp thué méi phai nop;

e. Tién sit dung dat néu chua tra tién dé dugc st dung dat (st dung trudc ngay
15/10/1993 thi khong phai ndp dbi véi dat trong han mirc dat ¢, phai nop 50% ddi voi
dat ngoai han mirc dat o; tir 15/10/1993 dén trude 01/7/2004 thi phai ndp 50% dbi voi
dat trong han mic dat ¢, nop 100% doi véi dat ngoai han muc dat &; tir sau ngay
01/7/2004 phai ndp 100% tién sir dung dat tinh theo gia ctia Nha nudc). Py thuong 1a
khodn tién kha 16n so v6i kha niang chi tra ciia nguoi dang str dung dat, nhung khong
phai moi trudng hop déu phai nop.

Nhu vay, c6 thé tinh mirc chi tra cho mot s6 truong hop cu thé nhu sau:

a. Nguoi str dung dat do 6 tién dé lai khi thyuc hién ding ky 1an dau chi phai nop trung
binh khoang 600.000 dong va 0,25% gia tri tai san (theo gi thi truong);

b. Nguoi sir dung dat nhan chuyén nhuong tir nguoi st dung dat do t6 tién dé lai khi
thuc hién dang ky 1an dau phai ndp trung binh khoang 600.000 dong va 1,25% gia tri
tai san (theo gia thi truong).
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c. Ngudi st dung dat chwa ndp tién dé duoc st dung khi thuc hién ding ky 1an dau
phai ndp trung binh khoang 600.000 dong va 25% gia tri tai san (theo gia thi truong).

Y kién cua céc chuyén gia thao luin cho rang khoan tién st dung dat phai nép dé duoc
sir dung dt 1a nghia vu duwong nhién, khong thé tinh vao chi phi khi dang ky dat dai
lan dau. Cac khoan phai nop cho viéc ding ky chi & mirc cao nhét 1a 600.000 dong va
1,25% gia tri tai san (theo gia thi truong), nén hang muc nay cé thé danh gia dat mirc
B.

(Nguon dir liéu: Cac Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP, Nghi dinh s6 120/2010/ND-CP,
Nghi dinh sb 23/2013//ND-CP quy dinh vé nghia vu tai chinh khi ding ky dat dai lan
dau.)

LGI-3.iv A. Khong phai tra thém bat cir khoan phi khong chinh thirc nao dé

5 ., Ithc dong dén viéc dang ky lan dau.
Dang ky lan day

khéng phat sinhB. Phai tra thém phi khong chinh thie dé tac dong dén viéc dang
thém nhimnglky 1an dau nhung muc phi nay thap hon nhiéu so véi mirc phi
khoan phi khongchinh thirc.

chinh thirc dang

C. Phai tra thém phi khong chinh thirc dé tac dong dén viéc

ké L . .
ding ky lan dau nhung mirc phi nay xap xi bang mirc phi
chinh thirc.

(Diém C) D. Phai tra thém phi khong chinh thirc dé tic dong dén viéc dang
ky lan dau va muc phi ndy cao hon nhiéu so v&i mic phi chinh
thurc.

1. Phan tich:

Phi khong chinh thirc bao gém chui yéu 1 khoan phai tra dé thué cac trung gian tu van
hodc giup thuc hién tron géi viéc ding ky dé dugce cap Gidy ching nhan (thong qua
trung gian).

Theo théng k& cua BO Tai nguyén va Moi trudng, s6 luong can b cua Vin phong
ding ky quyén st dung dat khong nhiéu (¢ d6 thi khoang 12 ngudi, & cac noi khéc chi
khoang 3 t&i 7ngudi). Pay 1a 1y do chinh da din dén cham giai quyét thu tuc cap Gidy
chtrng nhan. Hon nita, mirc 1¢ phi dang ky duoc thu qua thap, thap hon nhiéu lan so
v6i phi cong chimg. Mit khac, Chinh phu quyét dinh cho mién 1¢ phi dang ky d6i voi
rat nhiéu truong hop nén Vin phong ding ky quyén st dung dat khong c6 ngudn thu.
Thu nhép thuc cia can bo thuc hién thu tuc dang ky dat dai hién nay qua thip, vi du
nhu & Yén Béi, muc luong ciia mdi lao dong hop dong tai Vin phong diang ky cap
huyén chi tir 1,5 dén 2 triéu ddng/thang, lwong cla can bd chinh thirc ciing chi & muc
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khoang tir 3 dén 4 triéu ddéng/thang. Viéc phai tra thém phi khéng chinh thuc dé thuc
hién dang ky 1an dau 1a tuong ddi phd bién nhu phan anh trén bao chi.

Tuy nhién, thuc tién cho thiy phi khong chinh thtrc chi xuat hién & cac khu vyuc d thi,
khu néng thon ven d6 dugc quy hoach chuyén thanh d6 thi va khong xuat hién & cac
khu vuc nong thon. Panh gia hang muc nay ¢ khu vuc d6 thi sé khac hoan toan vai
khu vuc nong thon, mién nai. Tai Ha Noi, tp. Ho Chi Minh hay céac dia phuong khac
co gia dét cao, hang muc nay chi dat muc C; tai vung nong thon, mién nui, hang muc
nay c6 thé dat mirc A. Tai nhiéu ving nong thon, chinh quyén cip huyén di chi toan
bd cho viéc cAp Gidy chimg nhan bang ngan sach nha nudc, Gidy chimg nhan da ky
nhung ngudi str dung dat khong mudn nhan gidy vi khong co kha ning tra cac chi phi
chinh thure.

(Nguon dir liéu: Cac Bao cdo vé hoat dong cua Vin phong ding ky quyén st dung dat,
B4o c40 "Nhan dién va 1am giam nguy co tham nhiing trong quéan 1y dat dai" ctia Ngan
hang Thé gi6i.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Nhiing binh luan néi trén cho thiy can kién nghi diéu
chinh 3 chinh sach d6i v6i dang ky dat dai 1an dau dé duoc cap Gidy chung nhan: (i)
nén mién 1é phi trudc ba cho khu vuc néng thon, mién nui dé giam nghia vu tai chinh
cho nong dan dugc cap gidy ching nhan; (ii) nang gia dat ciia Nha nudc tai cac do thi
phat trién 1én muc it nhat bang 80% gia dat trén thi truong va tinh toan lai ty 18 mirc
phi, 18 phi theo gia dat sat voi gia thi trudng; (iii) diéu chinh mic phi dang ky cho hop
1y, cho phép Vin phong dang ky cung cap dich vu chit lugng cao, Nha nudc tra phi tir
ngan sach cho nhiing trudng hgp Chinh phti mién phi ding ky.

LGI-3.v A. Cac yéu cau dé dang ky nha ¢ khu vuc do thi duoc quy dinh 1d
. .. .. .. |rang, d& hiéu, v6i mic phi phi hgp va dugc thuc hién mot cach
iéc dang kynha ¢ , . A o
7 . " Inhat quan theo mot phuong thirc minh bach.

u vuc do thi la

a thi va c6 muc|B. Cac yéu cau dé ding ky nha ¢ khu vwe db thi dwoce quy dinh
phi phu hop ré rang, dé hiéu, véi mirc phi phit hgp nhung chwa dwge thue

hién mot cach nhét quan theo mdt phwong thirc minh bach.

C. Cac yéu cau dé ding ky nha ¢ khu vuc do thi khong duoc quy
dinh rd rang, dé hiéu, voi mirc phi phi hgp nhung nhicu ngudi ti
cac khu khong chinh thirc van tim cach théa min dugc cac yéu
cu.

(Piém: B)

D. Cac yéu cau dé dang ky nha ¢ khu vuc d6 thi lam cho viéc dang
ky thuc su 13 rat kho.
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1. Phan tich:

Vén dé dang ky nha &, dit ¢ da xay ra kha phirc tap tai Viét Nam do thiéu dong thuin
vé quan 1y gifta co quan quan 1y dat dai va co quan quan 1y nha ¢. Nam 2009, Qudc
hoi da quyét dinh mot hé théng dang ky thong nhét va cap Gidy chimg nhan thong nhat
cho ca dit & va nha ¢. Chinh phu dd ban hanh Nghi dinh dé quy dinh mét quy trinh
théng nhat, Bo Tai nguyén va Mai trudng ciing dd ban hanh Théng tu hudng dan cu
thé vé trinh ty, tha tuc thuc hién. Tuy nhién, trén thuc té trién khai, viéc cép Giéy
chtng nhén cho nha &, dat & tai do thi van con nhiéu phire tap, nhat 1a cdp Gidy ching
nhan cho nhitng trudng hop khong co gidy to chirng minh vé quyén sir dung dat. Piém
kho khin nhit 1a khong xac dinh dwogc rd ranh gi6i gittua truong hop 14n, chiém dét dai
va truong hop duge coi 1a str dung on dinh va phu hop quy hoach. Pay chinh 1a diém
ma phap luat c6 quy dinh cu thé, nhat quan nhung thuc hién thiéu théng nhat. Khu vuc
phi chinh thtrc thuong khéng ké khai dang ky theo quy dinh.

Mit khéc, viéc thu nghia vu tai chinh khi cap Gidy ching nhan ciing duoc 4p dung
thiéu nhat quan. Viéc thu 1& phi trudc ba 1a khong hop 1y. Mot sb dia phuong con dua
ra mot s6 khoan thu khac ngoai quy dinh.

Mot s dia phurong con yéu cau ndp nhiéu loai gidy t& ma khong co trong quy dinh cua
phap luat nhu gidy ding ky két hon, s6 ho khau, gidy khai sinh, v.v. Vin phong ding
ky khong huéng din chi tiét nén bat ngudi di ding ky phai di lai nhiéu 1an (Nghi dinh
cua Chinh phu quy dinh chi dugc huéng dan mét lﬁn); thoi gian thuc hién tha tuc con
kéo dai hon nhiéu so v&i quy dinh. Nhiéu dia phuong yéu cau phai c6 xac nhan cia
UBND cép x4 vé tinh trang sir dung dat, vé tinh pht hop quy hoach nhung trong quy
dinh khéng giao cho UBND cip x4 thuc hién.

Tat ca nhimng dit liéu trén cho thay tinh trang pho bién 1a viéc trién khai thuc hién chua
bao dam tinh nhat quan ¢ tit ca cac dia phuong.

( Nguc;n dir liéu: Luat Dat dai nam 2003; Bao cao téng két thi hanh Luat dat dai nim
2003 cia Bo Tai nguyén va Moi truong; Bao cdo Két qua kiém tra viéc cip Gidy
ching nhan cho ngudi mua nha tai cac du an phat trién nha & trén dia ban thanh ph6
Ha Noi va thanh phé Hb Chi Minh ndm 2011 ctia Poan kiém tra lién Bo Tai nguyén va
Moi truong, Xay dung; Bao cdo "Nhan dién va lam gidm nguy co tham nhiing trong
quan 1y dat dai" ciia Ngan hang Thé gi6i.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Can thiét 1ap duong day nong dé ngudi dan phat hién
nhiing léch lac trong qua trinh trién khai viéc cip Gidy chirng nhan chung cho ca nha ¢
va dat &.

LGI-3.vi . C6 qui trinh thyc té, & rang dé cong nhan chinh thuc viée so
ttu va qui trinh nay dugc thuc hién hi¢u qua, nhat quan va minh|

Co6 qui trinh hi¢u
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qua va minh bachfbach.

dé chinh thtc hoa
s& htru

(Piém: B)

B. Co6 qui trinh thuc té, ré6 rang dé cong nhan chinh thirc viée
s¢ hiru, nhung qui trinh nay khéong dwgc thuc hién hi¢u qua,

nhit quan va minh bach.

C. Qui trinh cong nhan chinh thirc viéc s& hiru nhung khong ro
rang va khong dugc thuc hién hiéu qua, nhat quan hodc minh bach.

D. Khong co6 qui trinh cong nhan chinh thirc vi¢e s¢ hitu.

Chinh thirc hoa

1. Binh cu phi
chinh thuc &
thanh thi trén
dat tu nhan

2. Chiém hiru
phi chinh thirc
dat cong ¢ thanh
thi

3. Lan chiém
phi chinh thuc
dat riung phong
hdé hodc rung
dac dung (vuon
quéc gia, khu
bao ton dong
vat hoang da...)
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trinh
thiec = Thuc hién

Qui
chinh
hoa
1 2

Thay doi vé
tinh trang phi
chinh thtrc

2

Binh luan

Mac du c6 quy dinh 1o
rang diéu chinh cac
truong hop song thuc té
cho thiy c6 rat nhiéu
truong hop lao dong
ngoai tinh dang ton tai &
thanh phd (lao dong tu
do, sinh vién ra truong &
lai thanh phd...)

Maic du c6 quy dinh 10
rang song thuc t& co
nhiéu trudng hop lan
chiém dat cong & thanh
thi nhung khong cé van
ban ngan chan, trong
mot thoi gian dai ho da
sir dung 6n dinh va nay
mdt sO truong hop phai
hop thirc héa cho ho vé
gidy to quyén stt dung
dat

Mic du c6 quy dinh 10
rang song thuc té cé
nhiéu trudng hop lan
chiém dat rimg dé san
xudt néng nghiép nhu
truong hop nguodi dan
trén dia ban huyén
Huong Khé (Ha Tinh) tu
v lan chiém dat rung
mot cach trai phép.
Nguon:
http://congannghean.vn/



NewsDetails.aspx?News
ID=28736
M4 1= C6 qui 1 = Hiéu 1 = Cb rat it

dinh rd rang, qua va minh ngudi dinh cu

diéu  chinh  bach; phi chinh

hau hét cac 2 = {t nhiéu thic  méi

truong hop; ' c6 sy tuy trong nam

2= CO qui tién trong nQOAi;

dinh o rang, thuc hién; 2 =Co6 mot sb

diéu  chinh 3 = Tuy tién nguoi dinh cu

khoang mot ' kha nhiéu phi chinh

ntra sO thirc trong
truong hop; nam ngoai;

3= Qui dinh 3 = Co rat
khéng ro nhiéu nguoi
rang va/hoac dinh cu phi
khéng ap chinh  thutc
dung duoc trong nam
cho da s6 cac ngoai.

truong hop.

1. Phan tich:

Khai niém "cong nhan quyén s¢ hitu" trong hang muc nay duoc hiéu 1a khai niém
"cong nhan quyén sir dung dat" & Viét Nam. Theo quy dinh cua phéap luat dat dai, Nha
nuée cd ging & mirc cao nhat cong nhan quyén st dung dat tai cac khu vuc phi chinh
thirc do lich sir dé lai, k& ca khu vuc khong chinh thic hinh thanh trudc ngay
01/7/2004 (ngay Luat Pat dai 2003 c6 hiéu lyc thi hanh) va quyét tam khong cho phép
hinh thanh céac khu vuc khong chinh thirc méi.

Trén thuc té, viéc 1an chiém dat cong & do thi, dat rung O mién nai van dang dién ra &
nhiéu noi. Pdi voi cac khu vuc phi chinh thirc dang ton tai, phap luat di c6 quy dinh
kha 18 rang nhung thuc hién trén thyc té thiéu nhat quan (nhu da thuyét minh & trén vé
thuc hién ding ky, cAp Gidy ching nhan cho nhirng trudng hop khong cé gidy to
chtrng minh vé quyén sir dung dat. Nhu vdy, c6 thé thay phap luat cé qui trinh 1 rang
dé cong nhan chinh thirc quyén sir dung dat d6i v6i ca khu vuc chinh thirc va khong
chnhs thtrc, nhung qui trinh nay khéng duoc thuc hién hiéu qua, nhit quan va minh
bach ¢ cac dia phuong. Viéc thuc thi van con nhiéu van dé can phai xem x¢ét lai do
chua tuan thu hoan toan quy dinh cta phap luat.

(Nguon dir liéu: Quy dinh hién hanh vé dang ky dat dai 1an dau, cip Gidy ching nhan;
Bio céo vé két qua cap Giay ching nhan cua Bo Tai nguyén va Méi truong 1én Chinh
phu thang 6 nam 2013.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Chinh sach can quan tdm 1a can c6 bién phap hiéu qua dé
giai quyét tét khu vuc st dung dat phi chinh thic do lich st dé lai nhung khong dé
phat sinh cac khu vuc phi chinh thirc méi.
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4.1.2. Han ché quyén (LGI-4 - Han ché quyén: Cac quyén trén dat khong mang tinh

di€u kién gan vdi cac tiéu chuan khong thuc)

LGI-4.i A. Co cac quy dinh ma phan 16n 13 hop 1y dua trén tong thé veé loi

Nhiing han ché vé

sir dung, quyén siB. Cé cac quy dinh ma phén 16n 13 hop 1y duwa trén téng thé vé
dung va chuyénllgi ich cong cdng nhung chwa dwge bao dam thuc hién.

nhuong dat do thi
la phu hop

(Diém: B)

Jich cong cong va dugc bao dam thuc hién.

C. C6 cac quy dinh ma phan 16n 13 hop 1y dua trén téng thé vé loi
ich cong cong nhung khong dugc bao dam thuc hién.

D. C6 cac quy dinh nhung noi chung khong hop 1y dua trén tong
thé vé loi ich cong cong va dugc thuc hién.

Han ché vé quyén su
dung dat (d6i voi ting
loai han ché dudi day,
tich vao cot phu hop va
viét binh luan néu co)
Diéu chinh vé:

Giao dich dat dai

Quyén sir dung dat dai
(khai niém tuong duong
quyén so hitu ¢ nudc
khac)

78

Co,
nhung
khong
thuc
hién

Co va
duoc
thuc
hién

Tom tat vé di€u chinh va binh
luan

- Nguoi Viét Nam dinh cu nudce
ngoai va to chirc, ca nhan nudc
ngoai bi han ché quyén nhan
chuyen quyén st dung dat, thué
dat va nhan gép von bang quyén
su dung dat v6i ho gia dinh, ca
nhan;

Quyen thé chap bang gia tri
quyén su dung dat, tai san gan
lién vOi dat chi duoc thuc hién tai
c4c t6 chuc tin dung ¢ phap nhan
Viét Nam.

- Chi thtra nhan mdt hinh thirc so
hitu toan dan vé dat dai.

- Nha nuéc thu hoi dat khong chi
vi muc dich cong ma vi ca muc
dich tu;

- Quyén s dung dit san xuét
noéng, 1am nghiép, dit san xuat
kinh doanh phi néng nghiép cua
ho gia dinh, cd nhan c6 thoi han
va bi han ché vé han muc dién
tich.

- Ho gia dinh, c4 nhan st dung dét



Nhoém chu st dung

Str dung

Quy md

Gi4a ca

Thué

1. Phan tich:

néng nghiép khong dua dat vao st
dung sau 12, 24 hodc 36 thang tuy
theo loai dét thi bi thu hoi

- Chua c6 quy dinh cu thé dé giai
quyét viéc cong nhan quyén st
dung ditcta t6 chic trong khu
vuc phi chinh thur;

- T6 chirc kinh té khong dua dat
vao su dung trong vong 12 thang
hodc sir dung dat khong dung tién
dd sé& bi thu hdi lai dat, trir truong
hop bat kha khang.

- Han ché quyén sir dung dat doi
v6i truong hop sur dung dat thudc
hanh lang b4do v¢ an toan bao vé
cong trinh cong cong nhung
khong dugc boi thudng;

- Han ché sir dung trong cac khu
d3 duoc quy hoach phai thu hdi
dat;

- Han ché su dung doi véi dat
tréng lua, chi dugc st dung vao
muc dich trong lua.

- Han ché dién tich st dung do6i
voi dat san xuat noéng nghiép, dat
nudi trong thuy san, dat 1am mudi,
dat mng san Xuat.

- Gia dat do nha nudc quy dinh
thip hon gia dat trén thi truong
kha nhiéu (chi bang tir 10% t&i
70% tuy ting loai dat va dia diém
thira dat).

- Nguoi thué dat cia Nha nudc
chi dugc cho thué lai déi véi dat
trong khu cong nghiép.

Hién phap, Luat Dit dai cta Viét Nam quy dinh dét dai thudc s hitu toan dan do Nha

nude dai dién chu s& hitu, Nha nudce trao quyén st dung dat cho nguoi st dung dat

thong qua hinh thirc giao dét, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat dbi voi ngudi

dang str dung on dinh; nguoi st dung dat duoc huong loi tr st dung dat va duge thuc

hién cic quyén giao dich vé quyén sir dung dat.

Theo bang ¢ trén (bang nay do Piéu phdi vién lap lai, c6 nhiéu diém khac v&i bang do

Chuyén gia khao sat 13p), cac han ché vé sir dung dét duoc phap luat quy dinh cuy thé,
rd rang va mot s6 han ché duogc thuc hién diy du trén thuc t& va mot s khong duoc
thuc hién trén thyc té. Ngoai ra, mot s6 han ché duge quy dinh phu hop voi loi ich
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tong thé cua cong ddng, nhung mot vai han ché duoc quy dinh vi cac 1y do loi ich cong
dong 1a chua thuc su thuyét phuc. Vi dy, viéc Nha nuéc thu hdi dat vi cac du an phat
trién kinh té, Nha nudc thu hoi lai dat cta cac dy 4n dau tu néu cham dua dit vao s
dung, v.v. chi vi loi ich cong ddng 1a chua thuyét phuc.

Tuong tu, viée quy dinh t6 chire kinh té nude ngoai, ca nhan nudc ngoai va ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai chi duge quyén tiép can dat dai thong qua thué dat truc tiép
cia Nha nudc hodc thué lai dat trong khu cong nghiép, khu céng nghé cao, khu kinh
té; khong duoc thuc hién cac giao dich dét dai truc tiép voi ho gia dinh, cd nhan dang
tao nén moi truong dau tu thiéu binh dang giita doanh nghiép trong nuéc va doanh
nghiép c6 von dau tu nudc ngoai, khdng phu hop voi cam két gia nhap WTO cua Viét
Nam trong linh vuc dau tu.

Céc chuyén gia thao luan cho rang c6 kha nhiéu han ché dugc quy dinh khong phu hop
vo1 muc tiéu loi ich ctiia cong déng. Trén thuc té, c6 nhiéu han ché hau nhu khong
duoc thuc hién trén thuc té, hodc dugc thuc hién tuy tién ¢ cac dia phuong khéac nhau.
Vi hién trang nay, hang muc nay chi c6 thé dugc danh gia & mirc B.

(Nguon dir liéu: Luat dat dai naim 2003, Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP, Nghi dinh s6
17/2006/ND-CP ciia Chinh phu va Luat dat dai 2013.

7. Khuyén nghi chinh sach: Cac chinh sach can khuyén nghi bao gém:

a. Cho phép cac nha dau tu nudc ngoai duoc nhan chuyén nhuong, thué dat, nhan gop
vbn bang quyén sir dung dat truc tiép véi ho gia dinh, c4 nhan trong pham vi dy an dau
tu;

b. Cho phép cac nha dau tu bat dong san duoc thé chap bang bat dong san tai cac
ngan hang c6 phap nhan nudc ngoai;

c. Hudng dan dé thuc hién dung tiéu chi Nha nude thu hoi dat chi vi loi ich qudc gia,
loi ich cong cong nhu Hién phap quy dinh, trong d6 quy dinh r thé nao 1a loi ich qubc

gia.

d. Thay thé co ché Nha nudce thu hoi lai dat do cac du an dau tu cham dua dit vao st
dung bang co ché danh thué luy tién theo thoi gian cham sir dung.

d. Moi han ché st dung dat trong khu quy hoach, trong hanh lang an toan giao thong
ma gay thiét hai cho nguoi st dung dat déu duoc boi thudng.
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LGI-4.ii

Nhiing han ché vé
sir dung, quyén sir
dung va chuyén
nhuong dat  tai
nong thon la phu
hop

A. C6 cac quy dinh ma phan 16n 13 hop 1y dwa trén tong thé vé loi
ich cbng cong va dugc bao dam thuc hién.

B. Cé cac quy dinh ma phin 16n 13 hop 1y dua trén tong thé vé
loi ich cong cong nhung chua dwgce bao dam thue hién.

C. C6 cac quy dinh ma phan 16n 13 chwa hop 1y dva trén tong thé vé
lo1 ich cong cong nhung khong dugc bao dam thuc hién.

D. C6 cac quy dinh nhung noi chung khong hop 1y dua trén tong thé

(Diém: B) o ;
ve lg1 ich cong cong va dugc thyc hién.

Han ché vé quyén su Co, L s
dung dat (d6i voi timg R nhung o v C A 4

. X .. <~ Khong A dugc | Tom tat vé dicu chinh va binh
loai han ché duodi day, . khong R
tich vao ¢ot phu hop va thuc thErc Fem

AL 1 A L o hién

viét binh luan néu co) hién

Diéu chinh vé:

Giao dich dat dai N - Quyén chuyén do6i dat dai chi
duoc thuc hién d6i véi dét
nong nghiép gilra cac hd gia

N dinh, ca nhan v6i nhau trong
cung mot xa;
- Han ché quyén ting cho cua
N, td chuc, chi duge thuc hién vi
cac muc dich xd hoi; quyén
N tang cho cua ho gia dinh, ca
nhan ciing bi han ché, chi duoc
thuc hién gitra cac ho gia dinh,
ca nhan;
- D6i v6i dit trong lua, chi
duoc chuyén quyén cho nguoi
tryc tiép 1am nong nghiép cung
Xa;
- HO gia dinh, cd4 nhan chi
duoc thé chap dé vay von phuc
vu cho muc dich phat trién san
xut, kinh doanh.

Quyén sir dung dat dai v - Chi thira nh4n mot hinh thirc

(khai niém tuong duong s& hiru toan dan vé dét dai.

quyén s& hitu & nudc N - Nha nuéc thu hoi dat khong

khac)
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N, muc dich tu;

- Quyén st dung dat san xudt

néng, 1am nghiép, dat san xuat



Nhoém chu st dung

Str dung

Quy md

Giaca

Thué

1. Phan tich:

kinh doanh phi nong nghiép
cua hg gia dinh, cd nhan co
thoi han va bi han ché vé han
murc dién tich.

- Ho gia dinh, c& nhan st dung
dat nong nghiép khong dua dat
vao st dung sau 12, 24 hoac
36 thang tuy theo loai dit thi bi
thu hoi

- Khéng cong nhan quyén sir
dung cua cong dong dan cu
ban dia d6i voi dat da sir dung
theo luat tuc.

- Han ché quyén sir dung dat
d6i v6i truong hop st dung dat
thudc hanh lang bao v¢ an toan
bdo v€ cong trinh cong cong
nhung khong dugc boi thuong;
- Han ché st dung trong céc
khu da dugc quy hoach phai
thu hoi dat;

- Han ché st dung ddi vé6i dat
tréng lua, chi dugc su dung
vao muc dich trong lua.

- Han ché dién tich su dung
d6i voi dat san xudt nong
nghiép, dat nudi trong thuy
san, dat lam mudi, dat ring
san xuat.

- Gia dat do nha nuéc quy dinh
thap hon gia dét trén thi truong
kha nhiéu (chi bang tir 10% t6i
70% tuy ting loai dat va dia
diém thua dat).

- Nguoi thué dat cua Nha nuée
chi dwoc cho thué lai d6i voi
dat trong khu cong nghiép.

Tuong tu nhu phan tich ¢ hang muc LGI-4.i ¢ trén, Hién phap, Luat Dat dai cua Viét
Nam quy dinh dat dai thudc so hitu toan dan do Nha nuéc dai dién cha sé hiru, Nha

nuéc trao quyén sir dung dat cho nguoi stir dung dat théng qua hinh thic giao dat, cho

thué dat, cong nhan quyén st dung dat doi voi nguoi dang st dung o6n dinh; nguoi su

dung dat duoc huong lgi tr st dung dat va duoc thuc hién cac quyén giao dich vé

quyén sir dung dét.

Theo bang & trén (bang nay do Piéu phdi vién lap lai, c6 nhiéu diém khac voi bang do

Chuyén gia khao sat 1ap), cac han ché vé sir dung dat nong nghiép duge phap luat quy
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dinh cu thé, o rang va mot s6 han ché duoc thuc hién déy du trén thuc té va mot sd
khong dugc thyc hién trén thuc té. Ngoai ra, mot s6 han ché duoc quy dinh phu hop
v6i loi ich tong thé cta cong ddng, nhung mot vai han ché dugce quy dinh vi cac 1y do
loi ich cong déng la chua thuc su thuyét phuc. Vi duy, viéc dat thoi han va han mure st
dung dat dbi v6i dat san xuat nong nghiép, viéc Nha nudc thu hoi lai dat san xuat
néng, 1am, ngu, diém nghiép di giao cho hd gia dinh néu chdm dwa dat vao sir dung,
v.v. chi vi loi ich cong dong 1a chua thuyét phuc.

Tuong ty nhu muc trén, cac chuyén gia cho rang con c6 kha nhiéu han ché duoc quy
dinh khong phu hop véi muc tiéu lgi ich ctia cong dong. Trén thyc té, co nhiéu han ché
hau nhu khong dugc thuc hi¢én trén thuc té, hodac duoc thuc hién tuy tién & cac dia
phuong khac nhau. Vi hién trang nay, hang muc nay chi ¢ thé dugc danh gia ¢ mire
B.

(Nguon dir liéu: Luat dat dai naim 2003, Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP, Nghi dinh s6
17/2006/ND-CP ciia Chinh phii va Luat déat dai 2013.)

7. Khuyén nghi chinh sdach: Céc chinh sach can khuyén nghi bao gom:

a. Cong nhan quyén sir dung dat nong nghiép, dat rimg cia cong dong dong bao cac
dan toc thiéu so, thu hoi lai dat do cong déng st dung theo luat tuc trudc day nhung
dang do cac doanh nghiép néng, 14m nghiép cta nha nudc nam giit dé giao lai cho
cOng dong;

b. Xoa bo thoi han va han murc st dung dat san xuat nong, 1am, ngu, diém nghiép cho
ndng dan;

C. Thay thé co ché Nha nudc thu hoi lai dat nong nghiép do cham dua déat vao sir dung
bang co ché danh thué luy tién theo thoi gian cham sir dung.

d. Moi han ché sir dung dat trong khu quy hoach, trong hanh lang an toan giao thong
ma gy thiét hai cho ngudi sir dung dit déu duoc boi thudng (da kién nghi & trén).

4.1.3. Su r0 rang trong chirc ndng va hoat dong (LGI-5 - Su 10 rang trong chitc nang va
hoat dong: Chirc ning cua cac co quan c6 tham quyén vé diéu hanh va quan ly trong
linh vuc dit dai dugc quy dinh rd rang, khong c6 tinh trang trung lip vé trach nhiém va
thong tin dugc chia sé khi can thiét)

LGI-5.i A. Trong nhitng tinh hudng c6 thé gay ra mau thuin loi ich hoic
lam dung (vi du: chuyén nhuong quyén sir dung dat) co su tach|
bach phu hop trong vai tro cua hoach dinh chinh sach, thuc thi
chinh sach théng qua quan 1y dat dai va viéc phan xir moi tranh
chép co thé nay sinh tir thyc thi chinh sach.

Co su tach bach
phu hop gilra
hoach dinh chinh
sach, thuc thi
chinh sach va vailB. Trong nhing tinh hudng c6 thé gy ra mau thun loi ich hoic
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tro xét xur

(Piém: D)

lam dung (vi du: chuyén nhuong quyén str dung dat) c6 su tach
bach nhit dinh trong vai tro cua hoach dinh chinh sach, thuc thi
chinh sach thong qua quan 1y dat dai va viéc phan xir moi tranh
chap co thé nay sinh tir thuc thi chinh sach, nhung cé sy tring
1ap va mau thuan vé trach nhiém thinh thoang dan téi van dé.

C. Trong nhitng tinh hudng c6 thé gy ra mau thudn loi ich hoic
lam dung (vi du: chuyén nhuong quyén str dung dat) c6 su tach
bach nhit dinh trong vai tro cua hoach dinh chinh séach, thuc thi
chinh sach thong qua quan 1y dat dai va viéc phan xir moi tranh
chap c6 thé ndy sinh tir thyc thi chinh sach, nhung c6 sy tring
lép va mau thuan vé trach nhiém lién tuc dan t6i van dé.

D. Trong nhirng tinh hudéng c6 thé gy ra mau thuin lgi ich

hoic lam dung (vi du: chuyén nhwong quyén sir dung dit)
khong c6 su tach bach phu hgp trong vai tro ciia hoach dinh
chinh sach, thuc thi chinh sich thong qua quan ly dit dai va
viéc phan xir moi tranh chip c6 thé nay sinh tir thuc thi
chinh sach.

Tén to chuc
(trung  uwong
va phan cong,
phan cip quan
y)

Qudc hoi

Chinh phu
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{Egtal /| Trach nhi¢m / T,éCh ba(fh chir}h CE,). . Erl‘mg lép
A . sich va chuc voi  t6  chuc
nguon | chuc nang y .
nang khac?
luc
Tatca | Thao luan va thong Qudc hoi quyét Quéc hoi chua
qua Luat Dat dai; dinh vé Luat Pat doc 1ap hoan
kiém toan vé quan 1y  dai, quy hoach, toan vé chiic
va sa dung dat; ké hoach sit dung nang lap phép,
quyét dinh  quy déat ca nudc trén phan xiy dung
hoach, ké hoach sir co s& vin ban do ' lut phap van do
dung dat ca nuwéc; Chinh phua xdy Chinh phu thuc
giam sat thuc thi dung va trinh. hién.
chinh sach, phap luat
dat dai va st dung
dat.
Tatcd  Quéan 1y thong nhdt Chinh phi vAn Chinh phu thyc

vé dat dai; chi dao
xay dung Luat Dat
dai; ban hanh cac
Nghi dinh huodng
dan thi hanh; phé
duyét quy hoach, ké
hoach st dung dat
cap tinh.

duoc coi  nhu
doéng vai tro chu
dao trong xay
dung luat phap
va t0 chirc thuc
thi phép luat.

hién mot phan
nhiém vu quan
trong Ve xAay
dung Luat Pt
dai thudc khu
vuc lap phép.



Bo Tai
nguyén va
Mé6i  truong,
S6 TN&MT,
phong
TN&MT

Bo Tai chinh,
S& Tai chinh
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Tat ca

Mot s6
loai dat
cong
co
san
cong
gén
v6i dat

tai

Giup Chinh phu
thong nhat quan ly
vé dat dai; du thao
Luat Dat dai va céc
Nghi dinh huodng
dan; ban hanh céac
Thong tu huéng dan
thuc hién cac Nghi
dinh cua Chinh phu;
tuyén truyén, phd
bién chinh sach phap
luat vé dat dai; kiém
tra, thanh tra vé quan
ly, st dung dat dai;
quan ly dinh gia dat
cua Nha nudc; quan
ly viéc ding ky dat
dai, 1ap ho so dia
chinh va cép Gidy
ching nhan; quan ly
vé quy hoach sir
dung dat; du thao
quy hoach, ké hoach
st dung dit cua ca
nudc;  gidi  quyét
tranh chap, khiéu
nai, to céo vé dat dai
theo tham quyén.
Chiu trach nhiém
quan ly dat cong co
tai san cong gan vai
dat; quan 1y dich vu
dinh gia dat; quan ly
thu tir dat cho ngan
sadch nha nudc.

Co6 chuc nang va
trach nhiém 0
chiuc thuc hién
viéc quan ly dat
dai trén pham vi
ca nudc.

Xay dung chinh
sach vé dich vu
dinh gia dat trén
co s0 Luat Gia;
quin 1y ngudn
thu cho ngén
sich nha nudc
trong do6 co
ngudn thu tir dat

Khéong c6 chong
chéo chirc nang
vl  cac dia
phuong nhung
c6 mot sd chong
chéo & mirc nhét
dinh véi mot sd
Bd, nganh khac
c6 trach nhiém
quan ly viéc su
dung dat, quan
Iy quy hoach,
quan 1y tai chinh
dat dai va quan
ly giai  quyét
khiéu nai hanh
chinh vé dat dai.

C6 chong chéo
véi  Bo  Tai
nguyén va Moi
truong vé quan
ly dat cong c6 tai
san cong, quan
ly dinh gia dat,
quin 1y ngudn
thu txr dat; co
chéng chéo voi
Bo Xay dung vé
quan ly dich vu
dinh  gia  bat
dong sdn; co
chéng chéo voi
UBND cép tinh
vé quyét dinh
doi véi tai san
cong gan voi dat
cong.



B6 Xay dung

Noéng nghiép
va Phat trién
ndng thon

B6 Giao thong
van tai, B
Cong thuong
va cac BO
quan ly
chuyén nganh
khac

Bo Tu phap,
cac van phong
cong chung,
t6 chiac dau
gia
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Mot )
loai dat
dé xay
dung
nha ¢,
dat do
thi,
khu
cong
nghiép,
khu
kinh té

Dat
nong
nghiép

Mot s6
loai dét
chuyén
dung

Tat ca
cac
loai dat

Chiu trach nhiém
quan ly quy hoach
xay dung, quy hoach
d6 thi; quan ly cip
phép xay dung; quan
Iy phat trién nha & va
thi truong bit dong
san (bao gérr} ca thi

truong  quyén  su
dung dat).
Chiu trach nhiém

quan ly quy hoach
nong nghiép, lam
nghiép, ngu nghiép,
diém nghi€p, nong

thon; quan ly su
dung dat trong nong,
lam, ngu, diém
nghiép.

Chiu trach nhiém

quan ly quy hoach
va st dung dat vao
cac chuyén nganh
khéc nhau

Chiu trach nhiém
quan ly dich vu cong
ching, quan ly dang
ky giao dich bao
dam, quan ly dau gia
tai san.

Xay dung chinh
sach vé phat trién
thi truong bat
dong san, trong
dé c6 kinh doanh
dich vu bat dong
san gébm ca dich
vu dinh gia.

Xay dung chinh
sach vé& st dung
dat noéng nghiép,
phat trién néng
thon va bao vé
nguoi nong dan;
quy hoach nong
nghi¢p va phat
trién nong thon.

Xay dung chinh
sach quan ly quy
hoach va st dung
dat vao muc dich
chuyén dung
thuoc pham vi
quan ly chuyén
nganh cua tung

B9, nganh.
Xay dung chinh
sach vé cong

ching van ban
giao dich dan su,
dang ky giao
dich bao dam,
dau gid tai san,
trong do co giao
dich dan sy vé

C6 su thiéu dong
bo gilta quy
hoach su dung
dat va quy hoach
do thi va su
chong chéo vé
quan ly  thi
truong quyén st
dung dat véi Bo
Tai nguyén va
Mo6i truong; €O
chdng chéo
trong quan 1y
dich vu dinh gia
dat véi Bo Tai
chinh trong quan
ly thi truong
quyén st dung
dat véi Bo Tai
nguyén va Moi
truong.

C6 su thiéu dong
bo gilta quy
hoach su dung
dat nong nghiép
va quy hoach st
dung dit véi Bo
Tai nguyén va
Moi truong.

C6 su thiéu dong
b6 vé quan ly
quy hoach va st
dung dat vao
muc dich chuyén
dung voi Bo Tai
nguyén va Moi
truong.

C6 su chong
chéo vé quan Iy
giao dich vé dat
dai, giao dich

bao dam ve
quyén su dun
dat, dau gia

quyén st dung
dat voi Bo Tai



Thanh
Chinh phu cac

loai dat

Uy ban nhan Cac
dan cap tinh

trén

dia ban

tinh

Toa an nhan Cac
dan

1. Phan tich:

tra TAt ca

loai dat

loai dat

Chiu trach nhiém
quan ly viéc thanh
tra, kiém tra; giai
quyét tranh chap,
khiéu nai, td céo cua
dan, phong va chdng
tham nhiing, trong
d6 linh vyc dt dai.

Quyét dinh vé giao
dat, cho thué dat, thu
hoi dat, cong nhan
quyén st dung dét
dang st dung, cho
phép chuyén muc
dich sir dung dat, gia
han st dung d6i véi
td6 chitc, co s& ton
gido, nha dau tu
nudc ngoai;  giai
quyét tranh chap,
khiéu nai, t6 cdo
theo thAm quyeén.
Giai quyét cac tranh
chép dan sy, khiéu
nai hanh chinh va t4
cdo, trong do c6 linh
vuc dat dai.

quyén st dung
dat.

Xay dung chinh
sach vé thanh tra,
kiém tra; giai
quyét tranh chap
dan sy, khiéu nai
hanh chinh, t5
cao cua dan;
phong va chéng
tham nhiing,
trong d6 co linh
vuc quan ly va su
dung dét dai.

T6 chitc trién
khai chinh sach,
phap luat tai dia
phuong, trong do
cd chinh séach,
phap luat vé dat
dai.

Thuc hién chuce
nang cua hé
théng tu phap,
nhung khong
hoan toan doc lap

nguyén va Moi
truong

C6é chong chéo
vé quan 1y thanh
tra, kiém tra vé
quan 1y, str dung
dat  dai; giai
quyét tranh chap
dan su, khiéu nai
hanh chinh, t&
c4o cua dan vé
dat dai thudc
thAm quyén cia
Trung uong;
phong va chong
tham nhiing
trong quan ly, su
dung dat dai.

C6 su chong
chéo vé quyét
dinh ddi voi dat
dai thudc tham
quyén cua
UBND cap tinh
nhung tai san
gin lién v6i dat
thudc so hiru nha
nudc lai thudc
tham quyén
quyét dinh cua
cac bd chuyén
nganh.

Khong ¢o chong
chéo ma chi co
khoang ho gitra
giai quyét theo
hé théng hanh
chinh  hay hé
thong tu phép.

Trong bang trén (Bang do Diéu phdi vién xay dung, cé khac v6i Bang do Chuyén gia
khao sat xay dung), co thé nhin thdy kha rd mot nhuge diém ¢ Viét Nam 1a pham vi

hoat dong cua bd may hanh phap bao ca nhiém vu chil yéu ctia bo may 1ap phap vé xdy
dung hé thong chinh sach, phap luat. Qudc hoi di co y dinh ting cudng cac Pai biéu
chuyén trach nham nang cao tinh doc lap trong xdy dung va quyét dinh vé hé thong

phap luat, nhung cho dén nay van chura mang lai hiéu qua gi nhiéu.
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Mit khac, d6i voi giai quyét tranh chip, khiéu nai, td céo lai c6 khoang hé giira co ché
glal quyét theo h¢ théng hanh phap hay hé thong tu phap. No1 chung, nguoi dan khong
mudn giai quyét cac tranh chip, khiéu nai, t6 cdo tai he thng toa an vi nhiéu 1y do
khac nhau, trong d6 thiéu tinh doc lap 1a Iy do chi yéu. Hién trang nay dugc ching
minh kha 16 thong qua so liéu vé ty 1¢ tranh chap, khiéu nai, td cao vé dat dai chiém tir
70% t6i 80% tong sb tranh chap, khiéu nai, td cdo ciia dan; sd luong truong hop giai
quyét ¢ toa an khong nhiéu, cha yéu 13 nhitng truong hop chi con mot cach khai kién
ra toa an. Nguoi dan biét 1a phap luat khong cho phép khiéu nai vuot cap nhung van
kién tri khiéu nai vuot cap 1én Trung vong.

Céc chuyén gia déu cho rang thiéu sy tach bach giita 1ap phap, hanh phéap va tu phap &
Viét Nam, ddy chinh 12 nguyén nhan chinh din dén tinh trang khiéu nai, khiéu kién
ngay cang tang cua dan. Hang muc nay chi dat duoc & mire D.

(Nguon dir liéu: Chic ning, nhiém vu cta hé thong Qudc hoi va cac co quan dan ctr,
cac B9, nganh cua Chinh phu, hé théng Toa 4n nhan dan va Vién Kiém sat nhan dan;
cac Bao céo két qua tong két thi hanh Luat dat dai 2003 cua cic co quan nha nudc;
B4o cao "Nghién ctru hoan thién hé thong giai quyét khiéu nai vé bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu ¢ Viét Nam" cua Ngan hang Thé gi6i.)

7. Khuyén nghi chinh sach: O Viét Nam, chua du diéu kién dé tao 1ap duogc tinh doc
1ap giita 1ap phap, hanh phéap va tu phap. Trudc mat, c6 thé dé nghi 2 viéc: (i) Qudc hoi
dam nhan hoan toan nhiém vu xay dung lut phap; (ii) Chanh 4n toa 4n nhan dan tdi
cao va Vién trudng Vién Kiém sat nhan dan tbi cao 1a Uy vién B¢ Chinh tri.

LGI-5.ii A. Chirc nang nhiém vu cua cac co quan quan ly dat dai duoc xac

) ” . |dinh r6 rang va khong trung ldp v6i chirc ndng nhiém vu cia cac
Trach nhiém cual . A1~ £ o4

T co quan khac thudc linh vyc dat dai.
cac B0 va cac co
quan quan 1y datB. Chirc ning nhiém vu ciia cac co quan quén ly dit dai dwogc
dai khong triung laplxac dinh véi mét chuat trang lip véi chire ning nhiém vu céc
(trang lip ngang) |co quan Kkhac thudc linh vuce dat dai nhung chi cé it van dé

, nay sinh.
(Diém: B) 4

C. Chirc ning nhiém vu clia cac co quan quan 1y dat dai dugc xac
dinh nhung sy tring lap vé thé ché véi cac co quan khac thudc
linh vuc dit dai va sy khong nhit quan dang 13 van dé.

D. Chuc nang nhiém vu cua cdc co quan quan ly dat dai khong
dugc xac dinh ro rang, va su trung 1dp vé thé ché voi cac co quan
khac thudc linh vuc dat dai va sy khong nhat quan dang 1a van de.
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1. Phén tich:

Sy trang lip vé chirc ning, nhiém vu theo chiéu ngang vé quan 1y dit dai gitta mot s6
B9, nganh thudc Chinh phu, giita mot s6 S& thuéc UBND cép tinh, cling nhu gitta mot
s6 Phong thuéc UBND cép huyén di 1a van dé 16n trong thoi gian trude ddy. Pa mot
thoi gian kéo dai khoang 15 ndm (1994 - 2009) c6 su chong chéo giira hé thong ding
ky, cép Giéy chtrng nhan cho dat &, nha & thudc cac co quan xay dung, trong khi viéc
quan 1y théng nhat vé cac loai dat thudc cac co quan quan ly dat dai. Trong vai nim
gan day, Chinh phu d c6 nd lyc rat 16n sip xép lai chirc ning, nhiém vu cua cac Bo,
nganh dé giam nhiéu nhat sy chong chéo nay. Dén nay, van con mét sé chong chéo
nhét dinh trong pham vi xay dung chinh sach va thuc hién nhi¢ém vu quan ly.

Hién nay, viéc ban hanh cac chinh sach, phéap luat ciling van ¢6 biéu hién cua su ch6ng
chéo gitta Bo quan 1y viéc sir dung dat vai Bo Tai nguyén va Moi trudng c6 chirc nang
quan 1y théng nhat vé dat dai. Tl hién trang nay, da ndy sinh nhitng mau thuin nhat
dinh trong cac vin ban quy pham phap luat vé quan 1y dat dai. Vi du, Luat D4t dai hién
hanh ¢6 quy dinh vé han ché quyén chuyén d6i dat dai, chi duoc thuc hién dbi vai dat
noéng nghiép do ho gia dinh, ca nhan sir dung trén dia ban mot don vi hanh chinh cip
xd; trong khi 6 Luat Nha ¢ hién hanh lai cho phép chuyén ddi nha & va duong nhién
dat & duoc chuyén d6i theo. Mot vi du khé dién hinh 1a dang ton tai 2 hé théng khung
phap luét vé hoat dong dich vu dinh gia dt, mot hé thong do Bo Tai chinh hinh thanh
duoc xay dung trén co s Luat Gia, mot hé thong khac do Bo Xay dung hinh thanh
dugc xay dung trén co sé Luat Kinh doanh bat dong san, ma diéu quan trong 1 c6 kha
nhiéu diém khac nhau giita 2 hé théng khung phap luat nay.

Mot van d& c6 kha nhiéu vin ban do cic B, nganh trinh Chinh phu quyét dinh 1a
chinh sach bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, trong d6 ¢6 nhiéu nodi dung chong chéo, mau
thuan, thiéu tinh théng nhat. Hé qua 1a cac dia phuong da van dung céc chinh sach
khac nhau vao viéc boi thudng, hd tro, tai dinh cu dbi voi cac du an khac nhau trén
cung dia phuong. Pay chinh 1a mot trong nhitng nguyén nhan da giy ra khiéu kién
nhiéu ctia nguoi bi thu hoi dat. Trong nhiéu truong hop, su chong chéo vé chirc ning,
nhiém vu lai din dén tinh trang dun dﬁy trach nhi€ém thyc hién tao ra khoang tréng
trong thuc thi phéap luét.

Céc chuyén gia déu cho rang su chong chéo vé chic nang, nhiém vy gitta cac BO,
nganh 1a c6 nhung da gidm di kha nhi€u so voi trudc day, va cling khong phat sinh
nhi€u bat cdp mang tinh ti€u cuc. Vi vay, hang muc nay dat dugc ¢ mirc B.

(Nguén dit liéu: Chuc nang, nhiém vu cua hé théng Québc hoi va cac co quan dan ctr,
cac Bo, nganh ctia Chinh phu, hé théng Toa an nhin dan va Vién Kiém sat nhan dén;
cac Bao cao két qua tong két thi hanh Luat dat dai 2003 cua cic co quan nha nudc;
Bao cao "Nghién ctru hoan thién hé thdng giai quyét khiéu nai vé bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu & Viét Nam" cua Ngan hang Thé gi6i. )
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7. Khuyén nghi chinh sdach: Can diéu chinh lai chirc nang, nhiém vu cua mat s6 BO,
nganh va can c6 quy dinh that rd vé pham vi quan 1y dé khic phuc triét dé su chong
chéo vé chirc ning, nhiém vu. Mit khac, can kiém soat qua trinh xay dyng chinh sach,
phap luat theo mot quy trinh thue chit hon.

LGI-5.iii A. Phan cong trach nhiém vé dat dai giira cic cp quan 1y va

. ., |chinh quyén 1a rd rang va khong tring lap.
Khong co trung lap

trong diéu hanh[B. Phan cong trach nhiém vé dat dai giita cac cip quén Iy va
hanh chinh (trungjchinh quyén 1a ré rang va cé trung lip nhé.

lap doc s s .
p doc) C. Phan cong trach nhi¢m vé dat dai gilta cac cap quan ly va

(Diém: B) chinh quyén c6 sy tring lap 16n.

D. Phan cong trach nhiém vé dat dai gitra cac cAp quan 1y va
chinh quyén 1a khong 13 rang.

1. Phan tich (str dung bang & trén)

Trudc day, su chong chéo vé quan 1y dat dai theo hé théng doc cling 14 mot birc xuc
16n. Vi dy, theo Luat Dat dai 1993, viéc thu hdi dat dé thuc hién cac du an phat trién
kinh té vé6i dién tich trén 1 ha thudc thAm quyén cta Thu tuéng Chinh phu, dudi mirc
dién tich nay thudc thAm quyén cua UBND cép tinh. O mét vai dia phuong, UBND
cap tinh d3 "lach" quy dinh nay bang cach chia mot du an 16n thanh nhiéu dy 4n nho
canh nhau ma mdi du 4n nho chi st dung dién tich dat dudi 1 ha. Trong hoan canh
phan cAp mang tinh hinh thitc nhu vay, viéc giao dat, thu hoi dat trai thAm quyén do
UBND cap x4 va cip huyén ban hanh di dién ra & kha nhiéu noi.

Tir Luat Dat dai 2003, viéc phan cip thim quyén quyét dinh vé dat dai va tham quyén
quan 1y dt dai dugc xac dinh kha ranh mach. Moi quyét dinh cu thé vé dat dai va quan
ly hanh chinh vé dat dai déu thudc thim quyén cia UBND dia phuong, trong d6
UBND cép tinh c6 thdm quyén ddi véi td chirc, co sd t6n gido, nha dau tu nude ngoai,
UBND cép huyén c6 tham quyén ddi véi ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu. Poi
v6i quy hoach sir dung dét, co quan hanh chinh cép trén phé duyét quy hoach, ké
hoach sir dung dét cua dia phuong va Qudc hoi quyét dinh vé quy hoach, ké hoach st
dung dét cia ca nude. Dbi voi quyét dinh gia dat cia Nha nudce, Chinh phii quyét dinh
khung gia dat va UBND cap tinh quy dinh bang gia dat cua dia phuong va quyét dinh
gi4 dat trong nhiing truong hop cu thé.

Hién nay, phap luit ciing con mot diém chua hop 1y phan cip thidm quyén: thim quyén
quyét dinh vé dat dai thuoc dia phuong nhung tham quyén quyét dinh vé tai san cong
trén dat thudc s¢ hiru nha nude lai thudec Bo Tai chinh. Su khong tring khép vé tham
quyén nay c6 thé dan dén nhitng quyét dinh khong hop 1y. Mot diém nita can néi téi 1a
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tai san cong gan lién voi dat thudc sé hiru cia cac doanh nghiép nha nudc thude tham
quyén quyét dinh cua co quan, t6 chirc nao la chua 1o rang.

Céc chuyén gia déu cho rang su chdng chéo trong quan 1y dat dai theo hé thong doc da
duogc cai thién kha nhidu so véi trudc ddy nhung van ton tai sy chong chéo vé thim
quyén quyét dinh ctia B6 Tai chinh ddi voi tai san cong gin lién voi dat nhung thim
quyén quyét dinh d6i v&i dat cong gan lién lai thuoc UBND cap tinh. Mit khac, tai san
cong thudc cac doanh nghiép nha nuéc van chua ¢ quy dinh that rd vé thim quyén
quyét dinh. Vi vady, hang muc nay chi dat duoc ¢ mirc B.

( Nguon dir liéu: Cac Bao cao két qua tong két thi hanh Luét dit dai 2003 cua cac B9,
nganh va cila cac dia phuong cip tinh.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Can diéu chinh lai dé tao su phu hop vé tham quyén quyét
dinh d6i v6i tai san cong trén dat va dat cong gin vai tai san cong. Trong trudng hop
nay, can giao tham quyén quyét dinh vé dat cong cho Bo Tai chinh, twong ty nhu trao
tham quyén giao dat, cho thué lai dat cho Ban Quan 1y cac khu kinh té, khu cong nghé
cao, cang hang khong.

LGI-5.iv A. Thong tin lién quan dén cac quyén trén dat dugc cong khai véi
céc to chirc khac c6 nhu ciu véi chi phi hop 1y va dé tiép can boi
trén thuc té thong tin vé dat dai dugc quan 1y mot cach thong
nhat.

Thong tin vé
dit dai duoc
chia sé voi cac
t6 chitc c6 nhu | B. Thong tin lién quan dén cic quyén trén dat dwoc cong khai
cau v6i cac to chirc khac ¢6 nhu ciu véi chi phi hop Iy nhung
khong dé tiép cin béi cac thong tin nay khong dwoc quén ly

(Biém: B) mdt cich thong nhit.

C. Thong tin lién quan dén cac quyén trén dat duoc cong khai véi
v6i cac t6 chic khac co nhu cdu nhung nhitng thong tin nay
khong dé tiép can bai chi phi cao.

D. Thong tin lién quan dén cac quyén su dung dat khong duoc
cong khai v6i cac to chuc khac co6 quan tam do c6 van dé vé
chinh sach hoac thuec thi.

1. Phan tich:

Theo quy dinh cta phap luat dat dai hién hanh, thong tin dat dai khong thudc dién
thong tin can bao mat va moi ngudi déu co quyén tiép can thong tin dé sir dung vao
cac muc dich dugc phép. Bo Tai nguyén va Mbi trudng dd c¢6 Thong tu quy dinh vé
quan 1y va cung cp thong tin tai nguyén va mdi truong, trong d6 co thong tin dat dai,
Thong tu quy dinh vé chuan k¥ thuat cta thong tin dat dai. Mirc phi dé duoc cung céap
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thong tin khong cao. B Tai chinh di c6 quy dinh chung vé phi trich luc ban do dia
chinh, trich sao hd so dia chinh chi & mirc 10.000 dong/1 gidy dbi v6i dat do thi, 5.000
dong/1 gidy d6i véi dat ndng thon.

Trén thuc té, hién nay chua c6 mang thong tin dét dai dién tor nén khong c6 kha nang
tiép can thong tin dit dai truc tuyén. Ai c6 nhu cau tiép can thong tin dat dai phai dén
tryc tiép Van phong dang ky quyén sir dung dat dé viét yéu cau va tiép nhan thang tin.

Mot trong nhitng khoé khan hién nay 1a chua c6 quy dinh cudi cung vé kha ning tiép
can tén chii sir dung dét cua céc thira dat do chua c6 chi trwong thong nhat. Mot ludng
¥ kién cho rang khong duoc tiép cin thong tin vé chil tai san vi mdi ngudi cb quyén bi
mat tai san cia minh. Mot ludng ¥ kién thir hai 1 can cong khai hoan toan vi muc tiéu
phong, chong tham nhiing.

Viéc quan 1y thong tin dat dai hién nay chua dugc théng nhat. Mdi Vin phong ding ky
quyén str dung dét c6 cach quan 1y riéng vé thong tin dat dai va ciing c6 quy ché cung
cap thong tin riéng. Khi khong mudén cung cap thong tin ndo thi chi can tra 10i 1a chua
co.

Céc chuyén gia déu cho rang c6 thé tiép can dugc thong tin dat dai, chi phi khong cao
nhung quan 1y thong tin khong théng nhat, chua thé tiép can truc tuyén va viéc tiép
can ciing khong dé dang. Vi vy, hang muc nay dat dugc & mire B.

( Nguon dir liéu: Céac vin ban ctua Bo Tai nguyén va Mdi truong quy dinh vé quan 1y
va cung cap thong tin dat dai, Thong tu cia B Tai chinh quy dinh vé muc phi dia
chinh, B4o c4o "Khao sat tinh hinh coéng khai thong tin trong quan ly dat dai" cua
Ngan hang Thé giéi, T6 chitc UkAid va Depocen.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Mot van dé 16n vé chinh sach tiép can thong tin dat dai 1a
can quyét dinh that rd rang vé viéc c6 cong khai thong tin vé chu st dung dat hay
khong. Mit khac, viéc xay dung hé thong thong tin dat dai dién tir can duoc trién khai
thong nhat nham muyc tiéu phét trién ha tang thong tin dat dai.

4.1.4. Sy tham gia va cong bang trong chinh sach dét dai (LGI-6 - Cong bang va khong
phan biét d6i xir trong qua trinh ra quyét dinh: Céc chinh sach duoc xdy dung thong
qua mdt quy trinh ra quyét dinh hop phap, c6 sy tham gia cia tit ca cic bén c6 lién
quan. Khuén khd phap 1y khong c6 su phan biét ddi xtr va cac co quan thuc thi cic
quyén vé tai san co quyén ngang nhau trong viéc tiép can dén tat ca)

LGI-6.i A. C6 chinh sach phap luat toan dién hodc chinh sich nay c6 thé

| dugc phét trién tir hé thong phap luat hién hanh. Cac quyét dinh
Chinh sach vé

P i vé chinh sach dat dai c6 tic dong dén cac thanh phan khic nhau
dat dai duoc
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xay dung co su | trong cong dong phai dua trén qua trinh tham van voi ho va
tham gia cta | nhitng phan hdi cta ho vé chinh sach huéng téi cling phai dugc
cac bén lién | thé hién va dugc dua vao chinh sach hudng téi do.

uan.
q B. C6 chinh sach phap luit toan dién hoic chinh sach nay co

(Piém: B) thé dwogc phat trién tir hé thong phap luit hién hanh. Cac
quyét dinh vé chinh sach dat dai c6 tic dong dén cac thanh
phin khic nhau trong cong dong phai dwa trén qua trinh
tham van véi ho nhung nhirng phan héi ciia ho thuwong khong
dwoe thé hién hoic sir dung trong qua trinh ra cac quyét dinh
vé chinh sach dat dai.

C. Co chinh sach hoac chinh sach d6 co thé dugc phat trién tir hé
thong phap luat hién hanh nhung khong hoan chinh (thiéu mét so
khia canh chinh hoac chinh sach d6 chi gigi han mot phan quéc
gia nhu: chi cho khu vyc thanh phé hoidc chi cho khu vuc nong
thon) hodc cac quyét dinh vé chinh sach dat dai co tic dong dén
mot s6 thanh phan trong cong dong khong tham van nhimng nguoi
bi tdc dong.

D. Khong co chinh sach dat dai 16 rang hodc khong c6 chinh sach
vé dat dai & rang duoc hinh thanh tir hé théng phéap luat hién
hanh va/hodc cac quyét dinh vé chinh sach dat dai dua ra thuong
khéng tham van ngudi chiu tic dong

1. Phan tich:

Theo quy dinh tai Nghi dinh sb 181/2004/ND-CP, viéc 1ap quy hoach, ké hoach st
dung dat cip x4 phai thuc hién viéc 13y ¥ kién cta cong dong dan cu tai dia phuong;
theo quy dinh tai Nghi dinh s 84/2007/ND-CP, viéc 1ap phuong an bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat phai 13y ¥ kién ctia nhitng ngudi bi thu hoi dat.
Viéc 1y y kién cta dan trong nhiing truong hop nay phai dugc 1ap thanh bién ban, 1ap
bao céo vé viéc lay ¥ kién, trong bao cao phai d6 néi cac ¥ kién duoc tiép thu va giai
trinh 1& nhitng ¥ kién khong duoc tiép thu. Luat Quy hoach d6 thi 2009 ciing c6 quy
dinh cu thé vé viéc lay y kién cua dan vé quy hoach.

Luat Dat dai 2013 d4 tiép thu cac quy dinh ctia Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP va Nghi
dinh s6 84/2007/ND-CP vé viéc 1ay ¥ kién cta dan trong 1ap quy hoach sir dung dat
cip co s& va lap phuong an bdi thuong, hd trg, tai dinh cu dé dua vao thanh cac quy
dinh trong Luat Dat dai.

Nhitng ndi dung cua phap ludt néu trén cho thay, phap luat dat dai ctia Viét Nam rét
quan tAm ti viéc tham van cong dong vé phuong an quy hoach sir dung dit va phuong
an boi thuong, hd tro, tai dinh cu. Trén thuc té, viéc tham van cong dong khong duoc
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thuc hién hodc thyc hién mang tinh hinh thic. Nhitng ngudi co6 trach nhiém thyc hién
tham véan cong dong noéi rang viéc nay khé thuc hién vi khong du kinh phi va khong du
thoi gian. Y kién ciia nguyén Kién tric su trudng Ha Noi cho rang viée ldy ¥ kién coa
cong dong dan vé quy hoach dd thi thudng chi mang tinh hinh thtc, co quan quy
hoach khong luu tim t6i viéc tiép thu y kién cua déan.

Cubi nam 2012, t6 chirc Oxfam da phéi hop véi nhiéu to chirc x3 hoi trong nude thyc
hién tham véan cong dong vé stra d6i Luat Dt dai 2003 tai 22 xa thudc 11 huyén cta 4
tinh Hoa Binh, Yén Béi, Quang Binh va Long An. Ca can bo chinh quyén cip co sd va
ngudi dan déu néi rang nhan dan déu khong biét bat ky thong tin nao vé quy hoach sir
dung dt. Phuong 4an boi thudng, hd tro, tai dinh cu ciing khong duge 14y ¥ kién coa
dan, can bg chi dua ra phuong an va budc nguoi dan thyc hién.

Céac chuyén gia déu cho rang phap luat c6 quy dinh cu thé vé tham van cong dong
nhung thuc hién chua tét, viéc tiép thu ¥ kién ctia dan chua nghiém tic. Vi vay, hang
muc nay dat dugc & mirc B.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Dat dai 2013, cac Nghi dinh huéng dan thi
hanh Luat Dat dai 2003; Bao céo ciia Oxfam vé "Kién nghi stra ddi Dy thao Luat Dat
dai (stra d6i)".)

7. Khuyén nghi chinh sdach: Luat Dat dai 2013 da c6 quy dinh khé cu thé vé tham van
van cong déng. Véan dé con lai 1a Nghi dinh cua Chinh phu can phai co ché tai cu thé,
dt manh dé budc phai thyc hi¢n tham van cong déng trén thuc té, va phai c6 quy trinh
cu thé vé tiép thu y kién. Mot giai phap t6t hon 1a quy dinh rang phuong 4n chi duoc
phé duyét khi duoc it nhat 2/3 y kién dong thuan cta cong dong. M6 hinh nong thon
méi & xd Thanh Vin di dugc xiy dung trén nguyén tic dong thuin cong dong nhu
vay.

LGI-6.ii A. Chinh sach dat dai lién két v6i cac muc tiéu binh dang, duoc
giam sat mot cach thudng xuyén va thuc chat, tac dong cia né toi

Co su lien két val, 1 .x.. 2 2 28 .z 7 2 2
: cac van dé binh dang dugc so sanh véi cac chinh sach khac.

giam sat thuc chat
vé muc tiéu binh|B. Chinh sach dit dai lién két voi cac muc tiéu binh ding, dugc
dang trong chinhlgiam sat mot cach thudng xuyén va thuc chat nhung tic dong cia
sach dat dai né téi cac van dé binh dang khong duoc so sanh véi cac chinh sach

L khac.
(biém: C)

C. Chinh sich dat dai lién két véi mot so6 muc tiéu binh ding
nhuwng khong dwoc giam sat thwong xuyén va thwe chit.

D. Chinh sach dét dai chua xem xét t6i vin dé binh dang.
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Quyén

Ban dia

Di cu
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cua

Puoc .,

x| Glam
dé cap .
trong sat

. thuc

chinh <

, chat
sach
2 2
2 2

Téac
dong so
vOl
chinh
sach
khac

Binh luan

- Nha nudc chi cong nhan quyén st
dung dit cua cong dong ban dia dbi véi
cac loai dat dugc su dung gan voi tin
ngudng, ban sic van hoa, khong cong
nhin dit san xudt ndéng nghiép, 1am
nghiép, ngu nghi¢p, diém nghi€p do
cong déng st dung theo luat tuc;

- Pat dai do cong dong st dung dugc
giao cho cac néng, 1am truong qudc
doanh (1975 - 1985) va hop tac xa nong
nghiép; tir 1993, dat ciia hop tic xa
dugc giao cho hd gia dinh, ca nhan;

- Chinh phi1 d4 c¢6 chinh sach giao dat ¢
va dat san xuat nong nghiép khong thu
tién lan ther hai cho cic ho gia dinh
thiéu dat hodc khong co dat san xuat
(khong c6 dit rimg) va khong duoc
chuyén nhuong trong giai doan 10 nim;
trg giup dung nha o, giai quyét nuéc
sinh hoat cho dong bao cic dan tdc
thiéu sé (Quyét dinh s6 132/QP-TTg,
134/Qb-TTg, 135/Qb-TTg) véi muc
dich xo4 doéi, giam nghéo.

- Van dé di cu do nha nuéc t6 chirc (tai
dinh cu, di cu phat trién ving kinh té
moi) duge quan tam, trg giup tr Chinh
pht nhung phuong thtric van chua hop
1y do chua quan tam t6i ha tang chung,
chat luong dat nong nghiép, kha nang
ngudn nude va vin hoa ban dia. Mot s6
khu vuc da duoc giai quyét lai nhung
bat cap van con pho blen & nhiéu noi.

- Van dé tai dinh cu gin vé6i giai quyét
viéc lam méi, tim sinh ké méi khi Nha
nuée thu hoi dat chwa c6 chinh sach
thoa dang, khiéu nai ciia ngudi dan mat
dat van & mire d6 cao.

- Van & di cu ty do dang dién ra o
nhiéu noi gdy ra nhleu bat cap vé pha
rumg lam dat san xuat, thiéu viéc 1am tai
thi truong lao dong chinh thirc, nhung
Chinh pht chua cé nhiéu chinh sach
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Ma hoa:
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1 =
Pugc dé
cap tot;

2 =
Pugc dé
cap
nhung
cAn  cai
thién;

2

2

2
1 =
Puoc
giam séat
tdt;
2 =
Giam sét
nhung
cin  cai
thién;

phu hop dé bao dam quyén cua nguoi
di cu.

- DP6i véi dat 6, Chinh phu c6 chinh
sach trg gitp nha & cho ngudi nghéo &
nong thon, cho vung bi 1 lut, cho
ngudi c¢6 thu nhap thap tai d6 thi nhung
luén duéi dang cac tro cip mang tinh
bao cép, chua tao dong luc cho nguoi
ngheéo tu giai quyét nha 6.

- Van d& giai quyét dat san xuat cho
nguoi sinh sau ndm 1993, cho nguoi
nghéo mét dat trong qua trinh tich tu
dat dai, non dan mét dét do bi Nha nudc
thu hoi dang 1a mot khé khian 16n ma
chua c6 101 gidi thod déng; chua co
chinh sach dong bo giita chuyén dich
dat dai va chuyén dich lao dong.

- Van dé cap Giay chung nhan co ghi
tén ca vo va chong da dugc quy dinh
trong Ludt Hon nhan va gia dinh 2000
va Luat Dat dai 2003 nhung mdi dugc
trién khai chu yéu & khu vuc d6 thi tir
sau nam 2003, & khu vuc nong thon
duoc trién khai véi ty 1¢ thap.

- Ngoai chinh sach ghi tén ca vo va
chong trén Gidy chung nhan, chua c6
quy dinh vé viéc ghi ca 2 tén trén cac
gidy to khac ve dat dai nhu quyét dinh
giao dat, quyet dinh boi thudong khi Nha
nuéc thu hoi dat, tro gitp giai quyét
nha ¢, v.v.

- Chinh phii chua c6 chinh sach dau tu
dé d6i Gidy chirg nhan tir mot tén sang
Giéy ching nhan hai tén, Luat Dit dai
2013 con quy dinh viéc doi gidy nhu
vay duoc thuc hién theo nhu cau, khong
bt budc.

1=Cbso
sanh tac
dong

2 =
Khong so
sanh tac
dong;



3 =3 =
Khdng Khong N/A =

dugc dé&  duogc Khong
cap; giam sat; = xem Xxet.
N/A = NA =

Khdng Khong
xem xét. xem xét.
1. Phan tich:

Theo phan tich & Bang trén (Diéu phdi vién da phan tich lai, ndi dung Bang khac vai
ndi dung do Chuyén gia khao sat chuan bi), co thé thiy chinh sach dit dai cho nhom dé
bi ton thuong 1a trong tdm cuia Nha nudc Viét Nam nhung con mot s6 nhuoc diém nhu
Sau:

a. Chinh sach mang tinh trg gitp bang tién hoic hién vat mang tinh chit bao cip cua
Nha nudc, chinh sach chua dong vién dugc toan xa hoi nham tao diéu kién, co hoi dé
ngudi nghéo ty giai quyét thoat nghéo.

b. Chinh sach dét dai cho dong bao dan toc thiéu sé khéng phu hop voi ludt tuc ban dia
vé sir dung déat nén khong mang lai hi€u qua cao, cu thé ty 1€ ngheo cua toan xa hoi
giam nhung ty 1¢ nghéo ctia dong bao dan toc thiéu s lai ting 1én.

c. Chinh sach thiéu dong bo giita dat dai va lao dong, giita dat dai va ha tang, giita phat
trién kinh té va an sinh x4 hoi d3 tao nhiéu bat cap trong giai quyét doi nghéo cua
nhom dé& bj ton thuong.

d. Phap ludt chua co nhiéu chinh sach dit dai dic thu cho nhom nguoi d& bj tén
thuong; thue thi chinh sach chua duoc giam sat ¢ hiéu qua (quyén giam sat méi duogc
trao cho Qudc hdi va cic co quan dan ctr ¢ dia phuong, Mit trdn T6 qubc va cac to
chirc chinh tri - x3 hoi thanh vién, chua trao cho cac t chirc xa hoi va nguoi dan, Luat
Dt dai 2013 méi ¢6 1 diéu quy dinh vé quyén giam sat cua dan).

d. Khi nghién ciru dé ban hanh chinh sach chua lay y kién tir nhitng ngudi thudc nhom
dé bi ton thwong nén con nhiéu chinh sach chua hop 1y, chua phii hop véi nhu cau cta
nguoi dugc thu huong chinh sach.

e. Cac chinh sach thuong dugc xem xét doc 1ap, chua duoc so sanh vai cac chinh sach
khac trong danh gia tac dong. Cac to trinh vé phap luat dat dai thudng rat it dé cap t6i
giai phap cho nhom ngudi dé bi tén thuong, trir chinh sach Nha nudc thu hoi dat va
thuc hién boi thuong, ho trg, tai dinh cu 1a mot diém rat nong trong xa hoi.

g. Van dé gi6i trong phap luat dat dai mai chi tap trung vao viéc cap méi Gia chimng
nhan c6 ghi ca 2 tén, chua quan tAm t6i cac van dé khac nhu giao dét ¢, bdi thudng, trg
gitip nha & va dic biét 1a viéc cip d6i Gidy ching nhan tir mot tén sang hai tén.

Céc chuyén gia déu cho rang Nha nudc ¢ chinh sach nhung chwa bao dam quyén binh

dang vé nguoi di cu va ngudi dia phuong, tai dinh cu chua tot, khong bao dam diéu
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kién sinh ké, binh ddng gidi chua giai quyét triét dé va cong cu giam sat khong cé hiéu
qua. Hang muc ndy chi c6 thé dat mirc C.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Dat dai 2013, cac Nghi dinh huéng dan thi
hanh, cac Quyét dinh ctia Chinh phu vé giai quyét dat dai, nha & nude sinh hoat cho
dong bao dan toc thiéu s, vé nha & xa hoi, vé nha & cho nguoi nghéo khu vuc nong
thon; Bao cao giam sat viéc thuc hién chinh sach, phap luat vé dat &, dat san xuit cho
d6ng bao dan toc thiéu s6 ciia Qudc hoi; Bao cao tinh hinh thyc hién chinh sach, phap
luat vé dat o, dat san xudt cho dong bao dan toc thiéu sb cua Chinh phu; Béo céo
"Nghién ctru vé viéc lam cua ngudi dan tai cac khu vuc chuyén dbi muc dich str dung
dat" cua Cuc viée lam, Bo Lao dong, thuong binh va xa hoi; Bao céo "Kién nghi stra
d6i Du thao Luat Dat dai (stra déi)” cua Oxfam va Landa; Bao cao "Vai tro cua Luat
tuc trong Phat trién Cong déng dan toc ¢ Viét nam" ctia Vién SPERI va CODE; Béo
c4o vé sap xép d6i mbi néng 1am trudng va quan hé giita quan 1y str dung dat giita 1am
truong qudc doanh va nguoi dan dia phuong ciia Vién CODE.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Viét Nam can c6 sy diéu chinh kha toan dién vé chinh sach
dat dai cho dong bao dan toc thiéu sd, cho nguoi nghéo trén nguyén tac khong st dung
co ché bao cip. P6i véi binh dang gidi, Nha nude can bao dam chi phi cho viéc doi
Gidy ching nhan tir ghi mot tén sang ghi hai tén va viéc ghi hai tén khong chi thuc
hién trén Gidy chitng nhan ma trén tat ca cac gidy to vé dat dai lién quan toi gia dinh.

LGI-6.iii A. Viéc thuc hién chinh sach vé dat dai phai c6 chi phi, nhimg
lgi ich du kién phai dugc nhan dién va so sanh vaéi chi phi, va

Viéc thuc hién| , .. . A Lo 2 4k 2R A
g : " | c6 du ngan sach, ngudn luc va nang luc thé ché dé thuc hién.

chinh sich dat dai
phai c6 chi phi, | B. Viéc thwe hién chinh sich vé dit dai phai cé chi phi,
phu hop véi loi ich | médc du khong cin thiét phai dwa vao viéc so sanh nhirng
va c6 du ngudn | loi ich du Kién véi chi phi. Cé di ngan sach, ngudn e va
luc. niing lwc thé ché dé thuwc hién.

(Piém: B) C. Viéc thuc hién chinh sich dit dai khong hoan toan phai co
chi phi va/hodc dé thuc hién chinh sach nay con thiéu rat
nhiéu, it nhit 13 trong linh vuc ngan sach, ngudn luc hodc ning
luc thé ché.

D. Viéc thuc hién chinh sach vé dit dai khong can chi phi va
hién khong di ngan sach, nguén lyc va nang lyc thuc hién.

1. Phan tich:
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Quéc hoi va Chinh pha Viét Nam c6 quan tAm rat 16n vé viée dau tu cho quan 1y dat
dai, ké ca xdy dung phap luét, tuyén truyén pho bién phap luat, giai quyét tranh chép,
khiéu nai, t6 cdo, quy hoach sir dung dat, dinh gia dit va chi phi cho do dac 14p ban do
dia chinh, hd so dia chinh, cip Gidy chirg nhan. Mit khac, cong dong quéc té ciing co
trg giup kha nhiéu trong xay dung phéap luat va phét trién hé thong quén tri dat dai. Dé
1ap ban d6 va hd so dia chinh, hang nim Chinh phu di trg gitp cho cac dia phuong
khoang gan 1.000 ty dong.

Trén thyc té, nhidu khoan dau tu 16n nhung chua mang lai hiéu qua. Vi dy, Chinh phu
d3 dau tu vai trim ty dé do v& chi tiét ban d6 dia chinh dat rimg nhung céc dia phuong
déu néi rang khong c6 ban d6 nén khéng quan 1y dugc dit rimg, xay ra tranh chip trén
dién rong giita cac 1am trudng quéc doanh va nguoi dan dia phuong. Pau tu kha 16n
cho 1ap hd so dia chinh nhung cac dia phwong cip tinh van chwa c6 co so dit liéu dat
dai day du va dugc cap nhat. Mat khac, viéc quyét dinh dau tu cho quan 1y dat dai
dugc Bo Tai chinh can nhéc dé chi cho ting cong viée, khong cd phan tich vé chi phi -
loi ich.

( Nguén dit liéu: Chi ngan sach duogc Quéc hoi duyét hang nam; Chi ngan sach cho
quan ly dat dai cua B Tai nguyén va Moi trudng; cac quy dinh vé duyét chi ngan
sach; Bdo céo vé thuc thi Luat Dt dai 2003 cta Chinh phu gui Québc hdi; Bao co vé
sap xép ddi moi nong 1am truong va quan hé giira quan 1y str dung dét gitta 1am trudng
quéc doanh va ngudi dan dia phuong ctia Vién CODE.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Viét Nam c6 chi phi kha 16n cho quan 1y dat dai, nguoi
dan phai dong gop khong nhiéu nhung hiéu qua dau tu khong cao, khong theo hé thong
va khong dong vién duogc sire dan. Viée sir dung ngan sach khong duoc kiém soat tht.
Nhimng diéu chinh nay khong thudc pham vi quan Iy dat dai ma thuéc pham vi Luat
Ngan sach.

LGI-6.iv A. Cac co quan quan ly vé dat dai bao cdo vé thuc hién
cac chinh sich dat dai mdt cach dinh ky, kj cang va

Cobhaocaocong khai | , .. . o, Y SR
L s | toan dién voi cac bao cao c6 kha nang tiép can cong
va dinh ky vé qué Khai

trinh thuc hién chinh
séch. B. Cac co quan quan 1y vé dat dai bao cdo vé thuc hién cac
chinh sach dat dai mot cach dinh ky va k¥ cang nhung céac

(Diém: A) béo cao nay khong c6 kha ning tiép cin cong khai.

C. Cac co quan quan ly vé dat dai bao céo vé thuc hién cac
chinh sach dit dai nhung theo cach khong cho phép theo
ddi ky cang qué trinh gitra cac linh vuc khac nhau hodc theo
cach khong dinh ky.
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D. Cac co quan quan ly dat dai bao cdo vé thuc hién cic
chinh sach dét dai chi trong cc truong hop ngoai 1& hoic
khong bao gid bao céo.

1. Phén tich:

Viét Nam c6 mot hé théng bdo cédo hang nam vé tung linh vuc theo hé théng hanh
chinh cac cdp di dugc hinh thanh tir thoi ky bao cAp. Noi dung bao céo kha chi tiét,
chtra dugc hau héat cac mit hoat dong. Trong thoi ky bao cap, nhan dan khéng duoc
tiép can cong khai cac bao cdo nay. Trong vai nim nay, Luit Phong, chdng tham
nhiing dd quy dinh cac bao cao nay thudc dién phai cong khai. Viéc nay duogc thuc
hién ¢ hau hét cac dia phuong va cac linh vuc quan 1y, trong d6 c6 quan 1y dat dai.

Nhuoc diém cta hé théng bao cédo nay khong phai 1a khong bao dam ding thoi han
hay thiéu chi tiét ma 13 chi yéu st dung phuong phap dinh tinh, it quan tAm téi cac
danh gia dinh luong, sir dung 10i nhiéu hon dit liéu, néi nhiéu vé uu diém va hay bo
qua nhugc diém, do chinh x4c dit liéu chua cao.

Céc chuyén gia déu cho rang hé thong bao cdo vé quan ly dat dai bao dam dinh ky
hang nam, du cac mat hoat dong va duogc tiép can cong khai, nhu vay hang muc nay
dat mirc A (mirc danh gia khong dé cap t6i ndi dung, cach thirc va do chinh xac danh
gid).

(Nguon dir liéu: Béo céo vé quan ly dat dai cta cac cap chinh quyén.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Hé théng quan 1y dat dai Viét Nam cin chuyén hé thong
béo cdo sang mau gin véi dir liéu kém theo céc tiéu chi danh gia, tét nhat 14 van hanh
hé théng giam sat - danh gia.

5.2 Quy hoach, quan ly quyén sir dung dat va thué dat
4.2.1. Quy hoach quyén sir dung dat va mién trir han ché str dung dat (dya trén LGI-7,
LGI-8 and LGI-9)

> Cac hang muc cta chi s6 LGI-7 (Minh bach trong cac han ché vé sir
dung dat: Nhiing thay doi trong sir dung dat va cac quy dinh quan Iy
duoc tao ra mgt cach minh bach va phai mang lai lgi ich dang ké cho x3
héi n6i chung hon 1a cho mot s6 nhom nguoi cu thé)

LGI-7.i A. Nguoi dan duoc hoi ¥ kién trong qua trinh chudn bi va sta doi
cac ké hoach sir dung dat va nhitng phan hoi ciia ho duoc phan anh
mot cach day du trong bao cao do co quan ¢ trach nhiém lap quy|
hoach x4y dung. Bao cdo nay dugc tiép can mot cach cong khai.

O khu vuc d6 thi,
ké hoach st dung
dat va nhiing thay
d6i trong ké hoach|B. Ngudi dan dugc hoi y kién trong qua trinh chuan bj va sta doi
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nay phai dua vao ylcac ké hoach sir dung dat va nhitng phan hoi cia ho duoc co quan
kién cua nguodijcd trach nhiém st dung dé hoan thién ké hoach sir dung dat moi
dan. nhung qua trinh nay khéng minh bach va bao céo khong duoc tiép

. can mot cach cong khai.
(Piém D)

C. Nguoi dan duoc hoi y kién trong qué trinh chuan bi va sira dbi
cac ké hoach sir dung dat nhung ¥ kién ctia ho phan 1én bi 10 di
trong qua trinh hoan thién ké hoach sir dung dat.

D. Nguoi dan khong dwoce héi y kién trong qua trinh chuin bi
va sira ké hoach sir dung dat.

1. Phén tich:

Luat Dat dai 2003 quy dinh viéc 1dy ¥ kién cua dan d6i v6i quy hoach str dung dat cac
cap dugc thuc hién thong qua cic co quan dan cir cing cap gom Qudc hdi ¢ Trung
wong va Hoi ddng nhan dan cung cap ¢ dia phuong. Viéce 13y ¥ kién cta Quédc hoi va
Hoi dong nhan déan cac cap chi thuc hién khi phé duyét quy hoach va ké hoach str dung
dat, khong phai thuc hién khi diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dét.

Bén canh d6, khong 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dét cap ciia phuong, thi tran va
cac xa da duoc quy hoach phat trién thanh do thi. Quy hoach, ké hoach sir dung dat tai
cac dia phuong nay duoc tich hop trong quy hoach, ké hoach sir dung dit cap huyén.

Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP c6 mot didu quy dinh vé viéc 1dy ¥ kién truc tiép cua
cong ddng dan cu dia phuong khi 14p quy hoach sir dung dét cap xi. Nhu vay, ngay tir
luat phap dét dai cling khong c6 quy dinh vé viée 1y y kién truc tiép ctia ngudi dan khi
1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat tai do thi, ké ca viéc diéu chinh quy hoach, ké
hoach sir dung d4t.

Luat DAt dai 2013 di c6 nhitng d6i méi quan trong vé hé thong quy hoach, ké hoach sir
dung dét, trong d6 ¢6 1 diéu quy dinh vé viéc lay y kién truc tiép clia nguoi dan ddi véi
quy hoach, ké hoach sir dung dat cac cap. Két qua thuc hién con chd thuc té trién khai
trong thoi gian toi.

Mit khac, Luat Quy hoach d6 thi 2009 lai c6 quy dinh kha chi tiét vé viéc 13y ¥ kién
tryc tiép ctia cu dan dia phuong ddi véi quy hoach db thi, tir quy hoach chung t6i quy
hoach phan khu, quy hoach ha tang, quy hoach chi tiét. Quy trinh lay y kién dugc
Chinh phii huéng din cu thé va duogc trién khai trén thuc té tai hdu hét cac do thi. Y
kién ctia nhidu chuyén gia cho rang viéc liy y kién cua dan trong quy hoach d6 thi
dugc thyuc hién trén thyc té, nhung hau hét 1a mang tinh hinh thirc, 1ay ¥ kién 13 cong
khai nhung tiép thu y kién khong minh bach, khé tiép can thong tin, ciing nhu chua
quan tim tiép thu y kién cta dan.

2. Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Dat dai 2013, Nghi dinh sé 181/2004/ND-
CP.

101



3. Do tin cdy cua dir liéu: Dt li¢u bao dam dg tin cdy cao.

4. Panh gid ciia Chuyén gia khdo sdt: Theo huéng dan cua Ngan hang Thé gidi, hang
muc nay khong c¢6 danh gia ctia Chuyén gia khao sat.

5. Pdnh gid cia Nhém chuyén gia thdo ludn: Cac chuyén gia déu cho phap luat dat dai
khong c6 quy dinh vé 1dy ¥ kién truc tiép ctia dan khi 1ap quy hoach, ké hoach str dung
dat tai d6 thi nhung viéc 1ay ¥ kién truc tiép ctia dan vao quy hoach db thi, quy hoach
mé rong ha tang, quy hoach cai tao khu chung cu dang dugc thuc hién day du. Cac
chuyén gia cho rang Nghi dinh s6 71/2010/NB-CP huéng dan thi hanh Luat Nha & da
cO quy dinh viéc cai tao khu chung cu chi dugc quyét dinh khi dat duoc déng thuan
clia it nhat 75% cu dan. Pong thoi, cac chuyén gia ciing cho rang viéc lay y kién vé
quy hoach db thi cling con mang tinh hinh thirc 14 chu yéu, chua cé quy trinh cu thé vé
viéc tiép nhan y kién ngudi dan. C6 mot nira sb y kién chuyén gia thao luan cho rang
hang muc nay dat mike B, vi c6 thuc hién quy trinh lay y kién cta dan vao quy hoach
d6 thi nhung chua cong khai va bao céo tiép thu ¥ kién ctia dan khong thé tiép can
duge. Mot nira s6 ¥ kién ciia chuyén gia thao luan cho rang thuc té con té hon, y kién
ctia dan gan nhu khong duoc xem xét, viée 1y y kién chi 1a hinh thirc. Nhu vay, hang
muc nay chi dat mirc C. Nhom thdo luan khong dua dugc 1a két luan théng nhat.

6. Binh ludn cua Piéu phéi vién: Néu theo dung ndi dung ciia hang muc nay vé quy
hoach sir dung dat tai d6 thi thi hang muc nay chi dat mirc D ngay tir phan tich phap
luat (khong lay y kién ciia dan). Néu thay quy hoach, ké hoach st dung dét bang quy
hoach d6 thi thi hang muc nay ciing chi dat mirc C vi viéc léy v kién chi mang tinh
hinh thirc 1a chu yéu.

7. Khuyén nghi chinh sach: Viéc 1y y kién truc tiép cua dan vé quy hoach st dung dét
cac cap di duoc quy dinh tai Luat Dat dai 2013. Lic nay, Nghi dinh huéng dan thi
hanh can c6 quy dinh cu thé vé& quy trinh xir 1y y kién ctia dan, cong khai thong tin trén
mang va viéc diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat cling can dua ra léy v kién
cua dan.

LGI-7.ii A. Ngudi dan duoc hoi ¥ kién trong qua trinh chuén bi va
stra d6i cac ké hoach sir dung dit va nhirg phan hoi cua
ho dugc phan dnh mot cach day du trong bao cio do co
quan c6 trach nhi€ém lap quy hoach xay dung. Bdo céo

O khu vyc nong thon,
nguoi dan phai duogc
tham gia vao qua trinh
chuan bi va diéu chinh
nhimg thay d6i trong | B. Nguoi dan duogc hoi ¥ kién trong qua trinh chuén bi va
quy hoach sir dung dat | stra d6i cac ké hoach str dung dat va nhitng phan hoi cia
ho duoc cu quan c6 trach nhi€ém st dung dé hoan thién ké
hoach st dung dat méi nhung qua trinh nay khong minh

nay duogc ti€p can mot cach cong khai.

Diém: C)
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bach va bao cao khong dugc tiép can mdt cach cong khai.

C. Nguoi dan dwoc héi y kién trong qua trinh chuin
bi va sira d6i cic ké hoach sir dung dat nhung y kién
ctia ho phan 16n bi 1o di trong qua trinh hoan thién ké
hoach sir dung dat

D. Nguoi dan khong dugc hoi y kién trong quéa trinh
chuén bi va stra d6i cac ké hoach st dung dat

1. Phén tich:

Tuong tu nhu phan tich tai muc LGI-7.i ¢ trén, Luat Dét dai 2003 quy dinh viéc lay y
kién cua dan ddi voi quy hoach sir dung dat cac cip duoc thuc hién thong qua cic co
quan dan ctr cung cdp. Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP c6 mot diéu quy dinh vé viéc
lay y kién truc tiép ctia cong dong dan cu dia phuong khi 1ap quy hoach sir dung dat
ctia xa d6i voi cac xi khong duoc quy hoach phat trién thanh d6 thi.

Nhu vay, phap luat vé dat dai co quy dinh vé viéc lay ¥ kién truc tiép ctiia dan ddi voi
quy hoach sir dung dat, khong quy dinh vé viéc 13y ¥ kién cua dan vé ké hoach st dung
dat, ciing nhu khi diéu chinh quy hoach, ké hoach str dung dat. Hon nita, dén nay chua
c6 Thong tu nao hudng din chi tiét viéc thuc hién viéc lay ¥ kién cta dan vé quy
hoach str dung dat.

Trén thuc té, quy dinh vé viéc lay ¥ kién ctia dan d6i voi quy hoach sir dung dit cap x4
hau nhu chua duoc thuc hién trén thuc té. Cac dia phuong déu néi rang do khéng co
kinh phi thyc hién. Trong chuong trinh to chtrc tham van y kién ciia nguoi dan vé sira
d6i Luat Dat dai vao cudi nim 2012 tai 22 x4 thudc 4 tinh Yén Bai, Hoa Binh, Quang
Binh, Long An, y kién ctia nguoi dan déu khang dinh rang ngudi dan khong duoc tham
gia vao lay ¥ kién vé quy hoach str dung dét cip x4, tham chi quy hoach khéng duoc
cong khai.

Céc chuyén gia déu cho phap luat dat dai c6 quy dinh vé lay y kién tryc tiép ctia dan
khi 13p quy hoach, ké hoach str dung dat tai cép xa thudc khu vuc néng thon. Trén thuc
té, hau hét cic nghién ciru déu cho rang quy dinh nay khong dwgc huéng dan thuc
hién, khong co kinh phi dé thyc hién nén hau nhu khong dugc thyc hién. Dén nay,
cling chua c6 mot bao cao nao hay sb liéu nao khang dinh viéc ldy ¥ kién cta dan ddi
V6i quy hoach sir dung dat cip xa khong dugc thuc hién. Trong khi dé, c6 nhiéu
nghién cuu diém d3 chi ra viéc 1§y y kién khong dugc thyc hién. Nhu vay, chua du
diéu kién dé danh gia & mirc D, c6 thé khang dinh nhiéu nhét chi dat & miic C.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Dat dai 2013, Nghi dinh s6 181/2004/ND-
CP, B4o c4o kién nghj stra d6i Dy thao Luét DAt dai (sira d6i) cia Oxfam va Landa.)

103



LGI-7.iii A. Co ché cho phép cong chung duoc huong nhimg loi ich thu
dugc tir thay doi trong st dung dat (vi dy: thué cai thién, thué tu bd
co so ha tﬁng, thué tai san) duoc su dung thuong xuyén va ap dung
mot cach minh bach dua trén nhiing quy dinh 10 rang.

Cong chung duogc
huong loi tr nhiing
thay ddi trong su
dung dat duoc[B. Co ché cho phép cong ching dwgc hwéng nhirng lgi ich thu
phép dworc tir thay ddi trong sir dung dat (vi du: thué cai thién, thué
tu bo co sé ha ting, thué tai san) dwoe ap dung mdt cich minh
bach nhung khong duoc sir dung thwong xuyén.

(Piém: B)

C. Co ché cho phép cong chung duoc hudng nhiing loi ich thu
duoc tir thay doi trong str dung dét (vi du: thué cai thién, thué tu bd
co so ha tﬁng, thué tai san) it dugc st dung hoac dugc ap dung tuy
tinh hudng.

D. Co ché cho phép cong chiung duoc hudng nhiing loi ich thu
duoc tir thay d6i trong str dung dét (vi du: thué cai thién, thué tu bo
co s& ha tﬁng, thué tai san) khong dugc st dung hodc khong duogc
ap dung mot cach minh bach.

1. Phan tich:

Luat dat dai nam 2003 quy dinh céc khoan thu ngan sach tir dat dai bao gom: (1) tién
st dung dat khi dugc Nha nude giao dit co thu tién st dung dét, cho phép chuyén muc
dich str dung dat, cong nhin quyén st dung dat ddi voi ngudi dang st dung nhung
chua tra tién sir dung dét (trir trudng hop dat dai do t6 tién dé lai hodc nhan chuyén
nhugng hop phap); (2) tién thué dat d6i v6i dat do Nha nude cho thué; (3) thué (thué
str dung dt, thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat); (4) tién thu dugc tir viée xir
phat vi pham phap lut vé dit dai; (5) tién bdi thudng cho Nha nudc khi gy thiét hai
trong quan 1y va sir dung dét dai; (6) phi, 1¢ phi trong quan 1y, st dung dat dai. Viéc
thu ngan sach tir dat dai & cac dia phuong chi yéu tir tién sir dung dat, chiém 80% tong
thu tir dat, ma vé ban chét thi day 1a tién Nha nudc "ban" dat. Ty 1¢ thu tir tién thué dat
va thué 1én quan t6i dat dai khong cao, chi dudi 10% tong thu. Tong thu ngan sach tir
dat dai ting 1én kha nhanh qua cac nam, chu yéu ciing tir ngudn thu tir tién str dung
dat™. Nhiu chuyén gia cho ring co cdu thu tir dit dai nhu hién nay la khong bén
vitng, dén mot thoi diém nhat dinh s& giao hét dt va ngudn thu s& giam rat nhanh.

1 Ngudn thu tir dit dai cho ngan sach nha nude ting qua cac nim (nam 2002 14 5,5
nghin ty dong, nam 2005 dat gan 18 nghin ty déng, nim 2006 dat gan 21 nghin ty
ddng, naim 2007 dat gan 37 nghin ty dong, ndm 2008 dat trén 40 nghin ty déng, nim
2009 dat gan 47 nghin ty ddng va nam 2010 dat 67 nghin ty dong).
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Nha nudc cé chinh sach mién giam tién sir dung dat, tién thué dat cho nhimg trudng
hop can khuyén khich du tu va bao dam an sinh xa hoi. Chuyén gia khao sat da liét ké
day du cac truong hop duoc mién, giam tién sir dung dat.

Theo quy dinh ciia phap luat cling nhu thyc hién thu tir dat trén thuc té, c6 thé thiy quy
dinh 14 minh bach va viéc thu ciing minh bach. Ngoai ra, ciing c¢6 nhitng ¥ kién vé tinh
chua hop 1y vé mirc thu. Vi du nhu thu tir thué st dung dat ¢, nha & qua thap, tir d6
khong di chi cho phat trién ha ting d6 thi va dich vu cong cong (0,03% gia tri dat &
theo gia ctia Nha nuéc, chua thu thué nha ¢).

Viéc chi tir ngudn thu tir dat duoc thue hién theo Luat Ngan sach. Nguyén tic chung
ciia Luat Ngan sach Viét Nam 1a moi nguon thu ngan sach dugc hoa chung vio ngan
sach va viéc chi duoc quyét dinh theo ting viéc can chi. Qudc hoi da c6 Nghi quyét vé
viéc dé 10% tién thu tir dat dé dau tu cho hé thong quan 1y déat dai. Chnhs phu ciig c6
quy dinh tai Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP vé viéc UBND cap tinh duoc st dung 30%
dén 50% ngudn thu hang nim tir dat dai dé 1ap Quy phat trién dat nham giai quyét tot
hon van dé boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat. Cac quyét dinh
chi tir ngudn thu tir dat dai noi trén ciing chi 13 tao khung cho viéc chi ngan sach cua
ting cap, viéc chi cu thé phu thudc vao ngudi ¢6 thim quyén quyét dinh chi ngén sach.
Mot van dé 16n dugc dit ra trong stra d6i Luat Ngan sach hién nay 1a 191 ich cua nguoi
dan duoc kiém soat nhu thé nao qua viéc quyét dinh chi ngan sach. N6i nhu vay c6
nghia 13 viéc quyét dinh chi ngan sach c6 thé minh bach nhung khong bao dam cong
chiing duoc thu hudng thuc su tir ngudn thu tir dat dai.

Cac chuyén gia déu cho viéc thu ngan sach tir dat dai va chi ngin sach d6 ¢ Viét Nam
con nhiéu diéu chua hop ly; viéc thu, chi ngay cang minh bach hon nhung khong dam
bao hoan toan quyén thy hudng ctia cong chung. Hang muc nay c6 thé danh gia dat
muc B.

(Nguon dir liéu: Luat Dt dai nim 2003, Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP, Nghi dinh s6
17/2006/ND-CP, Nghi dinh s6 44/2008/ND-CP; Bao c4o tong két thi hanh Luat dat dai
nim 2003 cua Bo Tai nguyén va Moi truong (Bao cdo sé 193/BC-BTNMT ngay
06/9/2012).

3. Do tin cdy cua dir liéu: Dt li¢u bao dam dg tin cay cao.

7. Khuyén nghi chinh sach: Trudc mat, can stra doi triét dé va toan dién Luat Ngan
sach, sau d6 méi co thé ban vé viéc d6i méi hé thé)ng thu ngéan sach tur dat dai va viéc
chi ngan sach. Sau khi Qudc hoi thong qua Luat Pat dai 2013, can tip trung nghién
ctru dé d6i méi cac Luat Thué lién quan toi déat dai va hé thong dinh gia dat dé tinh tién
str dung dat, tién thué dit va tién boi thuong khi Nha nude thu hdi dat.
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LGI-7.iv A. Hon70% dat da c6 sy thay doi vé sir dung dat duoc giao trong 3

o . [ndm qua da thay ddi theo muc tiéu da dinh.
Viéc su dung dat

thuc t& chuyén doi[B. Tir 50% -70% dét di c6 su thay ddi vé sir dung dat dwoc
sang st dung datigiao trong 3 nim qua da thay déi theo muc tiéu di dinh.

theo quy dinh mot \ Boo ooy 2. A % .
C. T 30% - 50%dat da co su thay doi vé su dung dat dugc giao

cach kip thoi 5 N .. .

trong 3 ndm qua da thay do6i theo muc ti€u da dinh.

LD. ft hon 30% dat da c6 sy thay d6i vé sir dung dat dugc giao
(Piém: B) rong 3 nim qua da thay doi theo muc tiéu d dinh.

1. Phan tich:

Theo Béo céo vé thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat cua céc cép, hau hét cac
chi tiéu vé muc dich st dung dat déu dat tir 90% trd 18n, ¢ mot sd chi tidu vuot qua
cao nhu dat ¢, dit mat bang san xuat, kinh doanh phi nong nghiép c6 noi vuot 100%,
cling c6 mat s6 chi tiéu dat qua thép ddi voi mot s6 loai dat su dung cho ha téng xa
hoi. Tinh téng lai, co thé két luan 1a cac chi tiéu vé quy hoach, ké hoach st dung dat
dat & murc trén 70%.

Trén thuc té, c6 xay ra tinh trang quy hoach "treo" gy burc xtic nhiéu cho dan trong
ving bi quy hoach phai chuyén muc dich st dung dit, c6 nhitng noi quy hoach bi
"treo" t&i 10 nam. Theo sb liéu kiém tra vé tinh trang quy hoach "treo", téng dién tich
quy hoach bi "treo" khong qua 30% tong dién tich dat da quy hoach. Luat Dat dai 2003
va Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP da c6 cac quy dinh cy thé vé giai quyét tinh trang
quy hoach "treo" khi qua 3 nam ma khong c6 kha nang thuc hién.

Trén thyc té, tinh trang du 4n "treo" ciing dang xay ra ¢ mot sd noi. Pay 1a cac du an
da dugc giao dat dé st dung vao mot muc dich nhat dinh nhung chua dua dét vao sir
dung hodc mdi chi dua mot phﬁn vao su dung. Theo s6 liéu bao cao chinh thirc hién
nay, cac khu cong nghiép trén dja ban ca nudc méi lap day duge khoang 50%.

Qua nhiing s6 liéu thuc té nay cho thay, viéc dua dat theo quy hoach vao str dung dat
duoc mire trén 50% ddi vai tat ca cac loai dat. Tt nam 2010, kinh té Viét Nam dang bi
chitng lai, c6 thé viéc dua dat theo quy hoach vao st dung sé& dat mirc thip hon do
thiéu von dau tu.

Céc chuyén gia déu cho van dé thyuc hién quy hoach & Viét Nam chua tot, mot phan vi
thiéu cu thé, mot phan vi mong mudn phat trién nhanh nhung thiéu ning lyc dau tu.
Day chinh la nguyén nhan dan dén tinh trang quy hoach "treo" va du an "treo" khéa phd
bién. Hau hét chuyén gia thao luan cho rang dat dai duoc dua vao st dung theo quy
hoach dat trén 50%, hang muc nay dat mic B
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(Nguon dir liéu: Béo céo ciia BO Tai nguyén va Mai trudng vé téng két thi hanh Luat
DAt dai 2003, B4o c4o vé thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dét cua ca nudc.)

7. Khuyén nghi chinh sdach: Luat Dat dai 2013 d3 c6 nhiéu doi méi quan trong vé quy
hoach str dung dat, trong d6 c6 quy dinh vé mbi quan hé cua quy hoach sir dung dat va
quy hoach xay dung, quy hoach d6 thi. Qudc hoi hién dang c6 chuong trinh xay dung
Luat Quy hoach théng nhét. Trude mét, chua thé ¢ céac kién nghi vé chinh sach trong
linh vuc quy hoach str dung dat.

> Cac hang muc cua chi s6 LGI-8 (Hiéu qua trong quy trinh quy hoach sir
dung dit: Quy hoach va cac quy dinh vé st dung dt 13 hop 1y, thuc hién
c6 hiéu qua, khong didy mot bo phan 16n ngudi dan vao tinh trang sur
dung dat khong chinh thire, c6 kha ning dap g v6i yéu cau vé gia ting
dan so)

LGI-8.i . O thanh ph6 16n nhat cia dat nudce, qua trinh mé rong khong
. gian dugc kiém soat c6 hiéu qua thong qua viéc xac dinh tha ty vu

Quy hoach su dung|.. . . , x \ 20
2 " Sltién trong cac quy hoach str dung dat theo vung, quy hoach chi tiét

dat kiém soat co| . A Ay 4 )

N o _|trén co s& cap nhat dinh ky.

hi¢u qua viéc m

rong khong gian 6|B. O thanh phd 16n nhét cua dat nuée, mic du thi ty vu tién trong

thanh phd 16n nhaticac quy hoach sir dung dat theo ving, quy hoach chi tiét duoc quy|

cta dat nude dinh trong luat, trén thuc té viéc mé rong khong gian duge hudng
dan theo quy dinh vé ha tang ma khong thuc hién diy du quy
hoach sir dung dat.

(Diém: C)

C. O thanh phi") 16m nhit caa dit nwée, mic di thir ty wu tién
trong cac quy hoach sir dung dit theo viing, quy hoach chi tiét
dugc quy dinh trong luit, trén thuc té viéc mé rong khong
gian dién ra theo cach riéng nhw viéc xiy dung co sé ha ting
dién ra sau khi da dé thi héa.

D. O thanh phé 16n nhat cia dt nude, thi tu wu tién trong cac quy
hoach st dung dat theo ving, quy hoach chi tiét c6 thé da hoic
chua dugc quy dinh trong ludt va trén thuc té viéc mé rong khong
gian dién ra theo cach riéng nhu rat it (néu c6) co sé ha tang duoc
xay dyng ¢ nhitng ving méi duoc xac dinh 1a dang phat trién.

1. Phan tich:

Quy hoach st dung dat & Viét Nam dugc phap ludt quy dinh tir Luat Dat dai 1987
nhung chua dugc thyc hién trén thuc té. Luat DAt dai 1993 ¢6 nhiéu quy dinh chi tiét
hon va dugc timg budc dua vao trién khai trén thyc té, nhung Qudc hoi van chua quyét
dinh vé quy hoach st dung dét cua ca nude. Luat Dat dai 2003 ¢ nhiéu quy dinh chi
tiét hon va d3 tao duoc viée trién khai trén thuc té & ca 4 cép hanh chinh. Mot nhan xét
quan trong can dé cap la tir 1987 t6i 2013, quy hoach, ké hoach sur dung dat ¢ Viét
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Nam duya trén phuong phap luan quy hoach theo tong dién tich timg loai dat, khong ap
dung phuong phap luan quy hoach phan ving sir dung dat theo khong gian. Nhur vay,
quy hoach st dung dat hdu nhu khong c6 tac dong gi t6i qua trinh mé rong khong gian
d6 thi. Viéc mé rong khong gian d thi do quy hoach dé thi quyét dinh.

Thanh phé 16n nhat Viét Nam 1a thanh phé HO6 Chi Minh. Céng tac quy hoach, ké
hoach str dung dit & ddy UBND thanh phd quan tdm to chirc trién khai 1ap va thuc
hién. Quy hoach, ké hoach sir dung dat cac giai doan dd duoc Chinh phu phé duyét.
Tat ca 24 quan, huyén cta thanh phd va 20 x3 ving nong thén ciing di c6 quy hoach,
ké hoach st dung dat dugc phé duyét. Noi nhu vay dé thuyét minh vé viéc thuc hién
quy hoach, ké hoach sir dung dit theo quy dinh cua phap luat dit dai, nhung cac quy
hoach, ké hoach str dung dat & day khong c6 tac dong gi to1 viéc mo rong do thi.

Thanh phé H6 Chi Minh c6 toc d6 phat trién kha manh. Quy hoach d6 thi dong vai tro
chu yéu trong ké hoach chinh trang ha tﬁng khu vuc do6 thi hién c6 va phat trién d6 thi
ra ving ngoai vi. Viéc chinh trang ha ting phan do thi hién c6 thuc hién theo dung quy
hoach d6 thi va ké hoach trién khai cia UBND thanh phd. Pdi véi phat trién do thi ra
ving ngoai vi, trong giai doan truéc nim 2005, viéc phat trién dua chu yéu vao
phuong thirc d6 thi hoa di trudc va ha tang di sau. Tir sau 2005, thanh phé da tap trung
nd lyc rat 16n vao quy hoach d6 thi theo phuwong chdm chi dong, ha ting phét trién
trude va do thi hoa di tiép theo. Vi du cu thé 13 viéc phat trién ha tang giao thong va
xay dung ha tang cac khu d6 thi méi duogc thyc hién trude khi phé duyét cac du an vé
d6 thi nhu khu Thu Thiém, dai 160 Pong - Tay, v.v. Mic du vay, ciing c6 kha nhiéu y
kién cho rang phuong thic phat trién theo dinh hudng ha ting di truéc chi dugc thuc
hién tai mot s6 khu vuc trong diém, khong thuc hién dugc trén toan bd thanh phé. Hon
nira, viéc phat trién d6 thi dua hoan toan vao phan tich khong gian va quy hoach khong
gian la chua dat duogc.

Céc chuyén gia déu cho rang viéc dinh hudng phat trién ha ting di trude ¢ thanh phd
HO Chi Minh cling moi chi dat dugc & mot s6 khu vuc, noi chung van 1a phat trién ma
chua c6 ha ting. Nhiéu du 4n nha & van phét trién theo muc tiéu ban nha ma khong
quan tam dén ha tﬁng do6 thi. Nhu vay, hang muc nay chi dat & mire C.

(Nguon di liéu: Nghi quyét s6 17/2011/QH13 ngay 22/11/2011 cia Qudc hoi vé quy
hoach str dung dat dén nam 2020 va ké hoach sir dung dat 5 nim 2011 - 2015 cép qudc
gia; Bdo cdo quy hoach st dung dat dén nam 2020, ké hoach st dung dat 2011 - 2015
ctia thanh phd H6 Chi Minh; Quy hoach chung vé phat trién do thi ctia thanh phé Ho
Chi Minh; mot s6 du an 16n vé phat trién d6 thi ¢ thanh phd Hd Chi Minh.)

7. Khuyén nghi chinh sdach: Luat Dat dai 2013 da c6 nhiéu doi méi quan trong vé quy
hoach str dung dét, trong d6 c6 viéc chuyén mot phan sang quy hoach khong gian. Quy
hoach st dung dat can chuyén han sang phuong phap luan vé quy hoach phan ving.
Chung ta can chd Luat Quy hoach thdng nhat dang dugc du thao.
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LGI-8.ii . O 4 thanh phd 16n cua dat nude, qua trinh mé rong khong gian
. duoc kiém soét c¢6 hiéu qua thong qua viéc xac dinh thir ty wu ti€n
Quy hoach sur dung , , X \ \ :
L 7 =trong cac quy hoach sir dung dat theo vung vung, quy hoach chi
dat kiém sodt co|.z, . . A g .
N - |tiét trén co s¢ cap nhat dinh ky.
hi¢u qua viéc m
rong khong gian 6[B. O 4 thanh phé 16n cua dat nude, mac du tha ty wu tién trong cac
b6n thanh phd 16njquy hoach st dung dat theo ving, quy hoach chi tiét dugc quy,

cua dat nudc dinh trong luat, trén thuc té viéc mo rong khong giandugc huong
dan theo quy dinh vé ha ting ma khong thuc hién diy du quy|
hoachstr dung dat.

(Diém: C)

C. O 4 thanh phd 16n ciaa dit nwéc, mic duthé tw wu tién
trong cic quy hoach sir dung dit theo viing, quy hoach chi tiét
dwgc quy dinh trong luit, trén thuce té viéc mé rong khong
gian dién ra theo cich riéng nhuw viéc xdy dung co s ha ting
dién ra sau khi da dé thi héa.

D. O 4 thanh phd 16n cua dat nude, thir tw vu tién trong cac quy
lhoach sir dung dét theo vung, quy hoach chi tiét co thé di hodc
chua dugc quy dinh trong luét va trén thuc té viéc mo rong khong
gian dién ra theo cach riéng nhu rét it (néu cd) co s ha ting duoc
xay dung & nhiing ving méi duoc xac dinh 1 dang phat trién.

1. Phan tich:

Nhu ¢ muc LGI-8.1 ¢ trén da phan tich, hé théng quy hoach, ké hoach st dung dat &
Viét Nam khong c6 tac dong dén phat trién mo rong khong gian do thi. Nhuoc dién
nay cta quy hoach, ké hoach sir dung dét tic dong dén qua trinh mo rong o tat ca cac
do thi & Viét Nam.

Bén thanh phé 16n duoc lua chon dé xem xét chic chian 13 4 thanh phé truc thudc
Trung wong ngoai tp. H5 Chi Minh, d6 1a Ha Noi, Hai Phong, Pa Ning va Can Tho.
Tai 4 thanh phd nay, quy hoach, ké hoach sir dung dét cac cap déu da dugc phé duyét
theo ding quy dinh. Tinh trang mé rong do thi & 4 thanh phd nay ciing hoan toan
tuong tu nhu & tp. HO Chi Minh: & mot sé khu vuc trong diém, do thi phat trién theo
hudng ha téng di trude va do thi hoa di sau; & cac khu vuc khac, do thi hoa di trudc va
ha tang di sau.

(Nguon dir liéu: Nghi quyét s6 17/2011/QH13 ngay 22/11/2011 cta Qudc hoi vé quy
hoach str dung dat dén nim 2020 va ké hoach sir dung dat 5 nim 2011 - 2015 cép qudc
gia; B4o cao quy hoach str dung dat dén nam 2020, ké hoach str dung dat 2011 - 2015
ctia 4 thanh phd Ha Noi, Hai Phong, Pa Nang, Can Tho; Quy hoach chung vé phat
trién do thi cta 4 thanh phé Ha Noi, Hai Phong, Da N'fmg, Can Tho; Béo cdo cua Bo
Tai nguyén va Moi truong vé tong két thi hanh Luat dat dai nam 2003.)
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LGI-8.iii A. O thanh pho 16n nhat ciia dat nudc, qua trinh quy hoach do thi
hodc/va co quan c6 tham quyén c6 nang luc dap tng yéu cau ngay|
cang tang vé nhu ciu dat dai hodc/va mat bé‘mg dich vu thé hién|
qua thuc té 13 tit ca cac nha moi xay déu duge coi 14 chinh thic.

Qua trinh  quy
hoach nham dap
Gng sy phat trién|
cua do thi B. O thanh phé 16n nhit cia dit nwéc, qua trinh quy hoach dé
thi hodc/va co' quan c6 thim quyén c¢é ning lwc dip Wng yéu

(Diém: B) ciu ngay cang tang vé nhu cau dit dai hoac/va mat bﬁng dich

vu thé hién qua thuc té 1a da sé cAc nha méi xay déu dwoc coi
la chinh thire.

C. O thanh phd 16n nhat ciia dat nudc, qua trinh quy hoach d6 thi
I::oéc/ve‘l co quan c6 tham quyén gip nhiéu khé khin trong viéc dap
g yéu cau ngay cang ting vé nhu cau dat dai hodc/va mit bang
dich vu thé hién qua thuc té 1a da s6 cac nha méi xay déu khong
duoc coi la chinh thirc.

D. O thanh phd 16n nhit cia dat nudce, qua trinh quy hoach db thi
hodc/va co quan c6 tham quyén khong thé dap Gmg yéu cau ngay
cang ting vé nhu cau dit dai hoic/va mit bang dich vu thé hién|
qua thuc té 1a hau hét cac nha méi xay déu khong duoc coi 1a
chinh thure.

1. Phan tich:

Viéc quan 1y cap phép xay dung, phat trién cac du 4n nha ¢ Viét Nam duoc coi nhu
mot trong tam. Khung phap 1y dé thuc hién viéc nay da dugc quy dinh chi tiét tai Luat
Xay dung 2003, Luat Nha & 2005 va cac Nghi dinh huéng dan thi hanh. Viéc quan 1y
cap phép xay dung, quan 1y cac dy an phat trién nha ¢ dugc cac thanh phd 16n coi nhu
mot trong tam.

Tai tp. H6 Chi Minh, viéc quan 1y do thi duoc thuc hién khé tét, nhung ciing khong thé
bao dam tit ca moi trudng hop déu dung phap lut va co thé cap duoc Gidy chimg
nhan. Tai day, cling c6 mot s6 du an thuc hién xay dung sai giéy phép xay dung (nhiéu
témg hon, nén rong hon, v.v.) hodc chua hoan thanh du céac thu tuc vé dat dai.

Cac chuyén gia déu danh gia tinh trang cac du an phat trién nha & ban nha cho ngudi
mua nhung khong dugc cip Gidy ching nhan. Thanh phd HO6 Chi Minh qué rong nén
van con nhiéu chd chua duoc quan 1y chit vé xdy dung, khu vuc phi chinh thitc con
t6n tai nhung khong phai 1 phd bién. Vi vay, hang muc nay dat & mirc B.

(Ngué‘n dir lieu: Luat Xay dung 2003, Luat Nha ¢ 2005, cac Nghi dinh hudng dan thi
hanh Luat Xay dung va Luat Nha &, cac bai bao phan anh vé xay dung trai quy hoach,
sai gidy phép trén dia ban tp. Ho6 Chi Minh.)
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7. Khuyén nghi chinh sach: Van dé can xem xét 1a don gian hon tha tuc cip phép xay
dung va giam phi cip phép xay dung, sau d6 1a thuc hién tét co ché giam sat thyc hién
gidy phép xay dung va tham dinh chét luong nha.

LGI-8.iv A. Yéu cau hién tai vé dién tich 16 dat & dugc dap ung véi it nhat
, . 190% 16 dat.

Dién tich cac 16 dat|
& pht hop voi quyB. Yéu cau hién tai vé& dién tich 16 dat & duoc dap tng véi tir 70%
dinh & do thi* dén 90% 16 dat.

(Diém: C) C. Yéu cau hién tai vé dién tich 16 dit & dwoc dap tng véi tin
50% téi 70% 16 dat.

D. Yéu cdu hién tai v& dién tich 16 dat ¢ duoc dap tng véi it hon|
50%106 dat.

1. Phan tich:

Trong sudt thoi ky bao cip, do hoan canh kinh té - x3 hoi kho khin nén dat & duoc bd
tri & moi noi c6 thé, ké ca trong khudn vién ciia mét co quan hanh chinh. Di¢n tich 16
dat & thuong rat nho nham tiét kiém dét va kinh phi xay nha. T ngay POI MOI, nha &
van thudc dién bao cép ctia nha nuée. Cho dén nim 1994, Chinh phu da ban hanh Nghi
dinh 61-CP cit bo hoan toan ché d6 Nha nude bao cép vé nha & va nha & duoc gidi
quyét hoan toan bang co ché thi truong. Tir d6, cac dy an phat trién nha & dé ban va
cho thué méi bat dau phat trién va sd luong dy 4n ngay cang nhiéu. Khu vuc nha & cia
cac co quan nha nudc trude day cling duge quy hoach lai thanh khu dan cu. Khu vuc
nha & c6 dién tich hep luc nay chi con t6n tai & cac xom ngudi lao dong nghéo, khong
c6 diéu kién cai tao khu dén cu.

Pén khoang nam 2000, cac d6 thi 16n nhu Ha Noi va tp. HO Chi Minh bat dau c6 y
tuong xay dung quy hoach do thi theo hudng hién dai. T d6, cac d6 thi 16n déu co
quy dinh dién tich thtra dat & nho nhat dugce phép hinh thanh, mdi noi c6 quy dinh khac
nhau. Vi du nhu Ha N6i quy dinh dién tich thira dit & nho nhat dugc phép 1a 30 m® vai
d6 rong ti thiéu 1a 3 m. Nghi dinh sb 181/2004/ND-CP quy dinh dién tich thia dat &
nho nhat dugc hinh thanh do UBND cép tinh quy dinh cho pht hop véi dinh hudng
phat trién do thi cta dia phuong, ké tir ngdy quy dinh thi cac thira dat & dugc hinh
thanh phai 16n hon dién tich tdi thiéu, nhung Nha nudc tiép tuc cong nhan nhimng thira
dat & nho hon dién tich tbi thiéu khi thira dat d6 dugc hinh thanh tir trudce khi quy dinh
c6 hiu lyc thi hanh. Luat Nha ¢ 2005 con quy dinh di¢n tich can hg chung cu ciing
phai c6 dién tich t6i thiéu 14 45 m?.

Quy dinh 1a nhu vy nhung thuc hién trén thyc té c6 mot s6 dic diém nhu sau:
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a. Cac du an nha ¢ xay dung mdi, cac du an khu dé thi méi dugc phé duyét ludn bao
dam dién tich 16 dat, dién tich cin ho 16n hon hodc bang dién tich tbt thiéu theo quy
dinh;

b. Viéc nguoi st dung dat dé nghi chia tach thira dat ¢ dang sir dung thanh cac thira dat
nhé hon chi duge thue hién néu dién tich cac thira dat & sau khi chia tach bao dam diéu
kién 16n hon hoac bé‘mg dién tich t4i thiéu theo quy dinh;

c. Trong dién tich cac khu dan cu cii, con tdn tai kha nhiéu thira dat & c6 dién tich nho
hon dién tich téi thiéu theo quy dinh, ¢6 nhiéu khu dan cu nhu cac khu dan cu cii & khu
phé ¢, cac khu dan cu nghéo gan nhu van con tir 50% téi 80% 16 dat c6 dién tich nho
hon dién tich tdi thiéu (c6 thé xem tinh trang nay trén Google Map).

d. Nhiéu nguoi dang str dung dat tu chia tach thira dat & cho cac con ma khong lam thu
tuc chia tach thira dat chinh thirc, hién trang nay thudng xay ra cac khu phd cé gia dat
cao.

d. Khi Nha nuée thu hdi dat dé phat trién ha tang giao thong do thi, trir Pa Ning, cac
thanh phd khac déu van cong nhén céc thira dat rat nho con lai sau khi da thu hoi phan
16n dién tich thira dat dé 1am duong, bao chi van goi tinh trang nay 1a nha "siéu mong"
giita cac do thi hién dai (Pa Ning thu hoi dat ca hai bén dudng dé quy hoach lai do thi
ven duong)

Hién nay, chua co s6 liéu théng ké dién tich nha & that chinh xac dé dua ra con sb
chinh x4c bao nhiéu phan trim dit & nhoe hon dién tich téi thiéu theo quy dinh. Hon
nita, tinh trang nha o tai cac thanh phd 16n ciing khac véi cac thanh phd nho. Vi du nhu
& Pa Néng, chic chin ty 18 nay rat thap vi gin nhu toan thanh phd duoc quy hoach lai;
tai Ha Noi va tp. H6 Chi Minh ty 1& nay kha cao vi chua giai quyét dugc viée quy
hoach lai cac khu dan cu cii. Ty 1€ nay thuong dugc nhan dinh theo kinh nghiém thyc
té cua timg ngudi.

(Nguon dir liéu: Bao cio sb vé nha & ctia B6 Xdy dung 1én Thu tudéng Chinh phi kém
theo To trinh vé viée phé duyét Chién luge nha & dén nam 2020 va tdm nhin dén nam
2030 (thang 10 nim 2011); Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP; Luat Nha & 2005.)

7. Khuyén nghi chinh sdach: Khuyén nghi chinh sach déi v6i muc nay khong thudc
hoan toan pham vi ctia phap luat dat dai, cha yéu lién quan téi chinh sach quy hoach
lai cac khu dan cu cil tai cac thanh phd 16n. V& chinh sach dat dai, cin khuyén khich ap
dung co ché "gop dat va diéu chinh lai dat dai" (land pooling & readjustment) trong cai
tao ha tAng do thi cii, chinh trang db thi cii va phat trién d6 thi méi.
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LGI-8.v

K& hoach sit dung cac
loai dat nong thén cho
muc dich cu thé (dat
ring, dat dong co,
dam lay, cong vién
qubc gia, v.v) theo
thuc té str dung

(Diém B)

A. Tinh trang qu¥ dat sur dung cho muc dich cu thé duoc str
dung vi muc dich khong x4c dinh va trai voi cac quy dinh
hién hanh thap hon 10%.

B. Tinh trang quy dit sir dung cho muc dich cu thé dwoc
st dung vi muc dich khong xac dinh va trai véi cac quy
dinh hién hanh 1 tir 10% dén 30%.

C. Tinh trang qu¥y dat st dung cho muyc dich cu thé duoc st
dung vi muc dich khong x4c dinh va trai voi cac quy dinh
hién hanh 1a 30% dén 50%.

D. Tinh trang qu¥y dat sir dung cho muc cu thé duoc st dung
vi muc dich khong xac dinh va trai véi cac quy dinh hién
hanh 16n hon 50%.

1. Phan tich:

Hang muyc nay tap trung phan tich viéc st dung dét sai phap luat d6i véi cac loai dat
thudc khu vuc nong nghiép dang sir dung nhu dét rimg, dat dong co, dam lay, dat rimg

dic dung (khu bao ton qubc gia). Cac loai dat nay chi yéu do cac to chirc ctia nha nudc

quan 1y hodc st dung. Ho gia dinh, c4 nhan chi dugc giao sir dung dat ring san xudt
v6i ty 16 khoang 14% tong dién tich rimg va noi chung st dung dung muc dich. Hién

nay, c6 xuat hién tinh trang nhi€u noi thay rirng san xuat bang vuon cay cong nghiép

va duogc cho 1a phu hop.

Theo két qua kiém ké quy dat cua cac to chirc duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat
theo Chi thi s6 31/2007/CT-TTg (dén nay chua c6 sé liéu ndo méi hon), dién tich sir
dung dét bi vi pham phap luat trong st dung dugc thong ké trong bang dudi day.

Tong dién

9 S6  to e i Dién  tich

STT  Loai hinh to chirc chirc vi dang it dat vi pham o

pham dung (ha) (ha) yle
1 T6 chuc kinh té 3.879 503.283,39  51.823,06  10,3%
2 T6 chire sy nghiép cong  2.220 518.126,50  3.938,82  0,8%
3 Noéng lam trudong 137 6.162.653,1 58.017,69  0,9%

1

4 Co quan nha nudc 1.795 22.93951  4.13544  18,0%
5 T6 chirc chinh tri 58 3.221,54 365,09 11,3%

113




6 T6 chirc chinh tri x3 hoi | 55 4.669,25 505,41 10,8%

7 T6 chac xa hoi -nghé 15 1.057,34 1,65 0,2%
nghiép
Tong cong 8.159 7.215.950.6 118.787,16  1,64%
4

Theo sb liéu nay, tinh trang vi pham phap luat trong sir dung cac loai dét ndi trén c6 ty
1¢ khong cao so v6i tong dién tich sir dung. Tinh trang vi pham phap luat trong sir dung
dat phi nong nghiép tai do thi chiém ty 18 cao hon.

(Nguon dir liéu: Bao céo kiém ké quy dat cua cac to chirc duoc Nha nudc giao dat, cho
thué dat theo Chi thi s6 31/2007/CT-TTg.)

3. Do tin cay cua dir liéu: Dt 1i€u bao dam do tin cay.

4. Panh gid ciia Chuyén gia khdo sdat: Theo huéng dan ctia Ngan hang Thé gidi, hang
muc nay khong giao cho Chuyén gia khao sat danh gia.

5. Ddnh gid ciia Nhém chuyén gia thao ludn: Cac chuyén gia déu danh gia tinh trang
vi pham phap luat trong str dung dat 1a rat pho bién, chic chin phai trén 10% dién tich
dang st dung, hang muc nay chi co thé dat mirc B.

6. Binh ludgn ciia Piéu phoi vién: Plng 13 tinh trang vi pham phép luat trong sir dung
dat mang tinh pho bién ¢ Viét Nam. Nhung & day phai thay 1a vi pham phép luét trong
st dung dat nong nghiép ma tinh theo dién tich thi c6 ty 18 khong dang ké. Vi du, mot
1am truong dugc giao 100 ha rimg nhung ho chi 1dy 1 ha dé xay dung nha & khong
theo quy hoach thi vi pham phap luat 13 rit ning nhung ty 1& dién tich trén dat nong
nghiép lai chi chiém c6 1%. Néu tinh ty 1& dién tich dat nong nghiép bi vi pham phap
luat trong sir dung trén tong dién tich dat nong nghiép thi chic chan dat dudi 10%.
Nhu vay, hang muyc nay dat muic A.

7. Khuyén nghi chinh sach: Khong ¢ khuyén nghi chinh sach doi v6i hang muc nay.

> Cac hang muc cta chi s6 LGI-9 (Thuc diy va ting kha ning dy doan
trong viéc str dung d6i véi cac dién tich dat sir dung han ché: Viéc cap
phép phat trién duoc thuc hién nhanh chéng va minh bach)

LGI-9.i A. Cac nhu cau xin cap phép xdy dung rd rang vé tiéu chuan k¥
. thuat, v6i chi phi phu hop va duge huéng dan mot cach rd rang.
Xin giay phép xay
dung nha & c6 mirc|B. CAc nhu cau xin cip phép xiy dung ré rang vé tiéu chuin
phi phu hgp vaky thuit, véi chi phi phit hgp nhung khong dwge huwéng din
duoc xu ly hiéu‘m(}t cach ro rang.
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qua C. Cac nhu cau xin cAp phép xay dung rd rang vé tiéu chuan k¥
> thuat, nhung chi phi khong phut hop véi da sb d6i tuong.
(biém: B)
D. Cac yéu cau cap phép xdy dung qua ning vé khia canh k¥
thuat.
, Muc do Thoi
Murc A " -
P hl\e;u qua  gian
Céc budce Co quan hép va minh udc Binh luén
I y bach cua tinh
quy trinh | (ngay)
1. Nop hd so Vian phong 1 1 1 Co quan tiép nhin
Xin cap phép cua cua ho so xem xét ho so,
xay dung UBND cép c6 huéng dan nguoi
tham quyén nop hdo so hoan
chinh va tiép nhan.
2. Xem xét ho Pon vi dugc 1 1 10 Trong thoi han 10
so hop 1€ hay giao tham ngay lam viéc, co
khong? dinh ho so quan thadm dinh ho
so xem xét cu thé,
néu can co thé di
kiém tra thuc dia,
quyet dinh t1ep nhan
h6 so néu ho so day
dia theo quy dinh
hoac thong bao cu
the vé nhing gidy to
can  bd sung dé
nguoi xin cap phép
bd sung. Viéc huéng
din bo sung chi
duge 1am 1 lan. Sau
khi b6 sung hd so
day du thi tiép nhan
h6 so.
3. Guri hé so Co quan cip 1 1 10 Co quan cip phép
lay y kién cua phép xay ngdy  xay dung giri hd so
cac co quan c¢6  dung d6i dén cac co quan hitu
lién quan voi quan dé liy y kién
cong  veé viéc cAp phép xay
trinh  dung.
hoac
nha &
tai do
thi, 7
ngay
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doi

Vol

nha &

tai

ndng

thon.
4. Quyét dinh Co quan cap 1 1 Ngay Sau khi co6 y kién
cap phép hodc  phép xay sau cua cac co quan hiru
tra 101 khong dung khi quan, Co quan cip
cap phép hét phép xay dung céan

han ctr vao quy dinh cua

cho y phép luat dé quyét
kién dinh cap phép xay

cua dung hoac tra 1oi
cac co  khong cap phép.
quan
hiru
quan.
Ma 1 =1 = Hiéu

Hoan qua &

toan | minh

hop | bach

ly 2 = Co

2 = ngoai I¢

Hop  khi thuc

ly hién

mot 3 = CO

phan | nhiéu

3 = ngoailé

Khoén

g

hop

ly

1. Phan tich:

Trong bang trén (do Diéu phdi vién 1ap), ndi dung vé trinh tu, thi tuc cip phép xay
dung di dugc md ta rd rang. Néi chung, tong thoi gian cap phép xdy dung dbi vai
cong trinh 12 khong qué 20 ngay, d6i voi nha & tai do thi khong qua 15 ngay, dbi véi
nha & tai nong thon khong qua 10 ngay, ké tir ngay nhan di ho so hop 1¢.

Ho so cap phép xay dung gom: (i) Pon dé nghi cap gidy phép xay dung; (ii) Ban sao
dugc cong ching hodc chimg thyc mot trong nhing gidy to vé quyén sir dung dat; (iii)
Hai b6 ban v& thiét ké mit bing cong trinh va so d6 vi tri cong trinh); (iv) Ban v& mit
bang cac ting, cic mit dimg va mit cit chu yéu cua cong trinh ddi voi nha & tai d6 thi
hodc ban v& cac mat dimg chinh cua cong trinh dbi voi nha & tai nong thon; (v) Ban vé
mit bang mong va mit cit mong kém theo so d6 dau ndi hé thdng thoat nude mua, xir
Iy nudc thai, cép nudc, cép dién, thong tin ddi véi nha & tai do thi hoac ban v€ so do
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dau no1 hé thong thoat nudc mua, nudce thai, cap nude, cap dién, thong tin doi véi nha
O tal nong thon.

Chi phi xin cp gidy phép xay dung do UBND cép tinh quy dinh sao cho phu hop véi
thue té ctia dia phuong. Theo du luan chung cta xa hoi, chi phi tu van 1ap ho so xin
cAp phép va 1é phi cip phép xay dung hién nay khong cao.

(Nguon dir liéu: Nghi dinh sb 64/2012/ND-CP ngay 04/9/2012 vé xin cip gidy phép
xay dung, Thong tu sb 10/2012/TT-BXD ngay 20/12/2012 cua B6 Xdy dung hudng
dan chi tiét mot s6 noi dung ciia Nghi dinh sé 64/2012/ND-CP.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Co quan nha nudc chi nén nam phan cap phép vé quy
hoach va kién tric, phan cip phép vé k§y thuat xay dung can duoc x3 hoi hoa.

LGI-9.ii A. Tat ca cac don xin cap gidy phép xdy dung nhan duoc quyét dinh)
. . [trong vong 3 thang.

Thoi gian can|
dé xin cap gidy|B. Tét ca cac don xin cAp gidy phép xiy dung nhin dwoc quyét
phép xdy dung|dinh trong vong 6 thang.

nha ¢ 1a ngan . . X . .
C. Tat ca cac don xin cap gidy phép xay dung nhan dugc quyét dinh
(Piém: B) trong vong 12 thang.

D. Tét ca cac don xin cép gidy phép xdy dung nhan dugc quyét dinh
sau maQt thoi gian dai hon 12 thang.

1. Phan tich:

Nhu di phan tich trong muc LGI-9,i ¢ trén, tong thoi gian cip phép xdy dung & Viét
Nam khong qua 20 ngay theo quy dinh cta phap luat. Trén thuc té, thoi gian cap phép
bi kéo dai hon nhiéu lan so voi quy dinh. Mot mit, cic co quan cap phép khong thuc
hién dtng thdi han theo quy dinh, thuong dai hon gip doi. Mat khac, viéc bd sung hd
so dé dugc tiép nhan 1a mot khau kho khan, phirc tap va rat mat thoi gian.

Pén nay, chua c6 mot s6 liéu bao cdo chinh thirc nao vé thoi gian thuc té trung binh
cho mot gidy phép xay dung. Y kién ctia cic chuyén gia trong thao ludn nhém cho
rang thoi gian cip phép xay dung dai hon 3 thang dang dién ra ¢ nhiéu dia phuong.

4.2.2. Tinh minh bach va hiéu qua trong thu thué dat/tai san (dira trén LGI-10
va LGI-11)
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> Cac hang muc cua chi sé LGI-10 (Minh bach trong dinh gia: Viéc dinh
gia cho muc dich tinh thué dugc thuc hién trén cac nguyén tac 10 réng,
ap dung nhat quan, cip nhat dinh ky va duoc tiép can cong khai)

LGI-10.i A. Panh gia gia tri tai san/ dat dai nham tinh thué dya trén gia thi
.. _ | truong véi su khac biét tdi thiéu gitta gid an dinh va gia thi truong
CO6 qua trinh
dinh gié tai san
rd rang.

trén co s& co tinh dén cac muc dich st dung, nguoi st dung khac
nhau va bang dinh gia dugc cap nhat dinh ky (it nhat 5 ndm/ 1an).

B. Panh gia gia tri tai san/ dit dai nhim tinh thué dwa trén gia
thi trwomg nhung cé s khac biét dang ké giira gia 4n dinh va gia
thi truwong trén co sé ¢6 tinh dén ciac muc dich sir dung, ngudi sir

(Piém: B)

dung khac nhau hodc bang dinh gia khong duwgc cip nhit dinh ky
hoic thwong xuyén (trén 5 nam).

C. Panh gia gia tri tai san/ dat dai nham tinh thué c6 lién hé véi gia
thi truong nhung c6 su khac biét dang ké giira gia an dinh va gia thi
truong trén co s¢ co tinh dén cac muc dich s dung hodc nguoi su
dung va bang dinh gid khong dugc cap nhat dinh ky.

D. Danh gi4 gia trj tai san/ dt dai nham tinh thué rd rang khong dwa
trén gia tri thi truong.

1. Phan tich:

Luat Dat dai quy dinh gia dat do Nha nuéc quy dinh (Khung gia dat do Chinh phu quy
dinh va Bang gia dat do UBND cép tinh quy dinh) phai phu hop véi gia dat trén thi
truong, khi gid dat trén thi trudng c6 thay doi 20% thi UBND cp tinh phai diéu chinh
cho phu hop. Bang gia dat cia UBND cép tinh dugc cong bd cong khai hang nam vao
ngay dau nam va dugc st dung 1am can ctr dé tinh cac loai thué, phi co lién quan téi
dat dai, v.v...

Nhu vy, gia dat dé tinh thué phai phu hop gia dét trén thi truong, va bang gia dat dé
tinh thué duoc diéu chinh hang nim.

Trén thuc té, bang gia dat do UBND cép tinh quy dinh chi bang tir 10% toi 70% tuy
theo ting loai dét va ting dia phuwong. Khung gia dat cua Chinh phu ciing 1éch véi gia
dat trén thi trudng & murc tuong tu nhu bang gia dat. Ha Ngi va tp. Ho Chi Minh cho
rang bang gia dét tai 2 thanh phd nay thap vi khong thé vuot khung ctia Chinh phu.
Nhu vay, thyc hién dinh gia dat trén thyc té khac hoan toan véi quy dinh cia phap luat.

7. Khuyén nghi chinh sach: Luat Dat dai 2013 d3 co thay d6i 1a cia Khung gia dat cua
Chinh phu va Bang gia dat cia UBND cép tinh déu ban hanh 5 nim mot lan. Van dé
quan trong nhat 13 lam thé ndo dé ca Khung gia va Bang gia déu phai phu hop thi
treong thi lai phu thude vao chil quan ctia ngudi c6 thim quyén, khong phu thude vao
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phap luat khi phap luat khong co ché tai xtr Iy can bo nha nuéc khong thuc thi dung
phép luat.

LGI-10.ii A. C6 chinh sach quy dinh vé danh sach dinh gia phai duoc tiép

: ; ., | can cong khai va duoc ap dung do1 voi tat ca cac loal tai san
Bang dinh gid

duoc tiép can
cong khai B. C6 chinh sich quy dinh vé danh sach dinh gia phai dwoc
tiép can cong khai va dwoe ap dung ddi véi hau hét cac loai
tai san trong viéc tinh thué.

trong viéc tinh thué.

(Diém: B)

C. C6 chinh sach quy dinh vé danh sach dinh gia phai dugc tiép
can cong khai va dugc ap dung dbi v6i mot sd lugng nho cac loai
tai san trong viéc tinh thué.

D. Khong c6 chinh séch quy dinh danh sach dinh gid phai dugc
tiép can cong khai.

1. Phén tich:

Theo quy dinh cua phap luat dat dai va viéc thuc thi tai Viét Nam, bang gia dét, danh
sach céac loai dat duoc dinh gia 1a duoc tiép cin cong khai. Mdi ngudi sir dung dat déu
biét rit rd minh dang str dung loai dit nao, nhung khong ai biét duoc gia dat cua thira
dat minh dang st dung 1a bao nhiéu khi nhin vao bang gia. Noi cach khac, chi co
nhimng can bd quan 1y c6 tham quyén mdi c6 thé tim cach st dung bang gia dat dé noi
ré“mg thtra dat nao d6 co gia 1a bao nhi€u. Trén thuc té€, moi nguoi di nop thué vé dat dai
déu khong thé tu biét dugc gia dit cua thira dit minh dang quan tim c6 gia 1a bao
nhiéu. Khi héi c4n b thué méi biét duge d6 1a bao nhiéu va mue thué 1a bao nhiéu.

Nhu vay, phép luat da quy dinh rat day di vé cong khai Bang gia dat, tham chi cong
khai trén mang Internet, nhung khong cé tac dung dé cho nguoi dan biét dugc thira dat
minh dang sir dung c6 gid do Nha nudc quy dinh 1a bao nhiéu.

(Nguon dir liéu: Luat Dat dai, Luat quan ly thué, cAc Nghi dinh huéng dan thi hanh vé
dinh gia dit (Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP, Nghi dinh sé 123/2007/ND-CP), Théng
tu s6 45/2011/TT-BTNMT cua Bo Tai nguyén va Mbi truong vé viéc huéng din xac
dinh dién tich sir dung khong ding muyc dich, dién tich dat 1an chiém, dién tich dat
chua sir dung theo dung quy dinh dé tinh thué st dung dit phi nong nghiép, Quyét
dinh gia dat cia UBND cip tinh hang nam, héi thong tin mot sé nguoi dan da di nop
thué thu nhép tir chuyén quyén str dung dét.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Luat Dat dai 2013 da co thay d6i 1a ciia Khung gia dat cia
Chinh phu va Bang gia d4t cia UBND cép tinh déu ban hanh 5 nim mét lan. Van dé
quan trong nhat 13 lam thé ndo dé ca Khung gia va Bang gia déu phai phu hop thi
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treong thi lai phu thude vao chil quan ctia ngudi c6 thim quyén, khong phu thude vao
phap luat khi phap luat khong c6 ché tai xtr 1y can bd nha nudc khong thuc thi ding
phap luat.

» Céac hang muc cua chi s6 LGI-11 (Hi€u qua thu: Cac nguén luc tir thué
dat dai va tai san duogc thu va thué dit dai thu duoc 16n hon chi phi bo ra
dé thu)

LGI-11.i A. Quy dinh han ché cac truong hop mién thué tai san/ thué dat va
) . nhitng trwong hop nay phai ré6 rang, dwa trén cac tiéu chi cong
Cac truong hop

x > “'lbing va hiéu qua, va dwoc thuc hién mdt cach minh bach, nhit
mién thué talquén

san duoc thuc
hién cong bangB. Quy dinh han ché cic truong hop mién thué tai san/ thué dat va
va minh bach  |[nhiing trudng hop nay phai rd rang, dya trén cac tiéu chi cong bang va

v hi¢u qua nhung khong dugc thuc hién mgt cach minh bach, nhat quan.
(Biém: A)

C. Quy dinh céc truong hop mién thué tai san/ thué dat khong phai
luon ludn 16 rang, dua trén cic tiéu chi cong bang va hiéu qua v
khong luon ludn dugce thuc hién mdt cach minh bach, nhét quan.

D. Khong 16 co s&¢ 1y ludn nao dugc &p dung trong quy dinh truong
op mién thué tai san/ thué dat va c6 su can nhic dang ké trong viéc
quy dinh cac truong hop mién thué tai san/thué dat.

1. Phan tich:

Theo Luat Thué sir dung dat phi nong nghiép (Piéu 11), ddi twong mién thué, giam
thué duoc thuc hién theo Danh muc linh vuc khuyén khich dau tu tai dia ban c6 diéu
kién kinh té - xa hoi khé khan hodc dic biét khé khan theo quy dinh cua Chinh phu;
danh muc vé loai hinh, quy mo, tiéu chuin cta cac dy an thuc hién xa hoi héa ddi véi
cac hoat dong trong linh vuc gido duc, day nghé, y té, van hoa, thé thao, moi truong
(dugc mién thué theo quyét dinh ciia Thu tuéng Chinh phii); chuan ho nghéo dé mién
thué thuc hién theo Quyét dinh ctia Thu tuéng Chinh phi hodc ctia UBND cép tinh.

Theo s6 liéu théng ké ctia Téng cuc Thué, sé ngudi ndp thué duge mién, giam chiém
30,80%, trong d6 mién giam do wu dai dau tu cho t6 chirc kinh té chiém 0,12%.

Theo trinh ty, thu tuc hién hanh, ngudi ndp thué ké khai theo mau to khai thué sir dung
dat phi nong nghiép cho timg thira dit chiu thué kém theo ban sao cac gidy to lién quan
dén thira dat chiu thué va cac giéy to chimg minh thudc dién duge mién, gidm thué
(néu ¢6). Co quan thué truc tiép quan 1y thu thué cin cr vao hd so khai thué xac dinh
sO tién thué duge mién, giam va quyét dinh mién, giam thué cho ngudi ndp thué theo
ky tinh thué.
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Trén thuc t&, mirc thué str dung dat & Viét Nam khong cao. Quéc hoi di quyét dinh cho
mién thué sir dung dat nong nghiép ddi voi dat sir dung dudi han mice dién tich. Mtc
thué str dung dat phi néng nghiép ciing khong cao (0,03% gid tri tai san tinh theo gia
ctia Nha nudc, tai cac d6 thi thi mic thué nhu vay chi tuong duong 0,015% gia tri tai
san tinh theo gia thi trudng). Vi vy, viéc mién, giam thué st dung dat duogc coi 1a
minh bach va khong gy bét ky burc xtc nao trong dan.

(Nguon dir liéu: Luat Thué st dung dat phi nong nghiép, Nghi quyét ciia Qudc hoi
nam 2004 va nim 2010 vé viéc mién, giam thué sir dung dat néng nghiép, Nghi dinh
s6 108/2006/NP-CP quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Pau
tu.)

LGI-11.ii A. Hon 80% chu so hitu tai san c6 trach nhiém dong thué tai san/ dat
Jduoc ligt ké trong So quan ly thué.

Chu s& hitu tai
san  c¢6  trach[B. Tir 70% dén 80% chii sé hiru tii sin c6é trach nhiém déng thué
nhiém dong thuditai san/ dit dwgrc liét ké trong SO quan 1y thué.

tai san/ dat dugc
liét ké trong SO
quén 1y thué.

C. Tir 50% dén 70% chu s& hitu tai san c6 trach nhiém déng thué tai
san/ dat duogc liét ké trong SO quan 1y thué.

D. Duéi 50% chii s6 hitu tai san c6 trach nhiém dong thué tai san/ dét

(Diém: B) T ISR
duoc liét ké trong SO quan 1y thué.

1. Phan tich:

Viéc thu thué sir dung dat phi nong nghiép hién nay duoc giao cho to dan phd thuc
hién viéc hudng dan cac gia dinh ké khai ndp thué ddi véi cac thira dat da giao cho dia
phuong quan 1y, giao cho cac chi dau tu du an hudng din ho gia dinh ké khai ddi véi
d4t ma dy an chua ban giao cho dia phwong quan 1y. Viéc thu thué khéng phu thudc
vao tinh trang da dugc cap Gidy ching nhan hay chua ma phai ké khai ndp thué theo
hién trang su dung.

Theo s6 liéu ctia Tong cuc Thué, tong sd ngudi ndp thué theo ké khai dén 31/12/2012
1a 16.377.408 nguoi; sb thira dat ké khai nop thué 13 17.817.714 thira voi dién tich da
ké khai ndp thué 1a 47.936.364.983 m, trong d6 so thira ké khai c6 Gidy chimg nhan 1a
11.850.811 thira (chiém 66.51% s6 thira dat ké khai ndp thué); dién tich ké khai da c6
Gidy chung nhan 1a 36.383.442.892 m* (chiém 75.90% dién tich dét ké khai nop thué).

Theo s6 liéu vé dat dai, ti 1é dat ¢ tai do thi chiém 10,13%, dat & tai nong thon chiém
70,34%; dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép chiém 19,53%. Nhu vay, co thé tinh
ra dién tich da ké khai nop thué dit ¢ tai d6 thi 1a 4.857.457.103 m?, dit ¢ tai nong
thon 33.718.552.588 m?” va dét san xudt kinh doanh phi nong nghiép 9.360.355.293 m?.
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Theo s6 liéu ctia Tong cuc Thué, sb luong ngudi st dung dat c6 Gidy ching nhan da
dang ky nop thué chi c6 hon 80% da duoc liét ké va cip nhat trong S6 quan 1y thué;
truong hop tinh ca ngudi str dung dat chua c¢6 Gidy chimg nhéan da ding ky nop thué
thi chi dat & mire tir 70% dén 80% da duoc liét ké va cap nhat trong S6 quan ly thué.

( Nguon dir liéu: Luat thué str dung dét phi néng nghiép, Nghi quyét cua Qudc hoi nim
2004 va nam 2010 vé viéc mién, giam thué str dung dat nong nghiép, Bao cao két qua
thyc hién Nghi quyét nam 2004 cua Quéc hoi vé viéc mién, giam thué st dung dat
néng nghiép; sd liéu tong hop cua Tong cuc Quan 1y dat dai va Téng cuc Thué.)

LGI-11.iii A. Hon 80% thué tai san thu duoc.

Khoan thu tir thué tai san | B. T 70% dén 80% thué tai san thu duoc.
vugt qua chi phi danh cho bo

, X C. Tt 50% dén 70% thué tai san thu duoc.
may thu thué.

Z.2 0 A s o
(e b G 1 ki ) D. Duéi1 50% thué tai san thu duoc.

1. Phén tich:

Theo quy dinh cta phap luat vé nop thué sir dung dat phi nong nghiép, viéc nop thué
sit dung dat phi nong nghiép dugc co quan thué cap huyén phat to khai thué sir dung
dat phi nong nghiép dbi véi timg thira dat chiu thué theo mau thdng nhét va uy nhiém
thu cho chinh quyén dia phwong. Hang nam, nguoi ndp thué khong phai thuc hién khai
lai néu khong co sy thay d6i vé ngudi ndp thué va sd thué phai ndp. Nguoi nop thué
dang ky, ké khai va nop thué tai co quan thué hodc tai co quan, ca nhan dugc co quan
thué iy quyén tai dia phwong noi co6 dat.

Viéc uy nhiém thu & dudi mic 8% mot nam (tai Ha Noi va tp. HO Chi Minh 14 5%, tai
cac tinh mién nui phia Bic va Tay nguyén 1a 8% va cac dia phuong khéc 13 6%) c6 tac
dong dong vién thu ¢ nhitng noi c¢6 ngudn thu 16n, nhung khong dong vién duoc ngudn
thu ¢ nhitng noi nguén thu khong cao. Tai nhitng noi c6 ngudn thu thap (cac khu vuc
nong thon cham phat trién, viing siu, ving xa), thuong khong c¢6 co ché dé thu di tix
moi ngudi thude dién phai ndp thué, nhung mire thué thu dugce ciing khong cao.

Co quan thué tinh, 14p Thong bao ndp thué theo mau thdng nhat va nguoi ndp thué cé
quyén phan hoi, stra chita, ké khai bo sung vé cac théng tin lién quan.

Theo thong bao ctia Toéng cuc thué, S6 quan 1y thué di quan 1y dugc 80% ngudi sir
dung dit c6 Gidy ching nhan di dang ky ndp thué va trén 70% moi ngudi sir dung dat
da dang ky ndp thué (ké ca nguoi chua dugc cap Gidy ching nhan). Rat tiéc rang co
quan thué chua c6 dir liéu vé tinh trang sé luong ngudi di ndp thué trén sb luong
ngudi phai ndp thué. Do mirc thu ctia thué ndy qua thip nén dong vién duoc moi nguoi
su dung dét thudc dién chuy thué déu nop thué.
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Céac chuyén gia ciia nhom thao luan cho ring khong thé danh gia hang muc nay vi
khong c6 s6 liéu twong tmg do co quan thué cong khai.

( Cong thong tin dién tir ctia B Tai chinh.)

LGI-11.iv . Khoan thué tai san thu dwoc vwot qua chi phi danh cho bd

: . may thu thué 5 lan.
Khoan thu tir thué

tai san vuot quaB. Khoan thué tai san thu duoc vuot qué chi phi danh cho bd may
chi phi danh chojthu thué tir 3 dén 5 lan.

bo may thu thué. : ‘o L .
C. Khoan thué tai san thu dugc vugt qua chi phi danh cho by may

(Diém: A) thu thué tir 1 dén 3 lan.

D. Khoan thué tai san thu dugc nhé hon chi phi danh cho bo may]
thu thué.

1. Phén tich:

Theo quy dinh ctia phap luat vé nop thué s dung dat phi ndong nghiép, co quan thué
cap huyén phat to khai thué str dung dat phi nong nghiép dbi voi ting thira dat chiu
thué theo miu théng nhat cho ngudi phai ndp thué thong qua cac khu dan cu. Hang
nam, ngudi nop thué khong phai thyc hién khai lai néu khong c6 su thay doi vé nguoi
nop thué va sb thué phai ndp. Nguoi ndp thué ding ky, ké khai va ndp thué tai co quan
thué hoic tai co quan, ca nhan duoc co quan thué Gy quyén tai dia phuong noi c6 dat.

Co quan thué tinh, 14p Thong bao ndp thué theo mau thdng nhat va ngudi ndp thué co
quyén phan hoi, stra chita, ké khai b sung vé cac thong tin lién quan.

Nhu vay, chi phi hanh chinh thué di véi thué sir dung dat phi nong nghiép cho khu
vuc d6 thi va nong thon chi 1a kinh phi in va phét to khai thué. Bo may thu dya chii
yéu vao chinh quyén dia phuong, cac khu dan cu. Bén canh d6, phap luat thué quy
dinh 1a khi dugc uy nhi¢m thi UBND cép xa dugc gitr lai 5% s6 thu duge ddi véi Ha
Nbi va tp. H6 Chi Minh; 8% db6i vdi cac tinh viing mién nui phia Bac va Tay Nguyén;
6% dbi voi cac tinh con lai. Nhu vay, chi phi hanh chinh thué & khu vuc d6 thi va ving
néng thon phat trién thudng thap hon 20% ngudn thu duoc.

Mit khac, ¢ cac khu vue mién ndi c6 nhiéu truong hop ho gia dinh chi phai nop 1.000
ddng trén nam, trong khi chi phi in to khai cling d3 vuot qua sb thu duoc, khong ké co
quan thué cling phai c6 chi phi thoi gian dé to chirc thu, quyét toan. Nhu vay, tai cac
khu vuc mién nti kém phat trién thi chi hanh chinh thué cao hon khoan thu duoc tir
thué sir dung dat phi nong nghiép.
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Theo chuyén gia diéu phdi, mic thué sir dung dat & Viét Nam qua thip, trong giai
doan hién nay khoan thu duoc ciing chi chiém tir 2% téi 3% tong thu tir dat. Chi phi
cho hanh chinh thué ciing chi 12 viéc in va phat to khai va chi phi uy nhiém thu (duéi
8%). Hang muc nay co thé dénh gia & mic A 1a du d tin cay.

( Nguon dir liéu: Cong thong tin dién tir cua BO Tai chinh; Luat Quan 1y thué, Nghi
dinh 60/2003/ND-CP hudng din thyc hién Luat Quan Iy thué, Thong tu sb
153/2011/TT-BTC huéng dan thuc hién Nghi dinh sé 60/2003/ND-CP, Béo cio tong
hop ctia Téng cuc Thué.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Chinh sach thué tir st dung dat & Viét Nam con rat nhiéu
diéu bat hop 1y. Murc thué qua thap khong ngin chin duoc dau co, khong tao duoc
kinh phi phat trién ha tng va dich vu céng cong. Cac nha hoach dinh chinh sach thué
van phan van giita mtrc thu nhap thap cua dan nén kho nang muc thué 1én cao véi nhu
cau thu nhiéu hon tir sir dung dat dé tao nguén thu bén viing va déu chinh duoc nhiéu
ti€u cuc trong st dung dat. Hién nay mai chi thu thué st dung dét, chua thu thué nha.
Hanh chinh thué dua vao chinh quyén dia phuong cap co sé chua hop 1y bang dya vao
co quan quan ly dat dai v6i ddy da hd so vé nhitng nguoi dang stir dung dat thudc dién
chiu thué.

Viét Nam can d61 méi hon nira stre thué ve bat dong san, cu thé nhu sau:

a. Can dua ra chinh sach thu thué bat dong san gdm ca thué st dung dat va thué tai san
gan lién vai dat;

b. Chinh sach thué can phan biét 2 khu vuc rd rét: mién thué bt dong san cho khu vuc
néng thon tai tit ca nhitng ving chua quy hoach thanh dé thi; chi thu thué déi véi ving
do6 thi va ving nong thon da dugc quy hoach thanh dé thi;

c. Tung budc ting mic thué bat dong san tai khu vuc do thi dé tir ngudn thu thué nay
6 thé bao dam dugc kinh phi phat trién ha ting va dich vu cong cong. Cach danh thué
cao ciing nham muc dich diéu chinh phan bd dan cu d6 thi. Panh thué luy tién cao vao
dién tich bat dong san st dung vuot han mic can duoc ap dung nham tao 1ap cong
bang x4 hoi, ngin ngira dau co dét dai, xoa bo thoi quén trit tién tiét kiém vao bat dong
san, giai quyét hop 1y cac du an cham dua dat vao st dung;

d. Thué duogc tinh theo gia thi trudng, bang gia dat cia UBND cap tinh chi duge chénh
1éch khong qua 20% gia dét thi truong.

d. Stra lai luat thué thu nhdp tir chuyén quyén thanh thué chuyén quyén va thu theo 2%
gia dit ctia nha nuwéc nham khuyén khich ngudi dan viét gia tri that 1én hop dong (b6
quy dinh néu gia trén hop dong cao hon gia ctia nha nudc thi tinh theo gia trén hop
ddng); day la diéu kién dé tao chung clr vé gia bat dong san trén thi truong.
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5.3 Quan ly dat cong

Dit cong (public land) trong nghién ctru LGAF duogc hiéu 1a tit ca cac loai dat thudc
so hitu ciia Nha nude. O hau hét cic nudc cong nhan da sé hiru vé dat dai, dat cong
con duoc hiéu 1a dit chua chuyén quyén so hitu cho tu nhan, ¢ thé vin dang dé duéi
dang dét du trit, dat c6 khoang san ty nhién can giit lai, dat do co quan nha nuéc dang
st dung hodc dat dang dugc st dung cho myc dich cong cong.

O Viét Nam, chi c6 mot ché d6 s& hitu toan dan vé dat dai duoc thira nhén, trong do
dét dai duoc Nha nude cong nhan hoac giao hodc cho thué cho td chire, cong df)ng, ho
gia dinh, c4 nhan st dung. Nhu vy, khong thé coi toan bd dit dai ¢ Viét Nam la dat
cong do chi c6 mot hinh thirc s¢ hitu toan dan vi nhu vay s& dan dén nhiing két luan
khong phu hop vé chinh sach dét dai. Su thay thé phu hop 13 viéc coi quyén sir dung
dat khi dugc Nha nude cong nhan quyén st dung dat hodc giao dat dé st dung vao
muc dich cong ¢ Viét Nam 1 quyén s& hitu ctia Nha nudc nhu ¢ da sé cac nude khac.
St dung vao muyc dich cong ¢ day duoc xac dinh gom loi ich qudc gia, loi ich cong
cong, qudc phong, an ninh duoc Nha nuéc giao dat khong thu tién sir dung dat theo
quy dinh cta phap luat hién hanh vé dat dai. Ngoai ra, dit cong con bao gom cac loai
dat: (i) dat duge nha nude cho thué hodc giao co thoi han dé cac to chuc kinh té sir
dung vao muc dich san xuat kinh doanh; (ii) dat khong dua vao st dung duoc giao cho
cac co quan, td chuc quan ly, bdo v¢; (iii) dt chua st dung do cac co quan, td churc
quan ly, bao vé. Nhu vay, dat cong ¢ Viét Nam bao g@)m:

1. Pat do cac co quan cia Pang Cong san, ciia Nha nudc (thudc bd may lap
phap, tu phap, hanh phap dang sir dung thudc ché d6 duoc giao dat khong thu
tién sir dung dat;

2. Dét do céc t6 chuc chinh tri - x3 hoi gém Mt tran T quéc, Téng Lién doan
lao dong, Ho1 Nong dan, HO1 Lién hi€p phu nit, Poan Thanh nién Cong san
HO Chi Minh, Hoi Cyu chién binh dang st dung thudc ché do duoc giao dat
khong thu tién sir dung dat;

3. Diét do mét sb to chirc chinh tri - x4 hoi - nghé nghiép, xa hoi - nghé nghiép,
x4 hoi dang st dung dat duoc Chinh phii cho phép dugc giao dat khong thu
tién sir dung dat;

4. Pit do cac don vi thude luc lugng vii trang dang st dung thudc ché do duogc
giao dat khong thu tién sir dung dat;

5. Dat do cac don vi su nghiép cua Nha nudc dang sir dung thudc ché do duoc
giao dit khong thu tién str dung dat;

6. Dat do cac td chirc kinh té st dung do dugc Nha nude cho thué dét hodc giao
dat duoc st dung c6 thot han;

7. Dat nong nghiép do ho gia dinh, c4 nhan sir dung do duoc Nha nuée cho thué
hodc dat phi nong nghiép do ho gia dinh, ca nhan sir dung do dugc Nha nudc
giao dit c6 thoi han;

8. Pat sir dung cho cac muc dich cong cong gan hodc khong gan véi kinh doanh
nhu ha ting giao thong, thity lgi, cap — thoat nude, vién thong, chuyén tai ning
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lwong, xir Iy moi truong, di tich lich str, danh lam thing canh, céng vién, noi
vui choi cong cong v.v. thudc ché d6 duoc giao da dé quan 1y, bao vé

9. Dét rimg phong ho, dat rimg dic dung.

10. it song, sudi va mit nudc chuyén dung.

11. Pat nghia trang, nghia dia.

12.Dat chua dwa vao st dung do UBND cip x4 quan 1y, bao vé ddi voi dat ndng
nghiép va to chirc phat trién quy dat quan 1y, bao vé ddi voi dat phi nong
nghiép.Nguon dét cong (dat dang sir dung cho cac muc dich cia Nha nudc va
cong cong) duge tao 1ap tir 2 ngudn chu yéu: (i) dat chua sir dung nay duoc
dua vao str dung cho muc dich cua Nha nude hoac cong cong theo quy hoach
sit dung dat da duoc phé duyét; (ii) dat dang sir dung bi Nha nudc thu hoi dé
giao sir dung khong thu tién cho cac muc dich ciia Nha nudc va cong cong, ké
ca trudng hop gin voi kinh doanh va khong gan véi kinh doanh. Theo phap
luat dat dai ctia Viét Nam, chi c6 mot co ché Nha nudc thu hdi dat ké ca
truong hop gan vai kinh doanh va khong gan vai kinh doanh. Nguoi bi Nha
nuéc thu hoi dat duoc boi thudng bang dat cing loai hodc bing tién theo gia
dat phu hop thi trudng va duoc cac khoan hd trg vé chuyén doi nghé nghiép,
gian doan thu thap, di chuyén, on dinh sinh ké, v.v. v6i mét trinh tu, tha tuc
thong nhat, khong phan biét viéc sir dung siap toi co gan véi kinh doanh hay
khéng.

Quy dinh ciia phap luat 1a nhu vay nhung trén thyc té, hau hét cac truong hop bi
Nha nuéc thu hoi dat déu duoc boi thuong bang tién mot 1an véi gia dat thap hon thi
truong kha nhiéu va mot s6 khoan hd tro khong du cho chi phi thyc té. Tong ca gia tri
bdi thudng va hd trg ciing c6 thé duoc nhitng nguoi bi thu hoi dat chap nhan nhu tong
gia tri dat dai va tai san gin lién, chua tinh t&i cac thiét hai sinh ké, van hoa, moi
truong ho phai ganh chiu.

H¢ gia dinh, cd nhan la nguoi st dung dat & Viét Nam duoc phap luat bao ho
cic quyén bao gdm: chuyén nhuong (transfer), chuyén ddi (exchange), cho thué
(lease), thira ké (inheritance), thé chap (mortgage) bao gdm ca cam cd va bao lanh cho
bén thir ba, ting cho (donation) va gép von (capital contribution), khéng phan biét
quyén co ban va quyén phai sinh. Cac quyén nay chi bj mat khi quyén sir dung dat bi
mét do tu chuyén nhuong hodc do Nha nuéc thu hoi dat.

Nhu vay, ¢ Viét Nam, ngoai trir truong hop bi Nha nudc thu hoi dat thi chi con
mot co ché 13 nha dau tu thoa thuan dugc véi moi ngudi dang sir dung dat theo nguyén
tic hoan toan thi truong. Pay 1a mdt co ché tién bod nhung lai c6 mot nhugc diém rat
co ban 1a nha dau tu c6 thé théa thuan dugc voi da s6 ngudi dang sir dung dat nhung
gip trd ngai véi mot s6 nho ngudi dang sir dung dat mudn nhiéu 1an hon so véi gia tri
thi truong. Co ché thoa thuan s& roi vao bé tic va 1a co hoi dé thuyét minh mé rong
khung phap ludt vé co ché Nha nudc thu hoi dat.
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Co quan t6 chirc khong 14 t6 chire kinh té dang st dung dat cong hoic dugc Nha
nuéc giao dat dé sir dung 1am dat cong thude ché do Nha nudc khong thu tién st dung
dat thi chi c6 quyén sir dung ma khéng c6 bat ky mot quyén nao vé giao dich dét dai
(land transaction). Dat cong c6 thé chuyén sang dét sir dung vao muc dich kinh doanh
theo quy hoach sir dung dit.

T6 chire kinh té st dung dat cong dugc Nha nude cho thué dat tra tién thué dat hang
nam chi c6 quyén sir dung ma khong ¢ bat ky mot quyén nao vé giao dich dat dai, khi
thuc hién cac giao dich vé tai san gin lién v6i dat thi Nha nuée quyét dinh cho nguoi
nhan tai san duoc tiép tuc thué dat.

T6 chirc kinh té sir dung dat cong dugc Nha nudc cho thué dat tra tién thué hang nim
hodc dugc Nha nudc giao dét c6 thoi han duge thue hién cac quyén giao dich vé dat
dai.

Nhu vy, dat tu chi gdm cac loai dt phi nong nghiép dugc Nha nude giao cho sir dung
khong c6 thoi han va dat nong nghiép do ho gia dinh, c4 nhan st dung duoc Nha nudc
giao.

4.3.1  Xac dinh quyén so hitu dat cong va quan 1y rd rang (LGI -12 - Xac dinh
dat cong va quan 1y 16 rang: S& hiru dat cong dugc xac dinh va kiém ké véi viée quy
dinh 13 trach nhiém quan 1y va tiép can cong khai cac thong tin c6 lién quan)

LGI-12.i A. S6 huu dat cong dugc xac dinh dya trén viéc cung cap hang
S6 hitu dat cong | hoa cong & cac cdp chinh quyén phu hop; va dat cong duge quan
dugc xac dinh va | Iy mot cach minh bach va hi¢u qua.

quan 1y & céap | B. S¢ hitu dat cong dugc xac dinh chung dua trén viée cung cap
chinh quyén phu | hang héa cong & cap chinh quyén phi hop nhung viée quan 1y co
hop thé con tuy tién.

Piém: C) C. S& hiru dat cong dwoc xac dinh trong hiu hét cic truong
hop dua trén viéc cung cip hang héa cong nhung trach nhiém
thwong khong dit ding cip chinh quyén.

D. S¢ hitu dat cong khong dugc xac dinh dua vao viéc cung cap
c6 hi¢u qua va c6 chi phi cac hang héa cong.

1. Phan tich:

Trong phan trén, khai niém dat cong dd dugc Nhom chuyén gia thao luan, phan tich
kha k§ ludng nham thé hién dung quan niém dét cong trong hé thong phap luat vé dat
dai va phap luat vé tai san cong & Viét Nam. Nhu vay, dat cong khong chi dé sir dung
cho myc dich cung cép dich vy cong ma con dugc st dung vao nhiéu muc dich khac
cua Nha nudec.

Viéc quan 1y dat cong ¢ Viét Nam dugc giao toan bd cho UBND cap tinh quyét dinh 1a
chua phu hop. Hién dang x4y ra tinh trang bat cAp vé& quan 1y tai san cong khi thdm
quyén quyét dinh tai san gin lién voi dat thudc co quan Trung wong (BO Tai chinh hay
mot Bo nao khac) nhung tham quyén quyét dinh vé dat dai lai thuoc UBND cap tinh.
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Tiép theo viéc quan 1y dat cong 1a dit ring phong ho, rimg dic dung ciing dang c6
nhiéu bat cap tir khau quy hoach t6i khau giao cho cac d6i twong quan ly. Mot dién
tich 16n rimg phong ho da duoc chuyén sang lam ring san xuat ciing da thé hién sy
chua 6n dinh vé quy hoach. Hau hét ring phong ho, rimg dic dung dugc giao cho Ban
quan 1y cung v6i hién tuong 1an chiém dat rimg ¢ nhiéu dia phuwong, mat ring do di cu
tu phat da thé hién sy bat cap trong quan ly. Tai cac d6 thi va ving quy hoach phat
trién thanh d6 thi, hién tuong lan chiém dat cong dé coi néi nha & thuong xay ra. Tat
ca nhimng bat cap trén da thé hién co ché phan cip quan 1y dat cong chua dit ding cp
chinh quyén.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003; Luat Quan 1y, st dung tai san nha nudc 2008; cac
Bao cdo vé thuc hién Luat Dat dai 2003 cua cac dia phuong, cac B9, nganh.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Tham quyén quyét dinh vé dat cong ¢ Viét Nam dugc quy
dinh théng nhét cho ca dat chua sir dung dua vao str dung, cho ca dat Nha nudc thu hoi
dat dwa vao str dung, cho ca dat dang st dung da dugc cap Gidy ching nhan. Tham
quyén quyét dinh 1a UBND cap tinh d6i véi t6 chirc, nha dau tu nudc ngoai va UBND
cp huyén d6i voi ho gia dinh, c4 nhan, cong déng dan cu. Chinh sich quan ly dat
cong can diéu chinh theo hudng: UBND chi c6 thaim quyén quyét dinh d6i voi dat
chua st dung, dat thu hoi dé 1am dat cong; doi véi dat cong dang sir dung da duogc cap
Gidy chirng nhén thi thudc thAm quyén quyét dinh ctia co quan c6 trach nhiém quan 1y
tai san cong gan lién véi dat.

Trong thyc thi phap luat, viéc sir dung dit cong phai dugc cong khai hoan toan va chiu
su giam sat cua xa hoi.

LGI-12.ii A. Hon50% dat cong dwoc xac dinh rd rang trén thue dia hoic

\ . |trén ban do.
Ho6 so dat cong 1)

lhoan chinh B. T 30% dén50%dat cong duogc xac dinh 10 rang trén thyc dia
hodc trén ban do.

(Piém: A)
C. it hon 30% dat cong dugc xac dinh rd rang trén thuc dia hodc
trén ban do.
D. Pat cong khong duogc xac dinh 1o rang trén thuc dia hodc trén
an do.
1. Phan tich:

Theo cac loai dat thudc pham vi dat cong da noi ¢ trén, gan vai dir liéu vé 1ap ban dd
dia chinh va viéc quan 1y trén thuc dia, c6 thé 1ap bang dudi day
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thoi han

Pat nong nghiép do ho gia
dinh, ca nhan thué cua Nha
nuéc dé st dung

Dién tich

Tinh trang

Tinh trang lap

STT | Loai dit cong (ha) quén Iy ban dbé dia
4 chinh
Dit do cac co quan Pang, t6  18.716 Pang dugc Hau hét di co
chtrc chinh tri - x3 hoi, t6 quan Iy 1 rang ban d6  dia
chirc xa hdi, co nha nudc, trén thuc dia chinh
don vi sy nghi€p cong su
dung khong thu tién st dung
dat
bat st dung vao muc dich 336.352 Dang duoc Hau hét d3 co
qudc phong, an ninh quan Iy 16 rang ban d6  dia
trén thuc dia chinh
Pat do cac to chirc kinh té  252.752 Pang  dwoc  Hau hét di co
st dung dugc Nha nude cho quan Iy 1o rang  ban d6  dia
thué hoac Nha nudc giao co trén thuc dia chinh

Chua c6 sO liéu thong ké riéng, dién tich nay
dugc thong ké chung vao muc dat do ho gia
dinh, ca nhan st dung

Dat sir dung cho cac muc 1.186.659 Pang duwoc | Hau hét da co
dich cong cong quan Iy rd rang ban 46  dia
trén thuc dia chinh
Pat rung phong ho, rung 7.859.564 Pi giao cho D3 lap ban do
dac dung Ban Quan 1ly dia chinh va
hoac  UBND ban giao cho
cap x4 quan ly, kiém lam cap
bao vé tinh
bt song, subi va mat nude  1.075.736 Dang dugc Hau hét da
chuyén dung quan 1y 10 rang  dugc thé hién
trén thuc dia trén ban d6 dia
chinh
Dit nghia trang, nghia dia 100.939 Dang dugc Hau hét da
quan 1y 1d rang  duoc thé hién
trén thuc dja | trén ban do dia
chinh
Dat chua dua vao sir dung  3.323.512 Dang dugc Hau hét da

do UBND cép x3 va to chirc
phat trién quy dat quan ly,
bao vé

quan ly rd rang
trén thuc dia

duoc thé hién
trén ban do dia
chinh

Noi chung, cac loai dat cong duogc quan ly cu thé trén thuc dia, hau hét duoc thé hién
trén ban d6 dia chinh. Hién c6 mét dién tich khong 16n dang bi 14n, chiém hodc tranh
chap chua duoc giai quyét, dién tich nay khong thé vuot qua 50% tong dién tich dét
cong.

(Nguo”ﬁ dir lidu: Luat DAt dai nam 2003; s liéu kiém ké dit dai 2010; Bao céo vé thuc
hién Luat Dat dai 2003 ctua B6 Tai nguyén va Moi truong.)
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7. Khuyén nghi chinh sach: Chi tiéu théng ké, kiém ké dat dai can chi tiét hon dé thé
hién dugc nhom dat cong va nhom dat tu.

LGI-12.iii A. Trach nhiém quan 1y ddi v6i cac loai dat cong khac nhau
Trach nhiém quéan | duoc phan cap mot cach phu hop.

ly d6i véi cac loai | B. Cé6 mdt chiit mo hd trong phan cép trach nhiém quan Iy
d@t cong dugc phan | @6i véi cac loai dit cong khac nhau nhung diéu nay tac
cap mot cach phu
hop.

(Diém: B) C. Trach nhiém quan 1y ddi v6i cac loai dat cong khach nhau
duogc phan cap mo hd dén mirc giy anh huong dén mot sb khia
canh cta cong tac quan ly tai san.

D. Viéc phan cap trach nhiém dbi véi cac loai dat cong co
nhiéu mo hd giy tic dong 16n dén cong tic quan 1y tai san.

dong khong nhiéu dén cong tac quan ly tai san.

1. Phén tich:

Viéc quan ly dat cong & Viét Nam dd duoc phan cap theo Luat it dai, Luat quan 1y,
sir dung tai san cong, Luat Bao vé va phat trién rimg. Vé quy dinh, c6 thé danh gia 1a
chit ché nhung ciing c6 nhitng nhiém vy chua gin véi trach nhiém cu thé. Nhiéu dién
tich ring chua giao cho chu str dung ma chi giao cho quan 1y nhung khong c6 kinh phi
nén khong quan 1y dugc chat ché. Tuong tu nhu da phan tich trong hang muc LGI-
12.i, trach nhiém ctia chu quan 1y tai san cong gan lién v6i dat va trach nhiém chil quan
1y dat cong khac nhau di gay phtic tap trong quy trinh quan 1y. Nhiéu loai dat sir dung
vao muc dich cong cong dugc giao cho UBND cip x3 quan 1y nhung chua gan voi
mdc gii cu thé ma chi ldy ranh gi6i dat tu 1am mdc nén dé dan dén 1an chiém, tranh
chap dit dai.

C6 thé két luan duoc 13 phan cip quan 1y c6 hé théng nhung mot s6 chd chua hop 1y,
c¢6 thé hiéu 1a chua rd rang nén c6 anh huong nhat dinh nhung khong 16n téi quan 1y
tai san cong.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003; Luat Quan 1y, st dung tai san cong 2008; Luat
Béo v¢ va phat trién rung; cac Bao cao vé thuc thi Luat Dat dai 2003 cua cac BO,
nganh va cac dia phuong. )

LGI-12.iv A. C6 du ngan sach va nguon nhan lyc dé dam bao quéan Iy
bu nguén luc dé thuc | c6 trach nhiém dat cong.

hién trach nhi€ém quan | B. C6 mdt s6 han ché vé ngan sach va nang lyc ctia con
ly dat. ngudi nhung hé thong st dung c6 hiéu qua nhat ngudn luc
Piém: C) san c6 trong quan 1y dat cong.

C. C6 han ché dang ké trong ngin sich va/hoiic ning
lwc con nguwdi nhung hé thong sir dung cé hiéu qua cac
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nguon luc siin c6 han ché trong quan ly dat cong.

D. Hodc ngudn luc qué thiéu hodc ning luc t6 chirc qua
kém dan dén kém hodc khong quan ly dat cong.

1. Phén tich:

Ngan sach va ngudn lyc quan 1y dat cong dugc bd tri theo timg loai dat. Boi véi dat
cong di giao cho chu st dung thi cha sir dung c6 trach nhiém quéan ly. Dbi véi dat
cong giao cho cac t6 chirc quan 1y, bao vé thi ngan sach va ngudn luc thuong khong
bao dam. Vi du nhu dat rimg phong ho, dat rimg dic dung giao cho Ban Quan 1y hodc
UBND cép x4 ¢6 trach nhiém quan 1y, bao vé nhung kinh phi rat it va lyc lugng mong
nén dé x4y ra tranh chap, lan chiém, t6i pham ring & nhiéu noi. Theo cac chuyén gia
thao ludn, viéc bd tri ngan sach va luc luong quan 1y dat cong con rat nhidu han ché.
Mot sb dién tich dat cong co gid tri cao & cac do thi 16n cling chua duge quan 1y tot, co
nhiéu biéu hién bi cc nhom loi ich chi phéi.

( Nguon dir liéu: Cac quy dinh ciia Chinh phil vé quén 1y, bao vé rimg; cac Béo céo vé
thuc thi Luat DAt dai 2003 cua cac Bo, nganh va cac dia phuong; B4o céo cua Vién
CODE vé sap xép d6i méi nong, 1am trudng va quan hé gitra quan 1y s dung dét gitra
1am trudng quoc doanh va ngudi dan dia phuong. )

7. Khuyén nghi chinh sach: Can tang cuong kinh phi va luc luong quan ly dét cong la
rimg phong ho va rimg dic dung, tao 16n két tot gifta co quan c6 trach nhiém quan 1y
chung va cong ddng dia phwong gin voi loi ich tir nghé rimg.

LGI-12.v A. Moi thong tin vé kiém ké dat cong dugc tiép can cong
Kiem k& dat cong | khai.
dugc tiép can cong | B. Moi thong tin vé kiém ké dat cong dugc ti€p can cong

khai khai nhung khong c6 thong tin d6i voi mot sb loai dat cong
(biém: C) (dat do quan doi, an ninh, v.v st dung) vi cac 1y do chinh
dang.

C. Chi co6 thong tin kiém ké vé m@t so tai san cong va co
it hoic khong coé gii thich tai sao khong thé tiép cin
dugc cac tai li¢u.

D. Khong tiép can cong khai duoc thong tin vé kiém ké dat
cong.

1. Phan tich:

O Viét Nam, Chinh phu da cho thuc hién vai lan kiém ke tai san cong, trong do6 cod dat
cong (ndm 1998, 2007) va két qua da dugc B Tai chinh téng hop va bao cdo. Vé
nguyén tac, nhitng bao cdo nay la cong khai nhung kho tiép can. Cu thé nhu nam 2009,
nhém nghién ctru vé& phong chdng tham nhiing ctia Ngan hang Thé gidi, st quan Pan
Mach, st quan Thuy Dién mong muén tiép can cac sé liéu nay nhung khong thé tiép
can duoc.
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Téng cuc DPia chinh trude ddy va Bo Tai nguyén va Mai trudng sau dé cling da thuc
hién kiém tra dit dai do cac to chuc st dung, di co bao cao Thu tuéng Chinh phu
nhung khong thé xtr Iy nhitng sai pham. Cac Bao cdo nay ciing kho tiép can.

( Nguon dir ligu: Cac Chi thi cua Thu tuéng Chinh phu vé kiém ké tai san cong, vé
kiém tra dat dai do cac to6 chirc st dung; cac vi du cu thé vé ti€p can cac Bao cdo ket
qua kieém k&, kiém tra.)

7. Khuyén nghi chinh séch: Can c6 quy dinh cu thé vé quyén duoc tiép cin thong tin
khong thudc dién bdo mat. Cac bao cao vé kiém ké tai san cong, dat cong, kiém tra
viée str dung dét cong can dugc cong khai trén mang thong tin dit dai.

LGI-12.vi _ | A. Cac thong tin chinh vé nhuong quyén sir dung dat (dia diém
Thong tin chinh vé | va dién tich dat chuyén nhuong, cac bén lién quan va cac diéu
chuyén nhuong | khoan tai chinh cta viéc chuyén nhuong) duoc ghi chép va cé

quyén su dung thé tiép can cong khai. i . )

duogc ti€p can cong | B. Cac thong tin chinh vé nhwong quyen sir dung dat (dia
khai. diém va dién tich dit chuyén nhwong, cic bén lién quan va
(Diém: B) cac diéu khoan tai chinh ciia viéc chuyén nhwong) chi dwoc
ghi chép mdt phan nhung cé thé tiép cin cong khai; hoic
nhirng thong tin chinh dwoc ghi chép nhung chi 6 thé tiép
can cong khai mt phéan.

C. Cac thong tin chinh vé nhuong quyén str dung dat (dia diém
va dién tich dat chuyén nhuong, cac bén lién quan va cac didu
khoan tai chinh cua viéc chuyén nhuong) dugc ghi chép hodc
ghi chép mot phan nhung khong the tiép can cong khai.

D. Khong c6 thong tin ghi chép vé viéc nhuong quyén st dung
dat.

Quyét dinh s6 09/2007/QD-TTg tcho phép chuyén nhuong quyén sir dung dat cong dé
sir dung vao muc dich san xuat kinh doanh nhung phai cong khai trén trang thong tin
dién tir (dé thyc hién chuyén nhuong theo hinh thirc d4u gid). Khi ban dau gia phai co
quyét dinh ban ddu gia va phai thué té chirc dinh gia. Quyét dinh nay khong budc phai
cong bd két qua déu gia. Quyét dinh ciing cho phép ban chi dinh nhung ciing khéng
khong bat budc cong khai thong tin ai duoc chi dinh. Noi chung, thé tiép can thong tin
vé két qua 1a ai dugc nhan chuyén nhuong dat cong. Hau hét cac truong hop giao dat
cong truc tiép cho doanh nghiép déu khong duoc cong khai thong tin.

Céc thong tin vé diéu kién chuyén nhuong, diéu khoan tai chinh trong chuyén nhuong
thong qua du gia hay ban chi dinh ciing chi cac dbi tac truc tiép tham gia dugc biét,
khong duoc cong khai. No6i chung, cac thong tin vé chuyén nhuong tai san cong chi
dugc cong khai trong cac co quan c6 lién quan thudc hé thong quan 1y ciia Nha nudc,
ngudi dan khong thé tiép can.
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Thoi gian vira qua, hau hét cac Bo déu dugc chuyén sang tru sé mdi trén co sé dugc
chuyén nhugng mot s6 co s¢ cii ra thi truong. C6 khéa nhi€u du luan birc xtc vé tinh
hop luat trong chuyén nhuong va luén thiéu cong khai thong tin.

( Nguon dit liéu: Quyét dinh s6 09/2007/QP-TTg; tinh hinh thuc hién cu thé viéc dau
gi4, chuyén nhuong tai san cong tai Ha Noi va tp. Hb Chi Minh.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Can c6 quy dinh cu thé, chi tiét hon vé quy trinh chuyén
nhuong tai san cong trén nguyén tic hoa toan minh bach.

4.3.2 Tinh hop 1y va cong bang trong thi tuc thu hoi dat (dya trén LGI-13 va
LGI-14)

> Cac hang muc cta chi sé6 LGI-13 (Thoa dang va phu hop vé thoi gian
trong qua trinh thu hoi dat: Nha nudc chi thu hoi dat vi loi ich cong cong
va dugc thuc hién mot cach hi€u qua)

LGI-13.i A. It hon 10% dat da thu hoi trong 3 nam lai day duoc sir dung

) . |cho muc dich tu nhén.
Co6 sy chuyén

nhuong dat  daB. Co khoang tir 10% - 30% dét da thu hoi trong 3 nam lai day|
duoc thu hoi cholduge st dung cho muc dich tu nhan.

muc dich lo1 ich tu . .
C. C6 khoang 30% - 50% dat da thu hoi trong 3 nam lai day

dwge sitr dung cho muc dich tw nhan.

nhan ¢ muc toi
thiéu*
D. Nhiéu hon 50% déat di thu hoi trong 3 nam lai ddy duoc si

(Piém C) ,
dung cho muc dich tu nhan.

1. Phan tich:

Co ché thu hoi dat & Viét Nam khong chi 4p dung cho tao quy dat cong ma cho
ca viéc tao quy d4t cho san xuét, kinh doanh. Hang myc nay chi néi vé thu hoi dat dé
sir dung vao muc dich loi ich qudc gia, lgi ich cong cong, qudc phong, an ninh nhung
dugc sir dung vao muc dich tu, khong néi téi dét thu hoi dé sir dung vao muc dich san
xuét, kinh doanh.

Theo s6 lidu bao cio clia cac dia phuong tir 2006 téi 2011 tong dién tich dat da
thu hoi 1a 287.921 ha gém 257.921 ha dit nong nghiép va 30.000 ha dat phi nong
nghiép. Dién tich dat da thu hdi dugc st dung bao gébm 102.190 ha vao muc dich san
xuat kinh doanh, 156.214 ha vao muc dich xdy dung ha tang, 29.517 ha vao phét trién
d6 thi . Theo ty 1& dat ¢, dat san xuét kinh doanh tai d6 thi hién nay chiém khoang
50%, tirc 1a khoang 14.758 ha. Nhu vdy, tong dién tich dat thu hdi cho muc dich 1am
dat cong (khong ké dat san xuat kinh doanh) 12 185.731 ha, trong d6 c6 14.758 ha
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duoc sir dung cho muyc dich tu nhan, twong tng véi ty 18 7,9% tong dién tich dat thu
hoéi cho muyc dich 1am dat cong. Néu tinh toan bo dat san xuét kinh doanh va dat & trén
toan bo dién tich dat thu hoi thi dat su dung cho muc dich tu nhan l1a 116.948 ha trén
tong s6 287.921 ha.

Néu tinh ty 1€ dién tich dat st dung cho muc dich tu nhan trén téng dién tich dat thu
hdi dé lam dat cong thi hang muc nay duoc danh gia & mirc A (7,9%); néu tinh ty 18
dién tich dat st dung cho muc dich tu nhan trén téng dién tich dat thu hoi thi hang muc
nay chi dat mac C (40,6%).

(Nguon dir liéu: Bao cio vé viéc thu hdi dit cia cac tinh 1én Tong cuc Quén Iy dat
dai.)

7. Khuyén nghi chinh sdach: Can diéu chinh lai phap luat d&é co ché Nha nudc thu hoi
dat chi sir dung vao muc dich cong.

LGI-13.ii A. Nhiéu hon 70% dat da thu héi trong 3 nim vira qua dwoc

. . . Ichuyén nhwong dé sir dung diing muc dich.
bat da thu hoi

duoc chuyénB. C6 khoang tir 50% - 70% dat da thu hoi trong 3 nim vira qua)
nhuong kip thoi déldugc chuyén nhuong dé st dung ding muc dich.
su dung ding muc

dich C. C6 khoang tir 30% -50% dat da thu hoi trong 3 nim vira qual

duoc chuyén nhuong dé sir dung diing muc dich.

(Diém A)

huong dé str dung dung muc dich.

}“D. ft hon 30% dat da thu hdi trong 3 ndm vira qua dugc chuyén

1. Phén tich:

Theo cac bao céo vé thyc thi phap luat dat dai cua cac dia phuong cap
tinh cling nhu két qua kiém tra, giam sat viéc thyc thi phap luat d4t dai coa cac
co quan ¢ Trung wong, dat thu hoi luén duoc st dung dang muc dich. Viéc
chuyén myc dich str dung dat phai duoc UBND cép ¢6 tham quyén cho phép.
Viée str dung dat thu hdi ludn bi nhitng ngudi bi thu hdi dat giam sat rat chat
ché vé myc dich str dung dat. Tinh trang sir dung dét sai muc dich trén dat nong
nghiép trén dit nong nghiép; . Pi véi dat da thu hoi cé nhiéu dy an cham dua
dat vao sir dung nhung van st dung diing muc dich.

2. Nguén dit liéu: Béo cao thuc thi phap luat dat dai ctia cac dia phuong cap tinh,
bao cdo kiém tra viéc thuc thi phap luat dat dai cua Bo Tai nguyén va Mai trudng, bao
40 giam sat viéc thuc hién quy hoach sir dung dat, chuyén muc dich sir dung dat cia
Quédc hdi.

> Cac hang muc cta chi sé LGI-14 - (Minh bach va cong bang trong thii
tuc thu hoi dat: Thu tuc thu hdi dat rd rang, minh bach va viéc boi
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thudong bang hién vat hodc bang tién theo gia thi truong duge thuc hién
mot cach cong bang va nhanh chong)

LGI-14.i

(Diém C)

C6 boi thudong cho
viéc thu hoi tai san da
duoc dang ky.

A. Khi tai san bi thu hoi, viéc boi thuong cong bang, dudi hinh
thirc hién vat hodc tién, duge thuc hién bao dam cac hd gial
dinh s& co tai san twong duong va tiép tuc duy tri tinh trang
kinh té va xa hoi nhu trudc khi thu hoi.

B. Khi tai san bi thu hoi, viéc bdi thudng cong bang, dudi hinh
thirc hién vat hodc tién, duoc thuc hién bao dam céac hod gia
dinh sé& co tai san twong duong nhung khong thé tiép tuc duy tri
tinh trang kinh té va x4 hoi nhu trude khi thu hoi.

C. Khi tai san bi thu hdi, viéc bdi thwong cong bing, dudi
hinh thirc hién vat hodc tién, dwoc thwe hién nhung cac hd
oia dinh khong c6 tai sin twong dwong va khong tiép tuc
duy tri tinh trang kinh té va xi hi nhw truéc khi thu hoi.

D. Khong c6 boi thuong cho nhitng ngudi ¢o tai san bi thu hoi.

Tinh trang

Mirc d6 Céc Tinh kip
cong bang quyén thoi  cua
cia  bdi dugc boi | bodi
thuong thuong thuong

Thuc thi | binh ludn

Tai san do thi dugc 2 1 2 2

dang ky

Tai san nong thon 2 1 2 2
dugc dang ky

Ma:
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1 = Hau 1 = Thuc
hét nhan thi nhat

1 = Boi
thuong

1 = Moi
quyén

dam bao tai
san tuong
duong va
duy tri tinh
trang kinh
té va xa hoi
2 = Boi
thuong

dam bdo tai
san tuong
duong

nhung

khéng duy
tri tinh
trang kinh
t€ va xi

phai sinh
déu duoc
thira
nhan;

2 = Mot
s6 quyén
phai sinh
duoc
thira
nhan;

3 =
Khong
c6 quyén
phai sinh
nao duoc
thira

dugc  boi
thuong
trong
vong 1
nam;

2 =
Khoang
mot nura
nhan
dugc boi
thuong
trong
vong 1
nam;

3 = Hau
hét khong

quan;

2 = Thuc
thi  voi
mot  sd
ngoai I¢;
3 = Thuc
thi  tay
theo tung
truong
hop.



hoi; nhan. nhan

3 = Khéng duoc bdi

co hodc co thuong

bdi thudng trong

rat it. vong 1
nam.

1. Phan tich:

Trudc hét, can giai thich rd nghia tir tai san. O Viét Nam, tai san dugc hiéu theo
nghia chi 13 tai san gan lién véi dat, khong gdm dat dai (tai san 14 quyén st dung dat).
Theo quy dinh ciia phap luat Viét Nam, n (Nghi dinh s6 17/2006/NB-CP, Nghi dinh s6
123/2007/ND-CP, tai san 1a quyén s dung dat duoc bdi thudng theo gia dat phu hop
gia dat trén thi trudong. Trén thuc té, tai san 13 quyén st dung dét luén dugc bodi thuong
v6i gia dat thap hon gia dat trén thi truong dbi voi hau hét cac truong hop, giy birc xic
16n dbi v6i nguoi bi thu hoi dat. Pbi v6i tai san gin lién véi dat, tai san gin dugc bdi
thuong theo gia tri tao 1ap mdi. Viéce kiém dém, danh gia, phan loai tai san duoc thuc
hién tét, gay buc xtic dang ké trong dan.

Vé su duy tri diéu kién kinh té - x3 hoi sau khi bi thu hoi dat, Luat Dat dai 2003
¢6 quy dinh noi tai dinh cu phai c¢6 diéu kién phat trién tot hon hodc bang noi cii. i
v6i sinh ké méi, viéc 1am méi sau khi bi thu hoi dat, phap luat hién hanh c6 quy dinh
vé cac khoan hd trg thay ddi nghé nghiép, tao viéc lam mai, gian doan sinh Kké, di
chuyén trong mot thoi gian nhat dinh (Nghi dinh sé 197/2004/ND-CP, Nghi dinh s
69/2009/ND-CP). Trén thuc té, hau hét khu tai dinh cu c6 diéu kién phat trién kém hon
noi & cii. Thoi gian hd tro va mirc hd trg vé gian doan thu nhap, tao viéc lam mdi ludn
khong du dé khoi phuc sinh ké

Tuy nhién, hang muc khong chi lién quan t6i tai san gan lién v6i dat ma phai quan
niém 12 bao gém ca quyén sir dung dat va tai san gan lién. Gia trj tai san 1a quyén sur
dung dét thuodng cao hon nhiéu so véi gia tri tai san gan lién véi dat nén danh gia hang
muc nay chi dat mire C.

(Nguon div liéu: Luat Pat dai 2003, Nghi dinh sé 197/2004/ND-CP, Nghi dinh s6
17/2006/ND-CP, Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP, Nghi dinh sé 123/2007/ND-CP, Nghi
dinh s6 69/2009/NB-CP, cic bai bao phan anh vé tinh trang bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu, mot s6 nghién ctru vé mirc d6 hai 1ong ciia nguoi dan bi thu hoi dat.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Chinh sach bdi thuong vé tai san gan lién voi dat 1a hop 1y.
Chinh sach bdi thuong vé dat dai can duoc tinh theo gia dat thi trudng véi quy trinh
dinh gia phu hop. Viéc hd tro dé 6n dinh diéu kién kinh té - x3 hoi nhu trudce khi bi thu
hdi dat can duoc chuyén sang boi thuong va bdi thuong bang muc thu nhap nhu trude
khi bi thu hdi dat cho t¢i khi tim duoc sinh ké mai 6n dinh.
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LGI-14.ii

Boi thuong duogc tra
cho viéc thu hodi dat
v6i moi loai quyén bat
ké da dugc diang ky
hay chua.

(Piém C)

A. Boi thuong cong bang, dudi hinh thirc hién vat hodc tién,
duoc tra cho tit ca nhitng ngudi ¢6 quyén (so hiru, st dung,
tiép can v.v.) lién quan dén dat bi thoi hoi ma khong phu
thudc vao tinh trang da dang ky hay chua.

B. Boi thuong, dudi hinh thirc hién vat hoic tién, dugc tra,
nhung mirc boi thuong cho dat chua diang ky khong cho phép
duy tri tinh trang kinh té va xa hoi nhu truée.

C. Bdi thwong, dwdi hinh thic hién vat hodc tién, dwoe tra
cho mdt s quyén chwa diang ky (vi du: sé hitu hay cuw
ngu), tuy nhién nhirng ngudi cé quyén khac chwa ding Ky

(c6 thé bao gom tha siic vét dn cé, tiép cin, thu lwom sin
pham rirng v.v.) thwong khong dwoc boi thuong.

D. Khong c6 bdi thuong cho ngudi co cac quyén khong ding
ky vé str dung, cu ngu hodc quyén khac.

Tinh trang

Mirc do
cong bang
cua bdi
thuong

Cac Tinh kip
quyén thoi cua
dugc boi  boi
thuong thuong

Thuc thi | Binh luan

Tai san d6 thi chua 2 1 2 2

duoc dang ky

Tai san nong thon 2 1 2 2

chua dugc dang ky
Ma:

1 = B6i 1= Moi 1 =Hau 1 =
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thuong dam
bdo tai san
tuong

duong va
duy tri tinh
trang kinh
té va xa hoi
2 = Boi
thuong dam
bao tai san
tuong

duong

nhung

khéng duy
tri tinh
trang kinh
té va xa hoi;

quyén
phai sinh
déu duoc
thira
nhan;

2 = Mot
s6 quyén
phai sinh
duoc
thira
nhan;

3 =
Khong
c6 quyén
phai sinh
nao duoc
thira

hét nhéan
dugc boi
thuong
trong
vong 1
nam;

2 =
Khoang
mot nua
nhan
duoc boi
thuong
trong
vong 1
nam;

3 = Hau
hét

Thuc thi
nhat
quan;

2 =
Thyc thi
vol mot
sd ngoai
1€;

3 =
Thuc thi
tuy theo
tung
truong
hop.



3 = Khong nhan. khong

c6 hodc co nhan

bdi thuong dugc boi

rat it. thuong
trong
vong 1
nam.

1. Phén tich:

Theo quy dinh cua phap luit Viét Nam (Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP), dit
dugc boi thudng khong cin ctr vao tinh trang dang ky dat dai ma can ct vao
quy dinh ctia phap luat vé viéc Nha nudc cong nhan quyén st dung dat. Dbi véi
tal san gén lién véi dat, co quan chiu trach nhiém thyc hién boi thuong, hd tro,
tai dinh cu thuong dit ra nguyén tic 1a khong bdi thuong cho cac tai san duoc
tao 1ap trai phép, chi duoc xem xét ho tro.

Ciing twong tw, hang muc khong chi lién quan t&i tai san gan lién voi dat ma
phai quan niém 14 bao gém ca quyén sir dung dat va tai san gan lién. Gia tri tai
san 1a quyén st dung dat thuong cao hon nhiéu so véi gia tri tai san gan lién voi
d4t nén danh gia hang muc nay chi dat mirc C.

(Nguon div liéu: Luat Pat dai 2003, Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP, Nghi dinh s6
17/2006/ND-CP, Nghi dinh sé 84/2007/ND-CP, Nghi dinh s6 123/2007/ND-CP, Nghi
dinh s& 69/2009/NP-CP, cac bai bao phan anh vé tinh trang boi thudng, hd tro, tai
dinh cu , mot s6 nghién ctru vé murc do hai long cua nguoi dan bi thu hoi dét)

7. Khuyén nghi chinh sach: Chinh sach boi thuong vé tai san gan lién véi dat 1a hop 1y.
Chinh sach bdi thuong vé dat dai can duoc tinh theo gia dat thi trudng véi quy trinh
dinh gia phii hop. Viéc hd tro dé 6n dinh diéu kién kinh té - xa hoi nhu trude khi bi thu
hoi dat can duoc chuyén sang boi thuong va boi thuong bang muc thu nhap nhu trude
khi bi thu hdi dat cho t¢i khi tim duoc sinh ké mai 6n dinh.

LGI-14.iii A. Hon 90% chii sir dung dat bi thu hoi nhan duoc boi thuong trong

vong 1 nam.
Chu sé hitu cua
cac tai san biB. Tir 70% dén 90% chu st dung dat bi thu hoi nhan dwoc boi
thu hoi duocfthudong trong vong 1 nam.

boi  thuong o _ £ N .
nhanh chéng C. ’l‘“u’ 50% del} 70% c'hu st dung dat bi thu hoi nhan dwgc boi
thudng trong vong 1 nam.

(Piém C) , L, e o e
D. It hon 50% chu st dung dat bi thu hoi nhan dugc boi thuong trong

vong 1 nam.

1. Phan tich:
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V& tinh kip thoi cua chi tra bdi thuong, phap luat quy dinh 13 phai chi tra xong boi
thuong méi tién hanh ban giao dat trén thyc dia. Phap luat (Nghi dinh s
197/2004/ND-CP, Nghi dinh sé 84/2007/ND-CP, Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP) c6
quy dinh thoi gian thyc hién du6i 1 nam nhung trén thuc té thi thoi gian thyuc hién boi
thuong, hd trg, tai dinh cu c6 thé kéo dai kha lau, trong vong vai nam ké tir khi co
quyét dinh thu hdi dit Thoi gian dang ké 13 khau théng nhit phuong 4n bdi thudng, hd
trg, tai dinh cu khi gia dat dwa ra thip hon gia dat trén thi truong.

Trén thyc té trién khai, nhiéu dia phuong d3 yéu cau ngudi dan khong duge gieo trong
trén dat ma phai dé cho nha dau tu thuc hién do dac, khao sat dia chat trong khi chua
nhéan dugce tién boi thuong, hd tro. Ké tir khi khong dugc gieo tréng cho to1 khi nhan
dugc boi thudng hau hét cac truong hop 1 trén 1 nam.

Céc chuyén gia cia nhém thao luan cho rang chua c6 s liéu thong ké cu thé cho hang
muc ndy. Theo quan sat trén thuc té, ké tur khi co quyét dinh thu hoi dat toi khi nhan
bdi thudng phai mat it nhét 1a 2 naim. Hang muc nay c6 thé danh gia dat mikc C.

( Nguon dir liéu: Luat Pat dai 2003, Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP, Nghi dinh s6
84/2007/NB-CP, Nghi dinh sé 69/2009/ND-CP, cic bai bao phan anh vé tinh trang bdi
thuong, ho tro, tai dinh cu, mot ) nghién ctru vé mic do hai long cua ngudi dan bi thu
hoi dat.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Luat Dat dai 2013 da c6 diéu chinh vé quy dinh 1a quyét
dinh thu héi dit dugc ban hanh cing ngay véi quyét dinh phé duyét phuong an boi
thuong, ho tro, tai dinh cu.

LGI-14.iv A. C6 kénh doc lap dé khiéu nai doi véi cac quyét dinh thu hoi
C6 kénh doc 1ap | va dé tiép can.

va dé tiép can dé | B. Co6 kénh doc 1ap dé khiéu nai d6i véi cac quyét dinh thu hoi
khiéu nai di véi | nhung kho tiép can (tc 1a chi ngudi gidu hodc ngudi cé thu
cac quyét dinh | nhap muc trung co thé tiép can).

thu hoi. C. C6é kénh dé khiéu nai d6i v6i cac quyét dinh thu hoi
(Piém C) nhung khong déc 14p 1im va nhirng kénh nay c6 thé hoic

khong thé tiép can dwoc dén nhirng ngwoi bi anh hwéng.

D. Cac kénh dé khiéu nai d6i v6i cac quyét dinh thu hoi khong
doc lap.

1. Phan tich:

Khéi niém "Kénh doc 1ap" ¢ day can duoc hiéu thong nhat. Phap luat Viét Nam (Luat
Khiéu nai, Luat Dt dai 2003) c6 quy dinh cu thé vé trinh tu, thu tuc, noi nhan don
khiéu nai, thoi gian giai quyét, hinh thirc vin ban giai quyét, ndi dung giai quyét, v.v.
ddi v&i moi loai khiéu nai cua dén, khong c6 kénh riéng dé tiép nhan don khiéu nai va
giai quyét khiéu nai d6i voi thu hdi dat, dinh gia dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu.
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( Nguén dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Khiéu nai va cic Nghi dinh huéng din thi
hanh, két qua mot sé nghién ctiru diém vé khiéu nai va giai quyét cac khiéu nai vé dat
dai.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Can tao 1ap kénh doc 1ap thuc sy dé giai quyét cac khiéu
nai vé thu hoi dét, dinh gia dat dé tinh boi thudng, gia tri boi thudng, hd trg, tai dinh
CU.

LGI-14.v A. Cac quyét dinh giai quyét 1an dau déu da dugc ban hanh dobi

L « [v61 hon 80% céac vu viéce khiéu nai vé thu hdi dat trong 03 nam|
Quyét dinh gidi quyét

kip thoi d6i v6i khiéu
nai vé viéc thu hoi dat. |B. Cac quyét dinh giai quyét 1an diu déu di dwoc ban hanh
cho khoang tir 50% dén 80% cac vu viéc khiéu nai vé thu
héi dit trong 03 nim gin day.

oan day.

(Biém: B) C. Céc quyét dinh gii quyét lan dau déu da duoc ban hanh cho

khoang 30% dén 50% cac vu viéc khiéu nai vé thu hoi dat
trong 03 ndm gan day.

D. Cac quyét dinh giai quyét 1an dau déu da duoc ban hanh cho
it hon 30% cac vu viéc khiéu nai vé thu hoi dét trong 03 nam|
oan day.

1. Phan tich:

Theo quy dinh cta phap luat vé khiéu nai, quy trinh khiéu nai va giai quyét khiéu nai
dugc quy dinh rat rd rang. Thoi gian giai quyét 1an dau ké tir khi nhan dugc don chi ¢6
10 ngay chuin bi va 30 ngdy giai quyét. Hinh thirc vin ban, ndi dung giai quyét, trinh
tu, thu tuc cling dugc quy dinh rat cu thé. Trén thuc té, viéc giai quyét khong duoc
thuc thi dung quy dinh cta phap luat. Tinh hinh thuong xay ra 1a thim quyén giai
quyét khong dung (hay bi ddy xudng cdp dudi); hinh thirc van ban khéng dung (sir
dung cong van thay cho quyét dinh); kéo dai thoi han, tham chi im lang hodc chuyén
don 10ng vong; chit luong giai quyét kém.

Theo bao cao cia Thanh tra Chinh phu, cac vu khiéu nai vé dat dai thudc tham
quyén giai quyét cta cac co quan trung wong déu duogc giai quyét & muc trén 85%, trir
lai nhitng vu viéc phire tap, dai ngay. Chat luong giai quyét & cdp tinh c6 téi 50%
khong phit hop phap luat hodc toan bd hodc mot phan (két luan ctia Thanh tra Chinh
phu). Khéi lwong 16n khiéu nai vé thu hdi dat caa ho gia dinh, ca nhan do UBND cép
huyén giai quyét lan dau déu it phi hop quy dinh cta phap luat. Tong két lai mot sd
nghién ctru diém trong thoi gian gan ddy, c6 thé thay ty 1& giai quyét lan dau cua cip
huyén chi dat trong khoang 50% - 80%. Hién nay, chua co s6 liéu nao thong ké chinh
xéc ty 1& giai quyét khiéu nai & cdp huyén trong 3 nim gan ddy. Mot hién tuong ma ai
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cling co thé nhét tri 1a khiéu nai vé thu hdi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu luon gay
buc xuc 16n nhat trong dan. Ké tir ngay Luat T tung hanh chinh 2010 va Luat Khiéu
nai 2011 c6 hiéu luc thi hanh thi viéc giai quyét cua cdp tinh c6 tt hon nhung van
chua cai thién dugce tinh hinh giai quyét & cip huyén.

Céc chuyén gia cia nhom théo ludn cho ring c6 thé tong hop mét sé nghién ctru diém
c6 thé cho thay cac quyét dinh giai quyét 1an dau déu duoc ban hanh cho khoang tir 50-
80% cac vu viéc khiéu nai vé thu hoi dat trong vong 03 nim gin ddy. Hang muc nay
duoc danh gia dat mirc B.

(Nguon dir liéu: Béo cao vé giai quyét khiéu nai vé dat dai cua Thanh tra Chinh phu,
bao céo két quia nghién ctru diém ctia mot s to chirc da trién khai, trong d6 c6 World
Bank.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Can c6 quy dinh vé ché tai cu thé khi nguoi ¢6 trach nhiém
giai quyét khiéu nai khong giai quyét ding quy dinh cta phap luat.

4.3.3  Tinh hop Iy va minh bach trong chuyén nhuong dat cong (LGI-15 - Quy
trinh minh bach va loi ich kinh té: Viéc chuyén d6i muc dich sir dung tir dat cong sang
dat tu phai tuan theo quy trinh rd rang, minh bach va canh tranh va cac khoan thanh
toan phai dugc thu va kiém toan)

LGI-15.i A. Lugng dat cong duoc van hanh trong 03 nim gan day thong
qua ban hodc cho thué theo phurong thirc déu gia cong khai hodc

Giao dich dat congles o3, cong khai trén 90%.

dugc thuc hi¢n cong
khai, minh bach B. Luong dét cong duge van hanh trong 03 nim gan day thong
qua ban hodc cho thué theo phuong thirc dau gia cong khai hozic
dau thau cong khai tir 70% t6i 90%.

C. Luong dat cong duoc van hanh trong 03 nim gan day thong
qua ban hodc cho thué theo phuong thirc dau gia cong khai hoic
dau thau cong khai tir 50% t6i 70%.

D. Lwong dat cong dwoc van hanh trong 03 nim gin diy
thong qua ban hoic cho thué theo phwong thic diu gia
cong khai hoic dau thau cong khai duéi 50%.

Dién tich % dat duoc
Muc dich st dung ban/cho thué Quy trinh So sanh véi giao da duogc
cta dat dugc giao trong 3 ndam minh bach  gid thi truong dua vao su

qua (ha) dung
Dit & tai do thi - 3 1 -
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Pat san xuat, kinh - 3 2 -
doanh  phi  nbng

nghiép
Diat san xudt nong, - 3 khéng thu | -
lam nghiép tién hoac thué
dat
Ma: 1 = Tat ca 1 = Gia thi
déu qua ddu  truong nhu
thau/ ddu gia = cac thira

cong khai; | tuong dong;
2 = Hau hét 2 = Trén 50%

déu qua dau | gia thi
thau/dau gia = truong;
cong khai; '3 = Dudi

3 = Hau hét 50% gia thi
st dung quy  truong.
trinh  khac
cht khong
qua dau
thau/dau gia
cong khai.
1. Phén tich:

Pat cong duoc dua vao s dung gan véi san xuat, kinh doanh thong qua dau
gia, dau thau hodc giao truc tiép gom 3 trudong hop: (1) nha dau tu thuc hién cac du an
phat trién khu d6 thi phat trién nha & tir dat bi thu héi hodc tir dit cong; (2) to chirc
kinh té, ho gia dinh, c4 nhan dau gia dat &, mat bé“mg san xuét, kinh doanh dé truc tiép
st dung hoac kinh doanh; (3) td chire kinh té, ho gia dinh, c4 nhan nhan dAt san xuét
noéng, 1am nghiép tir dat chua sir dung hoic dat do cic noéng, 1am trudng qudc doanh
stt dung. Theo quy dinh cta phép luat, ca 3 truong hop nay déu phai thuc hién theo
quy trinh cong khai, minh bach thong qua hinh thtrc dau gia dat hoic giao truc tiép.

Trén thyc té hién nay, hau hét cac du an dau tu duoc thuc hién dudi dang chi
dinh thau, hau hét dat & riéng 1é tai d6 thi dugc thyc hién dudi dang dau gia dat. Cho
dén nay, dién tich dau gia dat gén nhu chi duge thuc hién & cac du an nhé vé dat & do
UBND cép huyén td chure. cac du an 16n chu yéu thuc hién theo hinh thirc giao truc
tiép cho nha dau tu dugc chi dinh. Pi v6i dat san xudt nong, 1am nghiép, hinh thuc
giao truc tiép chiém da s, trong d6 ddi voi ho gia dinh, ca nhan 1 van dé an sinh x3
hoi d6i vai cac to chire kinh té lai 1a muc tiéu lgi nhuan.

(Nguon dir liéu: Cac bao cao thuc thi phap luat dat dai, Bio cdo nhan dién tham nhiing
trong quan 1y dét dai.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Dau gia dit va du thau dy an c6 str dung dét can duoc quy
dinh 12 bit budc thuc hién theo quy trinh cong khai, minh bach va c6 sy giam sat.
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LGI-15.ii A. Hon 90% cac khoan thanh toan theo théa thuan da duoc

.. Ithutir cic chu thé tu nhan thué dét cong.
Thu phi thué dat cong

B. Tir 70% dén 90% cic khoin thanh toin theo théa
thuin di dwoe thu tir cac chii thé tw nhin thué dit cong.

(Diém: B) C. Tir 50% dén 70% cac khoan thanh toan theo thoa thuan dé)

duogc thu tir cac chu thé tur nhan thué dat cong.

LD. ft hon 50% cac khoan thanh toan theo thoa thuin da duoc
hu tir cac chii thé tu nhan thué dat cong.

1. Phan tich:

Trong tinh hinh quan 1y dét dai cu thé & Viét Nam, cc chi thé thué hodc nhan chuyén
nhugng dat cong déu thuc hién ding theo cac khoan thanh toan da dugc quyét dinh
hoic ky két. Cac chu thé nay kho c6 thé ndp cham hodc khong ndp vi cac khoan thanh
toan nay duoc coi nhu vi pham phap luat vé nghia vu thué. Van dé phic tap, thiéu lanh
manh ¢ Viét Nam 1a quyét dinh muc thu c6 phu hop gia thi trudng hay khong chi
khong phai viéc chdm ndp hay khong ndp (khong hoan thanh nghia vu tai chinh la mot
1y do dé Nha nudc thu hoi lai dat). Ty 1é ndp cac khoan thanh toan nay chac chan dat
trén 90%.

Cac chuyén gia ctia nhom thao luan cho rang chua cé dit liéu dé chimg minh chinh xé4c
vé ty 1€ nay, co thé nhiéu dia phuong cho cham ndp hoac doanh nghi¢p chdm nop
nhung khong bi xtr ly. Trén thyc té ciing ¢ nhiéu trudng hop cham ndp hodc khong
ndp khi chuyén d6i mé hinh nhu c6 phan hod doanh nghiép nha nuéc nhung khong xur
Iy vé& dat dai, cac doanh nghiép néng, 1am nghiép ctia Nha nudc khong ndp tién thué
dat, cac don vi su nghiép chuyén sang hoat dong theo mé hinh doanh nghiép nhung
khong ndp tién thué dat. Hang muc nay chi nén danh gia dat mirc B.

(Nguon dir liéu: Cac bao cao vé thuc thi phap luat dat dai.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Can c6 giai phap giai quyét viéc ndp nghia vu tai chinh cua
céc doanh nghiép dugc giao dat tir thoi ky bao cap.

LGI-15.1ii . Tat ca cac loai dat cong nhin chung déu duoc chuyén giao
heo gia thi truong thong qua moét quy trinh minh bach dbi véi

tat ca cac nha dau tu (trong nudc va nudc ngoai).

Pat cong dugc cho
thué hodc ban vdi gia
thi truong B. Chi mot s6 loai dat cong nhin chung déu dugc chuyén giao
heo gia thi truong thong qua mot quy trinh minh bach dbi véi

Piém: C I N ST .
( ) at ca cac nha dau tu (trong nudc va nudc ngoai).

C. Tét ca hodc mot so loai dat cong nhin chung déu dwoc
chuyén giao theo gia thi trwong, nhung chi ap dung cho
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mot soO nhém/loai nha dau tw (vi du: chi nha dau tu trong
nuéc hodc chi nha dau tu nwédc ngoai).

LD. Pat cong rat it khi hodc khong bao gid dugc chuyén giao
heo gid thi truong thong qua mdt quy trinh minh bach.

1. Phan tich:

Theo quy dinh cua phap luit, viéc chuyén giao dit cong cho cac dy an san xuét, kinh
doanh hodc phat trién nha & tai Viét Nam phai bao dam sat gia thi truong, theo mat
quy trinh cong khai, minh bach thong qua dau gia dat hodc dau thau du an co sir dung
dat, khong phan biét nha dau tu thudc thanh phﬁn kinh té nao. Trén thuc té, viéc dau
thau dy 4n co st dung dat khong dugc thyc hién. Viée dau gia dét chi duoc thue hién
phé bién & Pa Nang dbi véi cac du an can dat dé dau tu phat trién nha ¢ hodc san xuat,
kinh doanh va d4u gia dt ¢ cho ho gia dinh, c4 nhan tai cac thi x4, thi tran. No6i chung,
gia thué dat cling nhu tién st dung dit trong giao dét chi dat duoc cao nhit khoang
70% gia thi trudng trung binh. Trinh ty, tha tuc giao dat, cho thué dat da duoc quy
dinh nhung ap dung chii yéu 1a hinh thirc chi dinh du 4n dau tu va chi dinh nha dau tu.
Tinh hinh thuc hién & Viét Nam giao dat theo gia thi truong chi dat duoc & mot sb
truong hop nhat dinh nhung khong pho bién..

(Nguon dir liéu: Cac Béao céo thuc thi phap luat dat dai. B4o cdo nhan dién va lam
giam nguy co tham nhiing trong quan 1y dat dai.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Van dé dinh gia dat khi giao dét, cho thué dat gan véi
tham nhiing van 13 diém chu yéu can giai quyét hién nay.

5.4 Cung cap cong khai thong tin dat dai
441 Muc d6 tin cay cua ho so dang ky (dua trén LGI-16 va LGI-17)

> Cac hang muc cta chi s6 LGI-16 (Pay du: Co quan ding ky dit dai cung
cap thong tin vé cac loai huong dung tu nhan khac nhau mot cach day du
vé mit dia 1y, c6 kha ning tim kiém theo timg thtra dit cling nhu timg
ngudi nam gitr quyén dbi voi thira dat va ¢ thé nhan duoc thong tin mot
cach nhanh chong d6i véi tat ca cac bén co lién quan)

LGI-16.i A. C6 trén 90% sb ho so dat dai thuoe khu vyc tw nhan da duoc
dang ky trén ho so dang ky c6 thé xac dinh duogc rd rang trén ban

Vigc do vE ban dd.x o v v a1 A e
i do dia chinh, trén ho so dia chinh.

dia chinh hodc lap
so d0 dia chinh/B. Cé tir 70% dén 90% sb hd so' dat dai thudc khu vire tw nhan
cho cic thira datda dwee ding ky trén hd so ding ky c6 thé xac dinh dwgc rd
da hoan tat. rang trén ban dd dia chinh, trén hé so dia chinh.
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C. C6 tir 50% dén 70% s ho so dat dai thudc khu vuc tu nhan da
dugc ding ky trén hd so ding ky co thé xac dinh duoc 16 rang trén
ban d6 dia chinh, trén ho so dia chinh.

D. C6 chua t&i 50% s6 hd so dat dai thuéc khu vuc tu nhan d3
duoc dang ky trén ho so dang ky c6 thé xac dinh duoc 16 rang trén
Iban d6 dia chinh, trén hd so dia chinh.

1. Phan tich:

Theo béo céo chwa day du cua cac dia phuong, trong 3 nim qua, ca nuéce da do
dac 1ap ban dd dia chinh véi khdi lugng 16n khoang 13.648.120 ha, trong d6 chu yéu 1a
khu vuc dat 1am nghiép (khoang 11.904.510 ha & ty 1& 1/10.000); cac tinh thuc hién
Dy an do dac, giao dat, cip Gidy chimg nhan dat 1am nghiép (theo Quyét dinh
672/QD-TTg ngay 28/4/2006 ctua Thu tudng Chinh phil) déu dd co ban hoan thanh
viéc do dac 1ap ban dd dia chinh dat 1am nghiép.

Két qua do dac 1ap ban dd dia chinh tai 37 tinh duoc Trung wong hd tro kinh phi
trong 3 nam qua ting dang ké (khoang 1.241.736 ha, chiém 69% tong dién tich do v&
ban dd dja chinh ca nudc - khong ké ban d6 dia chinh dat 1am nghiép).

Céc chuyén gia ciia nhom thao luan cho rang viéc dang ky, 1ap ho so dia chinh va cip
Gidy chting nhin dugc ddy manh trong nim 2013 dé hoan thanh co ban theo Nghi
quyét ctia Qudc hoi. Theo cac dir liéu méi nhat vao cudi nim 2013, hang muc nay
dugc danh gia dat murc B.

(Nguén dir lieu: Bao cao tinh hinh do dac, lap ban dd dia chinh, cép giéy chirng nhan
tai HO1 nghi vé cép giéy chirng nhan tai B6 Tai nguyén va Moi truong thang 12/ 2012.)

LGI-16.ii . Céc can trd doi véi khu vue tu nhan dugce ghi chép lai mot cach)
o . Inhat quan va dang tin cdy, va bat c ai quan tdm déu c6 thé kiém
Cac can tro doi| ., N tiA e 4e 1k
- chirng dir liéu véi chi phi thap.

vol khu vuc tu]

nhan vé kinh téB. Cac can trd d6i voi khu vue tu nhan duogc ghi chép lai mdt cach

duoc ghi nhan lai. jnhit quan va dang tin cdy, nhung chi phi tiép can chung kha cao.

(Piém: D) C. Cac can trd dbi v6i khu vuc tu nhan dugc ghi chép lai nhung
viéc ghi chép khong duoc thuc hién nhat quan va dang tin cay.

D. Céc can tré ddi véi khu vue tw nhan khong dwoc ghi chép lai.

1. Phan tich:

Trong bdi canh hé thdng co s& dit liéu vé dit dai chua duoc xdy dung mot cach dong
bd & cac dia phuong thi viéc minh bach thong tin dat dai 1a chwa dap tng, viéc tiép can
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t61 cac thong tin cho nguoi dan 1a kho khin, vi vay cac rao can d6i voi khu vuce tu
nhan dé tiép can t6i cac dich vu vé dat dai chua dugc ghi chép lai dé giai quyét mot
cach 6n thoa cho ngudi dan khi str dung dich vu cong trong quan 1y dét dai.

(Nguén dir liéu: Phan tich tinh hinh thyc tién trong quan 1y dat dai ¢ céc dia phuong.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Can nhanh chong xay dung dugc co so dir lidu dat dai dé
c6 thé quan 1y, khai thac, cap nhat va kip thoi cung cap thong tin téi nguoi sir dung dét
lam giam bot can tro ddi véi viee tiép can cac dich vu vé dat dai.

LGI-16.iii A. Cac han ché hodc mirc thu phi cé lién quan ciia nha nuéc
dwoe ghi chép lai mdt cach nhit quan va dang tin cy va bat ci

LAg Lo 600 nore ai quan tim déu c6 thé kiém chirng dir li€u voi chi phi thép.

thu phi cua nha
nuGc vé mat x3B. Cac han ché hoic muc thu phi c6 lién quan cua nha nudc dugc
hoi va kinh té ghi chép lai mdt cach nhét quan va dang tin cay nhung chi phi tiép
dugc ghi chép lai. can chung kha cao.

(Diém: A) C. Céc han ché hoic muc thu phi ¢ lién quan cua nha nuéc duogc
ghi chép lai nhung cach ghi chép khong nhit quan va khong dang
tin cay.

D. Cac han ché hodc muc thu phi c6 lién quan ciia nha nuéc khong
duogc ghi chép lai.

1. Phan tich:

Thuc hién Nghi dinh s6 63/2010/ND-CP ngay 08/6/2010 cta Chinh pha vé kiém soat
thii tuc hanh chinh cé hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 14/10/2010, trong d6 da quy dinh
trach nhiém cia ngudi dimg dau cac Bo, co quan ngang B, UBNDcép tinh phai to
chtrc nhap dir liéu vé tha tuc hanh chinh da cong b trén Co so dit lidu qudc gia vé thu
tuc hanh chinh ; t6 chtrc thue hién nghiém tac cac thu tuc hanh chinh da cong bd cong
khai trén Co s¢ dit liéu qudc gia vé tha tuc hanh chinh. Piéu 17 ctia Nghi dinh nay quy
dinh rang ngoai hinh thirc cong khai bat budc trén Co sé dir liéu qudc gia vé thu tuc
hanh chinh va niém yét tai tru s& co quan, don vi tryuc tiép gidi quyét tht tuc hanh
chinh , viéc cong khai thu tuc hanh chinh dugc thuc hién theo mot hodc céc hinh thuc
gdm: (i)Pang tai trén cong thong tin dién tir cia Chinh phu hoic trang thong tin dién tir
clia co quan ban hanh vin ban c6 quy dinh vé thi tuc hanh chinh va co quan thuc hién
thu tuc hanh chinh; ii) Thong bdo trén cac phuong tién thong tin dai chung; (iii) Cac
hinh thire khac.

Vi vay, hién nay & cac dia phuwong, doi voi linh vyc quan ly dat dai, cac Vian
phong diang ky quyén sir dung dat déu c6 cong khai danh muc cac dich vu va biéu phi
cho tirng dich vu va lam can cir dé tinh phi va cip hoa don cho khach hang. Do d6, cac
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han ché hodc murc thu phi c6 lién quan ctia nha nuée duge ghi chép lai mot cach nhat
quan va dang tin cdy va bét ctr ai quan tdim déu c6 thé kiém chimg dir liéu véi chi phi
thap.

(Ngu(;n dir liéu: Thuc té kiém tra tai cac tinh, thanh phé trong cd nudc vé Co so dir
lidu thu tuc hanh chinh vé dat dai.)

LGI-16.iv A. C6 thé tim dwoe dir liéu trong hd so ding ky theo ca tén
P .. |chii sir dung dit va thira dat.

Co thé tim kiém
dugc ho so ding ky|B. Chi c¢6 thé tim duoc dir lidu trong hd so dang ky theo tén chu
(hodc co quan quanistr dung dit.

ly thong tin vé L o \ _ : o
x . a2z . a2 IC. Chico thé tim dugc dit li¢u trong ho so diang ky theo thura dat.
quyén doi voi dat
dai). D. Khéng thé tim dugc dit liéu trong hd so ding ky ca theo tén

(Didm: A) chu str dung dat hay thura dat.

1. Phan tich:

Theo quy dinh hién hanh thi ho so ding ky dat dai, hd so dia chinh gdm ban d6 dia
chinh va cac loai sb sachdia chinh déu c6 thé tra ctru duge theo ca thura dat va tén chu
st dung dat. Mit khac, chi co chu st dung c6 thé tiép can duogc thong tin vé thia dat
ctia minh, khong tu do tiép can duoc thong tin ctia ngudi khac.

Nhu vay, vé giai phap k¥ thuat, & Viét Nam c6 thé truy cap thong tin dét dai theo ca s6
hiéu thira dat va tén chu sir dung dat; nhung vé phap 1y, chua duoc tu do truy cip tén
chu str dung dat d6i v6i moi thira dat. Chi xét vé k¥ thuat thi hang muc nay dat muc A.

(Nguon diz liéu: Quy dinh vé hd so dia chinh theo Luat DPat dai, Thong tu sb
09/2007/TT-BTNMT va Thong tu s6 17/2009/TT-BTNMT, , viéc tim kiém thong tin
dat dai trén thuc té.)

LGI-16.v A. Bit cir ai tra cac khoan phi chinh thirc can thiét (néu c6) ciing
.+ . |cothé nhan dugc ban sao hodc trich luc tai liéu ghi nhan quyén doi
Co thé tiép can| ,. ... . 2z .. .
L Va1 tai san bat dong san.
duoc dir liéu trong
ho so diang kyB. Cac bén trung gian* va nhirng ai quan tAm dén tai san bt
(hoic co quan|ddng sin ma cé tra cic khoan phi chinh thirc cin thiét (néu cé)
quan ly thong tinjdéu cé thé tiép cin dwoc ban sao hoic trich luc tai liéu ghi
vé quyén dbi voinhin quyén ddi véi tai san bat dong san.
dat dai).

C. Chi nhitng bén trung gian, sau khi da tra cac khoan phi chinh
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(Diém: B) thie can thiét (néu c6) méi co thé tiép can duoc ban sao hoic trich
luc tai liéu ghi nhan quyén ddi véi tai san bat dong san.

D. Ho so vé quyén d6i v6i dat dai khong dugc cong khai hoa va
chi nhitng ngudi tra phi khong chinh thirc méi tiép can duoc.

1. Phan tich:

Theo quy dinh tai Thong tu s6 09/2007/TT-BTNMT thi Vin phong dang ky quyén sir
dung dit cac cap va Uy ban nhan dén cip xa co trach nhiém cung cap thong tin cho to
chitc va ¢4 nhan c6 nhu ciu trir cac thong tin thudc danh muc bi mat nha nuéc khong
dugc phép cong bd. Ngudi nhan thong tin phai tra tién cho co quan cung cap thong tin.

Qua kiém tra thuc té tai cac dia phuong thi hau hét cac dia phuong déu lam tét cung
cAp thong tin.

Tuy nhién, do viéc quan 1y hd so dia chinh va cap nhat chinh Iy bién dong ho so dia
chinh khong t6t nén thong tin khong bao dam tinh sat thuc, da bién dong nhiéu va dix
liéu cung cap han ché nén s luong to chire, ca nhan dé nghi cung cép thong tin khong
nhiéu.

(Nguon dir liéu: Thong tu s 09/2007/TT-BTNMT va Bao cdo vé tinh hinh do dac,
dang ky cap gidy chimg nhan ndm 2012 cta B6 Tai nguyén va Moi trudng.)

LGI-16.vi A. Viéc sao chup céc tai liéu ghi nhan quyén ddi véi tai san co
bap ung kip thé dat duoc trong thoi gian 1 ngay theo yéu cau
thoi cac yéu cau | B. Viée sao chup cac tai liéu ghi nhan quyén d6i voi tai san ¢
tiép can d6i vai | thé dat duogc trong thoi gian 1 tuan theo yéu cau
cac hd so (hoic | C. Thwong méit hon mot tuin sau khi yéu cau xin ban chup

to ChE'I’C co ‘thf)ng cAc tai liéu ghi nhin quyén ddi véi tai san.
tin vé quyén su

dung dat). D. Khong c6 gi bat thuong khi viée sao chup céc tai liéu khong
(Diém: @) dugc thyc hién theo yéu cau vi khong thé xac dinh chd luu ban
géc
1. Phan tich:

Mic du phap ludt quy dinh vé viéc duoc tiép can thong tin dat dai khong thudc dién
bao mat nhung khong thé c6 théng tin trong 1 ngdy do thong tin dat dai chwa duoc luu
trit toan bo trong co s¢ dir liéu dién tir. Trén thyc té, thuong phai mat hon mot tuan
méi c6 thé tiép nhan duogc thong tin theo yéu cau.

7. Khuyén nghi chinh sach: Can c6 quy dinh cy thé vé thoi gian cung cap thong tin dat
dai.

> Cac hang muc ciia chi s6 LGI-17 (Tin cdy: Ban thong tin ding ky duoc
cap nhat, du dé khang dinh hoan toan vé quyén sé hitu/sir dung)
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LGI-17.i A. C6 cac tiéu chuan dich vu dung nghia duoc cong bd va ho sof
" 2 _|dang ky duoc giam sat tich cuc dé so sanh giita két qua cong viéc
Ti€éu chuan dich| . ., X g
N <Iva tiéu chuan dich vu.
vu dugc cong bd
Va giam sat. B. C6 céc tiéu chuin dich vu ding nghia dwgc cong bd, nhung
2 viéc ding ky khong dwoc giam sat tich cwc dé so sanh giira két
(biém: B) . A A x gen Z 1.
qua cong viéc va tieu chuan dich vu.
C. Céc tiéu chuan dich vu ding nghia di dugc xay dung nhung
chua duoc cong bd va it chu ¥ dén giam sat dé so sanh giira két
qua cong viéc va tiéu chuan dich vu.

D. Khéng ¢6 tiéu chuan dich vu dung nghia nao dugc xay dung va
khong chu y dén viéc giam sat dich vy khéach hang.

1. Phan tich:

Ngay 14 /12/2011 Tong cuc Quan ly dat dai da ra Quyét dinh s6 703/QD-TCQLDD vé
viéc ban hanh S6 tay hudéng din thuc hién dich vu vé ding ky va cung cap thong tin
dat dai, tai san gan lién véi dat, trong d6 co quy dinh vé tiéu chuan vé té chic, thuc
hién cung cép dich vu mot cach minh bach va bén virng cling nhu tiéu chuan dé danh
gia viéc hoan thién ngudn lyc cia Vin phong ding ky quyén st dung dét cac cép tai
céc dia phuong dang trién khai Du 4an VLAP. do Ngan hang Thé gidi tai tro

Viéc ban hanh tiéu chuan nay rat c6 y nghia déi véi cac tinh thuc hién du 4n VLAP noi
riéng va 55 tinh khac noi chung, 1am co s& dé dia phuong ra soét , phan dau dat tiéu
chuan dich vu trong linh vuc cung cép dich vu dang ky dat dai, tai san gan lién voi dat.
Trén thuc té, tiéu chuin dich vu di c6 nhung viéc thyc hién chua dugc gidm sat dé
thuc hién dung theo tiéu chuan.

(Nguon dir liéu: Quyét dinh sd 703/QD-TCQLPP cta Tong cuc Quan 1y dat dai va
quan sat viéc thuc thi trén thuc té.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Can c6 quy dinh vé viéc bat budc thuc hién chuan dich vu
dia chinh.

LGI-17.ii A. Trén 90% thong tin vé quyén doi véi dat dai trong hé thong

. ) dang k}'l/hé so dia chinh dugc cap nhat.
Thong tin dang

1y/ho so dia chinhf. Tir 70% dén 90% thong tin vé quyén d6i véi dat dai trong hé
duogc cap nhat. héng dang k}'//hé so dia chinh dugc cap nhat.

C. Tir 50% dén 70% thong tin vé quyén ddi véi dat dai trong hé

. théng dang ky/ho so dia chinh dugc cap nhat.
(Biém: D)
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D. Duéi 50% thong tin vé quyén doi véi dat dai trong hé thong
diing ky/ho so dia chinh dwoc cip nhat.

1. Phan tich:

Theo danh gia ctia B Tai nguyén va Moi truong, nhin chung viéc lap hd so dia chinh
& cac dia phwong con nhiéu han ché, nhat 1a trong pham vi 37 tinh dwgc dau tu kinh
phi hd tro tir Trung wong. HO so chua dugc sao du 3 bo dé sir dung & 3 cdp quan ly
(tinh, huyén va xd)theo quy dinh, trong d6 phan nhiéu chi 1ap mot bd va thuong chi
duogc sit dung & cap x4 (dién hinh nhu tai cdc tinh Vinh Phuc, Thai Binh, Binh Duong,
Kién Giang) hodc duoc 1ap 2 bo va sir dung & cac cap xa va cdp huyén (dién hinh nhu
Thai nguyén, Hai Duong, Lam Pong). Nhiéu xa thudc cac tinh mién nai khong con hd
so dia chinh do that lac hodc do khong dugc ban giao khi thay ddi can bo dia chinh
(dién hinh nhu tai cac tinh Quang Ninh, Lai Chau, Ha Giang, ....). Hiéu qua str dung hd
so dia chinh cho cong tic quan 1y dat dai thudng xuyén chua cao.

Dac biét trong mot s6 nam gén day nhiéu dia phuong khong thuc hién duogc viéc cap
nhat, chinh 1y bién dong thudng xuyén. Nhiéu truong hop nha nudc da thu hoi dat dé
thuc hién dy 4n nhiéu nam hodc da giai quyét thu tuc chuyén quyén st dung dat nhung
van chua chinh 1y vao ban d0 s sach dia chinh va chua thu héi hodc chinh 1y Gidy
chting nhan da cap.

(Nguon dir liéu: Béo céo cong tac do dac, lap hd so dia chinh va cdp Gidy ching nhan
nam 2010, 2011)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Can c6 quy dinh va huéng dan trién khai vé quy trinh
chinh 1y bién dong thong nhat.

4.4.2  Hiéu qua va tinh minh bach cua dich vu quan Iy hanh chinh dat dai (dua
trén LGI-18 va LGI-19)

> Cac hang muc cua chi s6 LGI-18 (Hiéu qua vé chi phi va bén viing: Céc
dich vu quan 1y hanh chinh vé dat dai dugc cung cap mot cach higu qua
vé chi phi)

LGI-18.i A. Chi phi dang ky chuyén nhuong tai san chiém chwa dén 1% gia
; itr1 tai san.
Chi phi dang ky
chuyén nhugngLB. Chi phi dang ky chuyén nhuong tai san chiém tir 1% dén 2% gia
tai san thap. 11 tai san.

(Piém C) C. Chi phi ding ky chuyén nhwong tai san chiém tir 2% dén 5%
gia tri tai san.

D. Chi phi ding ky chuyén nhuong tai san bang hoic 16n hon 5%
g1 tri tai san.
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Chi phi lién quan dén
chuyén nhuong (chi
phi hodc % gia tri)

Liét ké qui trinh hodc tai li¢u can thiét dé dang ky viéc
chuyén nhuong tai san déi voi mot gia tri tai san bang

1. Thué thu nhéap ca nhan 2% gié tri
2. L& phi trudc ba ‘ 7 0,5% gia tri
3. Cong chung Hop dong chuyén nhuong 0,1 % gia tri

4. Chi phi vé phi do dac do UBND cap tinh quy dinh d6i voi  Khoang 0,1% gia tri
truong hop kem theo tach thira.
5. L& phi dia chinh binh quan 100.000 d/hd so

1. Phan tich:

Theo quy dinh cta phap lut vé thué thu nhap ca nhan phi va 18 phi trong giao dich dét
dai, mic chi phi da dugc thé hién trong Bang trén. Mirc tong chi phi cho chuyén
nhuong quyén sir dung dat 13 khoang 2,8% tinh theo gia dat ciia Nha nude. Trung binh,
gia dat ciia Nha nudc chi bang khoang 50% gia dat trén thi truong, tirc 13 muc chi phi
chi khoang 1,4% gia dat trén thi truong

2. Nguén dir liéu: Luat thué thu nhap ca nhan; Nghi dinh sé 45/2011/ND-CP vé 1¢
phi trude ba; Nghi dinh s6 23/2013/ND-CP vé sira ddi, bd sung mot s6 diéu cua Nghi
dinh s6 45/2011/ND-CP; Théng tu sb 97/2006/TT-BTC cua Bo Tai chinh hudng dan
vé phi va 1& phi thudc thidm quyén quyét dinh cia HDND cp tinh; khao sat gia dat caa
Nha nudc theo gia dat trén thi truong.

(Do tin cay cua dir liéu: Dt 1iéu bao dam d9 tin cay cao.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Muc phi chuyén quyén & Viét Nam van cao so v6i mot so
nudc khac, can cé quy dinh gidm mirc nay.

LGI-18.ii . Tong phi thu dugc qua hoat dong dang ky 16n hon tong chi phi
, . [van hanh hé thong dang ky*.

Viéc dang ky bén|
vitng vé tai chinh|B. Tong phi thu duoc qua hoat dong dang ky 16n hon 90% téng chi
nhd thu phi. hi van hanh hé théng dang ky.

(Piém: D) C. Tong phi thu dugc qua hoat dong dang ky bang 50% dén 90%
tong chi phi van hanh hé théng ding ky.

D. Tong phi thu dwge qua hoat dong ding ky thap hon 50%
tong chi phi van hanh hé thong ding ky.

* Tong chi phi van hanh bao gom khoan chi phi ngoai von trong chi phi dau tu (nhu
tién cong, tién luong, chi phi vat liéu, di lai...) gin v6i viée van hanh hé théng ding
ky. Chi phi van hanh hé thong diang ky khong bao gdm chi phi dau tu vén dai han hodc
khau hao.
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1. Phan tich:

Theo quy dinh tai Thong tu lién tich sb 05/2010/TTLT- BTNMT-BNV- BTC ngay
15/3/2010 cua lién B Tai nguyén va Moi truong, Noi vu va Tai chinh, Van phong
dang ky quyén sir dung dat cac cip 1a don vi dich vu cong 1ap, hoat dong theo co ché
tai chinh tu chu, tu chju trach nhiém thuc hién nhiém vu td chirc bd may, bién ché va
tai chinh. Ngudn kinh phi hoat dong ctia Vin phong diang ky quyén sir dung dat tir 02
ngudn: ngan sach Nha nudc cip va ngudn thu sy nghiép. Tuy nhién, qua thyc té kiém
tra tai cac dja phuong thi hau hét cac Vin phong dang ky hoat dong tir ngudn thu ngan
sach cap. Chi mot s rat nhé cac Van phong dang ky quyén sir dung dat tai cac thanh
phd 16n hoic tai dia ban c6 nhiéu giao dich vé dat dai. Hau hét cac Van phong ding ky
quyén sir dung dét cap huyén thudc céc tinh ¢6 ngudn thu sy nghiép rat thap, tham chi
khong du chi phi cho tién dién, nudce, vé sinh méi truong tai Van phong.

Theo két qua thu thap duoc tai mot sé Vin phong ding ky quyén st dung dat cép tinh
thi tong phi thu duoc qua hoat dong diang ky thip hon 50% tong chi phi van hanh hé
thong dang ky.

(Nguon dir liéu: Bao céo vé tinh hinh thyc hién cép gidy chimg nhan quyén sir dung
dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat trong nam 2013 cua Bo Tai
nguyén va Méi truong giri Thi tuéng Chinh phu (thang 6/2013) va Bao céo s6 16/BC-
BTNMT ctia Bo Tai nguyén va Moi trudng vé tinh hinh thuc hién Chi thi s6 1474/CT-
TTg cua Thu tudng Chinh phu (ngay 19/02/2013). Béo cdo ctia Boan cong téc tai tinh
Yén Baéi (thang 5/2013).)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Nha nude can chi ngan sach cho Vin phong dang ky d6i
v6i nhitng trudng hop Nha nude cho mién giam phi phi ding ky.

LGI-18.iii . C6 du von dau tu cho hé thong dang ky vé quyén doi voi dat
L dai ma bao dam duy tri bén viing hé thong.
Co du von dau tu
cho hé thong. B. C6 von dau tu cho hé théng ding ky vé quyén ddi véi dat dai
> hung khéng du duy tri bén viing hé thong trong trung va dai han.
(biém: C)
C. C6é von dau tw cho hé thong diing Ky vé quyén doi véi dat
dai nhung khong di dé duy tri bén virng hé thong trong ngin
han.
D. C6 rét it hodc khong c6 von dau tu cho hé thdng ding ky vé
quyén ddi véi dat dai.
1. Phén tich:

Viéc cip kinh phi cho hé théng Vian phong dang ky quyén st dung dat cling nhu cho
cong tac do dac, 1ap ban dd dia chinh, xay dung co s¢ dir li¢u dia chinh trong nhirng
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niam vira qua dugc Chinh phii quan tdm dau tu (tai Nghi quyét sé 07/2007/QH12 va
Nghi quyét s6 30/2012/QH13 ctia Quédc hdi va Chi thi sé 1474/CT-TTg ndm 2011, Chi
thi s6 05/CT-TTg ndm 2013 cta Thi tuéng Chinh phu di yéu cau cac dia phuong phai
danh 10% ngudn thu tir dat dé chi cho cong tac do dac, cdp GCN nhung hau hét cac
dia phuong khong thuc hién dugc do va ngudn thu cua dia phuong thap trong khi phai
chi qua nhiéu hoat dong khac.

Theo bao cdo ciia Bo Tai nguyén va Moi trudng thi co nhitng dia phuong di nhiéu
nam khong chi cho cong tac do dac, dang ky, cAp Gidy ching nhan, xay dung co sd dir
liéu dia chinh. Nam 2013, mac du nhiém vu cép Giéy chirng nhan la trong tam dé thuc
hién Nghi quyét sé 30/2012/QH13 cua Qudc hoi nhung rat nhiéu tinh khéng bé tri
kinh phi thyc hién (Son La, Lai Chau, Pi¢n Bién, Kon Tum, Gia Lai, bak Lik, Dik
Néng, Ba Ria - Ving Tau, Ninh Thuan). Néi chung, mirc b6 tri kinh phi thuong khong
da dé duy tri tinh bén ving cta hé thong.

2. Nguon dir liéu: Bao cao vé tinh hinh thuc hién cip gidy ching nhan quyén st
dung dat, quyén so hitu nha & va tai san khac gan lién véi dat trong nam 2013 cta Bo
Tai nguyén va Moi truong gii Thii twéng Chinh phii (thang 6/2013), Bao cio sb
16/BC-BTNMT (ngay19/02/2013) ctia B6 Tai nguyén va Méi truong vé tinh hinh thyc
hién Chi thi s6 1474/CT-TTg cua Thii tuéng Chinh phii. Cong vin sé 3241/BTNMT-
TCQLDD (ngay 13/9/2012) ctua Bo Tai nguyén va Mbi trudng vé viéc xac dinh khi
lugng va nhu cau kinh phi dé hoan thanh nhiém vu cip Gidy ching nhan, xay dung h
so dia chinh va co s¢ dit ligu dat dai.

(D6 tin cdy cia dir liéu: Dit lidu bao dam do tin cay tot.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Nha nuéc can dau tu nhiéu hon cho viéc hoan thanh cap
Gidy chung nhan.

» Cac hang muc cua chi s6 LGI-19 (Minh bach: Phi dugc xac dinh va thu
mot cach minh bach)

LGI-19.i A. Biéu phi 5 rang cho cac loai dich vu khac nhau dé dang tiép
2 ~ can cong khai va c6 thé cap hoa don cho tat ca cac giao dich.

Bi¢u phi dé dang
tiép can cong[B. Biéu phi ré rang cho cac loai dich vu khic nhau khéng thé
khai. tiép can cong khai dwoe nhung cé thé cip héa don cho tit ca

2 cac giao dich.
(biém: B)

C. Biéu phi 10 rang cho cé4c loai dich vy khic nhau dé dang tiép
can cong khai nhung khéng cip duoc hoa don cho tit ca cac giao
dich.

D. Biéu phi rd rang cho céc loai dich vu khac nhau nhung khong
hé tiép can cong khai va ciing khong cip duoc héa don cho tat ca
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cac giao dich.

1. Phan tich:

Theo quy dinh hién hanh thi tit ca cac loai phi, 1¢ phi ma ngudi dan phai nép déu duoc
cong khai tai cac noi tiép nhan ho so va tra két qua vé dang ky, cap Gidy ching nhén;
d6ng thoi cac khoan phi nay déu dugce cung cap hoa don day du. Tuy nhién, nhu di
phan tich & cac muc trén, ngudi dan phai trd cac khoan phi khong chinh thirc va duong
nhién 13 khong thé c6 hoa don cho cac khoan phi khong chinh thirc nhu vay.

(Nguon dir liéu: Quy dinh cta phap luat vé thil tuc hanh chinh trong quan ly dat dai
theo Chuong trinh 30 cia Chinh pha. Khao sat thuc té trong cac nghién ctru vé tham
nhiing trong quan 1y dat dai.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Can dua ra khung phép 1y cho cac dich vu chat luong cao
dugc hoat dong chinh thirc méi c6 thé ngan dugc cac phi khong chinh thirc.

Céc hinh thtc
thanh toan khong
chinh thirc khong
duogc khuyén

LGI-19.ii A. Tai cic phong ding ky déu c6 co ché phat hién va xu Iy cac hanh

vi vi pham qui dinh ctia can bo nhan vién va cac vu viée déu duge xir
1y kip thoi

B. Tai cic phong ding ky déu c6 co ché phat hién va xir Iy cac
hanh vi vi pham qui dinh ciia cin by nhin vién nhung cac vu viéc

khich khéong dwore xir Iy kip thoi hoic theo mdt cach hé thong

vi vi pham qui dinh cta can bd nhan vién

1y cac hanh vi vi pham qui dinh cia cdn by nhéan vién

(Biém: B) C. Chi mot s6 phong dang ky ¢6 co ché phat hién va xir Iy cac hanh

D. Hau nhu cac phong ding ky déu khong co co ché phat hién va xir

1. Phan tich:

Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP c¢6 mot Chuong quy dinh vé xir 1y can bo khi c6 vi
pham céc quy dinh trong thuc hién cac thil tyc hanh chinh nhung hau nhu ndi dung cua
Chuong nay it khi dugc ap dung. Trén thuc té, van co cic can bd thudc Vin phong
ding ky quyén st dung dat bi xir Iy ky luat nhung khong mang tinh nhat quan va bao
dam tinh thong nhat. Ngudi dan van c6 phan nan nhiéu khi thyc hién cac thi tuc hanh
chinh, nhin thdy vi pham quy dinh ctia Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP nhung khong bi
xu ly ky luat.

( Nguon dir liéu: Nghi dinh s6 181/2004/NB-CP, Bao céo vé thuc hién cong khai,
minh bach trong quan 1y dat dai (Depocen), B4o c4o vé nhan dién va lam giam nguy
co tham nhiing trong quén 1y dat dai.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Can ting cudng co ché giam sat ciia ngudi dan theo quy
dinh cua Chinh phu.
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5.5 Giai quyét tranh chap va quan ly xung dot

Tranh chip dan sy va tranh chip hanh chinh (khiéu nai hanh chinh) vé dit dai ¢
Viét Nam c6 mot dic thu rat riéng. Theo quy dinh cta phap luat thi cac vu viéc
tranh chap dan su vé dit dai dugc chia thanh 2 nhom: nhém cé gidy to vé& quyén
stt dung dat va nhom khéng cé gidy to vé quyén st dung dit. Nhom co gidy to
vé quyén st dung dat phai giai quyét tai tod an dan su, nhom khong co gidy to
vé quyén st dung dat phai giai quyét tai cic co quan hanh chinh. Cac vu viéc
giai quyét tai cic co quan hanh chinh luon bat dau bang thiét ché ty hoa giai va
sau d6 1a hoa giai do UBND cép xa thyc hién. Sau khi ty hoa giai thanh cong
cling phai c6 xac nhan cia UBND cip xa vé két qua hoa giai. Hién nay, phap
luat chua thira nhan thiét ché hoa gidi theo huong udc, ludt tuc, hoa giai tai cong
dong, nhung trén thyc té thiét ché nay van dang van hanh trude khi tré thanh
tranh chap chinh thirc. Tranh chip dan sy vé dat dai hién nay chi chiém khoang
10% téng s6 tranh chép, khiéu nai, t6 céo vé dat dai.

D6i v6i cac tranh chap hanh chinh (khiéu nai, khiéu kién hanh chinh), day 1a
loai tranh chap chiém ty 1¢ rat cao. Tranh chap hanh chinh vé dat dai chiém tir
70 t&i 80% s6 lwong tranh chap hanh chinh cua dan, trong d6 c6 khoang 70% co
lién quan téi1 thu hoi dat, bdi thuong, ho trg, tai dinh cu. Loai tranh chép nay co
thé duoc giai quyét tai co quan hanh chinh hodc tai toa an. Nguoi khiéu nai c¢6
quyén thuc hién 2 lan khiéu nai hanh chinh dé giai quyét tai cic co quan hanh
chinh, trong d6 1an dau phai khiéu nai 1én co quan hanh chinh bi khiéu nai dé
duoc giai quyét, 1an thtr hai dugc khiéu nai 1én co quan hanh chinh cép trén cta
co quan hanh chinh bi khiéu nai. Ngudi khiéu nai trong bat ky thoi diém nao
déu co thé chuyén khiéu nai hanh chinh thanh khoi kién hanh chinh dé dugc
giai quyét tai toa 4n hanh chinh.

No6i chung, ngudi Viét Nam chi mudn khiéu nai 1én co quan hanh chinh cép cao hon
nita, tham chi 1én t&1 Chinh phu, hodc chuyén lén Quéc ho1 ma khong mudn chuyén
sang khoi kién tai toa an hanh chinh. Cé nhiéu 1y do dé giai thich tinh trang nay nhung
Iy do chii yéu 1a nguoi khiéu nai khong tin tudng rang toa an hanh chinh du tinh doc
lap dé giai quyét that khach quan. Ngoai ra, viéc giai quyét tai toa an ciing c6 chi phi,
trong khi giai quyét tai cic co quan hanh chinh khong phai tra phi.

45.1. Kha ning tiép cin cic co ché giai quyét xung dot (LGI-20 - Phan cong
trach nhiém: trach nhiém quan 1y xung dot & cc cap do khac nhau dugc phan cong 1d
rang, phu hop véi thyc tién, ding thim quyén va moi quyét dinh déu c6 thé bi khang
céo, khang nghi hoic khiéu nai)

LGI-20.i A. Cac thiét ché giai quyét tranh chip dau tién dwoc tiép can
, z . ... | & cap dia phwong tai hau hét cac xa, phwong, thi tran.

Céc thiet che giai
quyét tranh chép | B. Cac thiét ché giai quyét tranh chdp dau tién duoc tiép can &
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c6 thé tiép céan |cip dia phuong tai non nira s6 phuong xa thi trin nhung nhitng
duoc. dia phuong ma khong ¢ cac to chirc phi chinh thirc s& van thuc
hién duogc chirc nang nay va dugc thira nhan & dia phuong.

C. Cac thiét ché giai quyét tranh chip dau tién duogc tiép can o
cap dia phuong tai non nira sd xa, phuong, thi tran va nhitng noi
khong co cac t6 chirc phi chinh thirc s& khong c6 hodc khong thé
thuc hién dugc chiic nang ma dugc thira nhan ¢ dia phuong.

Piém: A)

D. it hon % s6 xa phuong thi trin co cac thiét ché dugc trao
quyén chinh thirc dé giai quyét tranh chdp va nhiing dia phuong
con lai ¢6 thé ton tai cac thiét ché khong chinh thirc khac nhau.

1. Phéan tich:

Theo Luat Pat Pai 2003, trong truong hop thira dat khong co gidy to vé quyén st dung
dat thi viéc giai quyét tranh chip duoc thue hién theo co ché sau:

a. Hoa giai & co s& chua co su tham gia ctia chinh quyén 1a thiét ché dau tién trong giai
quyét tranh chap.

b. Khi hoa giai khong thanh thi UBND cép x4 1a thiét ché giai quyét tranh chap tiép
theo; UBND cip x4 s& phdi hop v6i Mit tran T6 qudc cuing cap chu tri hoa giai va giap
hai bén tranh chip di dén thdng nhat.

c. Néu hoa giai tai UBND cép x3 khong thanh thi mot trong hai bén c6 tranh chap c6
quyén khiéu nai 1én UBND cép huyén néu cac bén tranh chap 13 ho gia dinh, c4 nhan,
cong dong dan cu; khiéu nai 1én UBND cép tinh néu it nhat mot trong cac bén 1a to
chtic, co so ton gido, nha dau tu nudc ngoai.

Truong hop thira dat da c6 gidy to thi viée tranh chap do toa an giai quyét.

Ty 1& trung binh cac vu viéc dugc xir 1y thong qua hoa giai 1a rat thap (1% téng sd vu
viéc duoc giai quyét nam 2008). Thém vao d6, nguoi khiéu nai c6 xu hudng khiéu
kién dén cac co quan cap tinh, hodc cic co quan ¢ Trung wong do khong dong v véi
quyét dinh giai quyét cia UBND cap huyén. Thyc té cho thdy mét sb lugng 16n cac vu
viéc (528 vu theo sb liéu ciia Thanh tra Chinh phi) dwgc cac co quan nha nude cac cap
giai quyét trong thoi gian dai, nhung khong di dén két qua cudi ciing va nguoi dan van
doi giai quyét lai vu viéc.

Theo cac ndi dung trén, ndng luc gidi quyet tranh chap tai cap dia phuong cua cac co
quan lién quan van con kém hi€u qua va can dugc cai thién.

(Nguon dir liéu: Luat Dat Pai 2003, Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP, Bao cio cap nhat
tinh hinh hang nam tir 2008 dén 2012 ctia Thanh tra Chinh ph.)
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7. Khuyén nghi chinh séch: Can ning cao hiéu qua thiét ché hoa giai tai co so trude
khi duoc giai quyét tai hé théng hanh chinh hodc toa an.

LGI-20.ii A. C6 hé thong giai quyét tranh chap khong chinh thirc tai cong
dong theo phuong thirc binh dang va cic quyét dinh giai quyét

Ci quyret dliln @ bang phuong thirc ndy c6 thé dugc cong nhan boi cic co quan

hé thong giai quyét
tranh chip khong
chinh thirc tai cong | B. C6 hé théng giai quyét tranh chip khong chinh thirc tai cong

tu phép hoac tai phan hanh chinh.

doéng dua ra duoc | dong theo phwong thirc binh ding nhung cac quyét dinh giai
ghi nhan quyét bang phuong thirc nay it hodc khong dugc cong nhan boi
cac co quan tu phap hodc tai phan hanh chinh.

C. C6 hé thong giai quyét tranh chip khong chinh thirc tai
cong dong khong ludn ludn theo phwong thirc binh ding va
cic quyét dinh giai quyét bang phwong thirc nay it hoic
khong dwgc cong nhin béi cac co quan tw phap hodc tai
phan hanh chinh.

Piém: C)

D. C6 hé théng giai quyét tranh chip khong chinh thirc tai cong
dong. Hé thong nay dua ra cac quyét dinh khong ludn ludn theo
phuong thirc binh ding nhung cac quyét dinh nay dugce duoc
cong nhan bdi cac co quan tu phap hodc tai phan hanh chinh.

1. Phan tich:

Moi tranh chip trude khi hoa giai & x3 phai duoc hoa giai ¢ cong dong, duoc phap luat
quy dinh chinh thirc. Nhung néu xét vé mit quy trinh thi khong theo 19 trinh cu thé.
Cong dong, Hoi nong dan va Mit tran T qudc dung ra hoa giai nhung bién ban khong
duogc sy thira nhan vé mit phat luat ma phai c6 xac nhan cia UBND cép xi. Noi cach
khac, két qua hoa giai khong dugc phéap luat thira nhan ma phai mang bién ban 1én xin
xac nhan caia UBND cép xa (quy dinh tai Nghi dinh sb 181/2004/ND-CP).

Ngoai ra, thiét ché hoa giai do truong ho, gia lang, trudng ban, huong udce, luat tuc 1a
quan trong nhung khong dugc phép luat chinh thirc thira nhan.

( Nguon dit liéu: Luat Dat Pai 2003, Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP, Luat Hoa giai &
co s, Bao cdo cap nhat tinh hinh giai quyét tranh chap, khiéu nai hang nam tir 2008
dén 2012 ctia Thanh tra Chinh phu.)

7. Khuyéh nghi chinh sach: Phap luat can thira nhan két qua hoa giai theo luat tuc,
huong udc.
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LGI-20.iii A. Khong ton tai song song cac hé thong giai quyét tranh chip,
hodc néu co thi trach nhiém phai duoc phin cong 1d rang, dugc

G832 it GO biét rong rdi va quy dinh cac nguyén tic dé chuyén tir hé thong

0 , ra”g : trac’h nay sang hé thong khac dé giam thiéu tiéu cuc c6 thé phat sinh.
nhi¢m giai quyét
tranh chap B. Co6 ton tai song song cac hé thong giai quyét tranh chép
nhung cic tinh hudng tranh chap khong thé giii quyét dong
thoi thong qua cac kénh khic nhau va bing ching va cac
(Diém: B) phin quyét dwoc chia sé véi nhau nham giam thiéu tiéu cwe c6
thé phat sinh.

C. Co ton tai song song hé thong giai quyét tranh chip va tinh
hudng tranh chap co thé giai dong thoi thong qua cac kénh khac
nhau va bang ching va cic phan quyét duoc chia sé v6i nhau
nham giam thiéu tiéu cuc c6 thé phat sinh nhung viéc chia sé cac
bang chimg va phan quyét chi thuc hién theo cic tinh hudng cu
the.

D. C6 ton tai song song hé thong giai quyét tranh chap va nhiéu
truong hop c6 thé duoc duy tri song song thong qua cac kénh khac
nhau va khong c6 su chia sé thong tin.

1. Phan tich:

V& cac hé thong giai quyét tranh chip ton tai song song, c6 t6n tai 2 hé thong giai
quyét tranh chip 1a hé théng hanh chinh va hé thng toa an nhung khéng c6 thé duoc
giai quyét song song cing mot vu viéc. Theo quy dinh cta phap luat hién hanh, giai
quyét tranh chap dan su thi chi c6 thé hodc theo hé thong hanh chinh hoic theo hé
thong toa an. Pdi véi cac tranh chap hanh chinh, ngudi khiéu nai déu cé quyén chuyén
vu viéc ctia minh tir hé thong hanh chinh giai quyét tranh chap sang hé thong toa an.
Khong c6 tai liéu phap quy hoic tai liéu thyuc té nao dé cap dén co ché chia sé bang
chung va quy dinh giira hai hé théng,

Nhung trén thuc té, di xay ra viéc quy dinh khong that rd rang dé c6 vu viéc khong roi
vao hé thong giai quyét tranh chap nao. Vi du nhu mét nguoi doi lai dat trude day cia
minh nhung di bi mot co quan nha nudc quyét dinh giao cho ngudi khac. Vu viée nay
c¢6 thé quan niém 14 tranh chap hanh chinh vi lién quan téi mot quyét dinh hanh chinh
trudc day, nhung cling c6 thé quan niém 1a tranh chip dan sy giira cha cii va cha méi.
Nhiéu vu viéc nhu vay da bi diy di, ddy lai giita hé thong hanh chinh va hé thong tu
phap.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, B6 luat Dan su 2005, Luat Khiéu nai 2011, Mot
sO bao c4o cap nhat tinh hinh giai quyét tranh chép, khiéu nai hang nim ciia Thanh tra
Chinh phu trong vai nim gan day.)
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LGI-20.iv A. C6 quy trinh khiéu nai cac quyét dinh ddi véi cac vu viée vé

, . ‘. dat dai voi chi phi hop 1y va thoi gian giai quyét nhanh chéong.
Co6 quy trinh doi

v6i quyét dinh | B. C6 quy trinh khiéu nai cac quyét dinh vé déi véi cac vu viée vé
giai quyét khiéu | dat dai véi chi phi cao va thoi gian giai quyét nhanh chong.

nai. . . . 3
' C. C6 quy trinh khi€u nai cac quyét dinh doi véi cac vu viée veé
Piém: C) dit dai nhung chi phi cao va thoi gian giai quyét lau.

D. Khéng c6 quy trinh khiéu nai cac quyét dinh ddi v6i cac vu
viée vé dat dai.

1. Phén tich:

Theo Luat Khiéu nai 2011 va Luat Pat dai 2003, quy trinh khiéu nai va giai quyét
khiéu nai duoc quy dinh rat ré rang, cu thé nhung thoi gian giai quyét 1au, thu tuc giai
quyét khong theo ding quy dinh cta phap luat. Néu mét vu viéc dugc hé théng giai
quyét tranh chip hanh chinh thy 1y thi s& khong phai tra phi, thoi gian trung binh dé
giai quyét mot vy khiéu nai trong khoang tir 40 ngay t6i 75 ngay. Hién chua c6 bao
c40 nao vé thoi gian giai quyét trung binh va chi phi dé giai quyét trén thuc té tai Viét
Nam. Néu mét vu viéc dugc hé thong giai quyét tranh chip do toa an thu 1y thi phi
phai tra 1a 200.000 dong cho mdi vu tranh chap dan su va phi giai quyét sé dugc tinh
theo gi4 tri tai san hodc bat dong san tranh chip, thoi gian trung binh dé giai quyét mot
vu khiéu nai 1a 90 ngay. Hién ciing khong c6 bao cdo nio vé thoi gian trung binh va
chi phi thuc té dé giai quyét khiéu nai bang hé thong toa an ¢ Viét Nam.

Theo mdt s6 bao cao ctia Thanh tra Chinh phil, ¢6 528 tranh chp hanh chinh vé dat
dai c6 thoi gian giai quyét 1au, dic biét co nhitng vu giai quyét kéo dai hon 20 nim.
Piéu nay cho thiy muc dich ciia viéc duy tri hé thong giai quyét tranh chap mot cach
kip thoi trong mdi vu tranh chap van con khé dat duoc.

( Nguon dir liéu: Luat Khiéu nai va to cao 1998; Luat Sira doi, bd sung mot s6 diéu cua
Luat Khiéu nai va t6 cdo 2004, 2005; Luat Khiéu nai 2011; Luat Dét dai 2003; mot s6
bao cdo cap nhit ciia Thanh tra Chinh phu vé két qua giai quyét 528 vu con lai cua cac
khiéu nai t6 cao phurc tap, kéo dai va bi tri hodn trong qué trinh giai quyét; mot s6 van
van phap quy lién quan vé khiéu nai hanh chinh va quy trinh hanh chinh.)

45.2. Hiéu qua cua giai quyét xung dot (LGI-21 - Mirc d6 anh hudng thap do
tranh chap: dién tich dat bi anh hudng bdi qua trinh xem xét giai quyét tranh chap la
thip va giam)
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LGI-21.i A. Tranh chap dit dai trong hé thong toa an chinh thong chiém it

) . 1 .z |hon 10% téng sb vu viéc & toa.
Céc tranh chap ve dat

dai chi chiém ty 1&B. Tranh chip dit dai trong hé thdng tda an chinh théng chiém tiy
nho trong téng vul10% - 30% téng sb vu viée & toa.

viéc thudc hé thong o . o ) .
chinhc' Tranh chap dat dai trong hé thong toa an chinh thong

luat  phap | » AN SR
chiém tir 30% tdi 50% tong so vu viéc ¢ toa.

thong.

D. Tranh chdp dat dai trong hé thdng tda an chinh théng chiém

(Diém: C) -
rén 50% tong s6 vu viéc & toa.

SO vu tranh ..
: chip Wiol - Za0 SE e o e
Loai tranh chap quyét trung binh

(trong ho so f quyét trinh binh
hosio dit ligw) | Lnang)
Tong s6 vu tranh chap trong hd so hodc dir liéu tranh chap dat dai
Thira ké/tranh chap trong gia 9.171 Khéng c6 thong Khéng cé thong
A1 tin +in
Giao dich bat dong san/hop 21.822 Khoéng c6 thong Khéng cé thong
Tranh chap vé so hitu
Chiém doat
Tranh chap vé quyen st dung  99.059 Khong c6 théng Khong co thong
gom gidy t6 v quyén, ranh tin tin
gid1, 161 d1, 1an chiém
Thé chap 4.183 Khong c6 théng = Khong cé thong
tin tin

1. Phan tich:

Theo Bao c4o cua Toa an nhan dan tdi cao vé téng két thi hanh Luat Dat dai 2003,
trong giai doan tir ngay 01/7/2004 dén ngay 30/9/2010, tda 4n nhan dan cac cap di thu
Iy 210.808 hd so trong d6 c6 99.478 vu 6 lién quan dén dat dai, chiém 47,23%. Trong
Béo c4o khong thong ké vé thoi gian giai quyét trung binh va chi phi giai quyét trung
binh.

Trong trién khai LGAF, khong tién hanh trién khai phong van ban cau triic nhu huéng
dan do di c6 s6 lidu thong ké va khong di kinh phi thyc hién.

( Nguon dir liéu: Bao cao tong két thi hanh Luat Dt dai 2003 ctia Toa 4n nhan dan tdi
cao.)

LGI-21.ii . Cac phan quyét vé tranh chap lién quan t6i dat dai dugc toa s

, . [thAm dua ra trong vong 1 ndm cho hon 90% vu tranh chép.
Céc tranh chap
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trong hé thong[B. Cac phan quyét vé tranh chép lién quan t6i dat dai dwoc toa
chinh thitc duocjso tham dwa ra trong vong 1 nim cho 70% - 90% vu tranh
giai  quyét dingchip.

han. . s . .
i C. Céac phan quyét vé tranh chap lién quan téi dat dai dugc toa so
tham dua ra trong vong 1 nam cho 50% - 70% vu tranh chép..
(Piém: B) D. Céc phan quyét vé tranh chap lién quan t&i dat dai duoc toa so

tham dua ra trong vong 1 nam cho it hon 50% vu tranh chap.

1. Phén tich:

Theo Bao cdo tong két thi hanh Luat dat dai 2003 ctia Toa 4n nhan dan t6i cao, co thé
tinh trung binh ty 18 sé vu viéc giai quyét dugc trén tong sé vu viée thu 1y trong nim
trong khoang thoi gian 10 nam dat ty 1¢ tir 80 dén 85%.

( Nguon dit liéu: Bao céo tong két thi hanh Luat dat dai naim 2003 ctia Toa 4n nhan dan
tbi cao. )

LGI-21.iii A. Ty 1é cac tranh chap dat dai kéo dai thap hon 5% cac tranh chap

- 5 dat dai chua giai quyét xong & toa an.
Chi c6 it nhiing

tranh chdp dat daiB. Ty 1& cic tranh chap dat dai kéo dai thap 5% - 10% cac tranh
kéo dai chap dét dai chua giai quyét xong & toa an.

(Piém: C) C. Ty 1& cac tranh chip dit dai kéo dai thap hon 10% - 20%
cac tranh chap dit dai chwa giai quyét xong ¢ toa an.

D. Ty 18 cac tranh chap dit dai kéo dai cao hon 20% céc tranh chap
dat dai chua giai quyét xong & tda an

1. Phan tich:

Viéc giai quyét tranh chap dat dai & Viét Nam thuong kha phuc tap do hd so dit dai
khong day di. Nhiéu truong hop giao dich dat dai khong thuc hién ding theo quy trinh
dugc quy dinh ma khong du hd so 1am can ctr. HO so khong day du 1a nguyén nhéan
chinh 1am cho mét s& vu viéc bi kéo dai. Theo Béo cdo téng két thi hanh Luat Dét dai
2003 ciia Toa 4n nhan dan tdi cao thi hang nam c6 khoang 20% s vu viéc phai kéo
dai.

Tuy nhién, dir liéu dua ra néi trén ciing chi 1a dit liéu lién quan t6i cac tranh chap dan
su, khong bao gdm tranh chip hanh chinh. Tht nita, hang muc nay khéng noéi vé giai
quyét tai toa so thAm ma mudbn dé cap toi qua trinh gidi quyét tai toa bi kéo dai. Dix
lidu dua ra chua phu hop véi yéu ciu cua hang muc. Noi chung, mirc C dé danh gia
hang muc nay ¢ Viét Nam la c6 thé cha?ip nhan duge, néu du dit liéu thi co thé danh gia
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& muc D vi dic thu chung cia giai quyét tranh chap ¢ Viét Nam 1a c6 t6i 85% vu viéc
bi kéo dai ké ca viéc giai quyét bén hanh chinh hay bén toa an.

( Nguon dir liéu: Bao cdo tong két thi hanh Luat Dat dai 2003 cta Toa an nhan dan tdi
cao.)

5.6 Thu hoi quyén si¥ dung dat trén quy mo lén

Thu hoi dat trén quy m6 16n c6 nhitng doi riéng vé quan tri vi viée nay co tac dong 16n
khong chi vé kinh té, xd hoi, méi trudng dén mot cong dong dan cu ma con cd tac
dong ca dén van hoa, tam linh cta cong déng céc dan toc thiéu sb.

Viéc thu hdi dit trén quy mo 16n thudng gian v6i cac du an khai thac, bao vé tai nguyén
thién nhién nhu dap thuy dién, khai thac khoang san, trong rimg, v.v. O Viét Nam,
phap luat hién nay khong cho phép thu hoi dat nong nghiép trén pham vi 1én nham
muc dich tich ty dat dai dé phat trién nong nghiép. Tinh hinh nay hoan toan khac vai
mot s6 nudc khac & bong Nam A nhu Indonesia, Lao, Campuchia, v.v. Co ché Nha
nude thu hoi dat nong nghiép trén pham vi rong ¢ Viét Nam da dugc thuc hién trong
giai doan 1975 - 1985 dé thanh 1ap cac nong, 1am trudng qudc doanh c6 quy mo dat
dai 16n khi Nha nudc van hanh co ché kinh té bao céip. Vén dé dugc dit ra hién nay la
giai quyét dat dai do cac noéng, 1am truong qudc doanh trude diy nam giit nhung nay
khong str dung hoac str dung khong hiéu qua, trong khi nguoi dan dia phuong khong
c6 dat str dung.

Bai toan tap trung dat dai nong nghiép hién nay & Viét Nam dang duoc giai quyét bang
nhiéu co ché khac nhau phut hop hon véi co ché thi trudng nhu hop tac xa nong nghiép
(tu nguyén), don dién - doi thira, lién két doanh nghiép voi nong dén, v.v. Viéc thu hoi
dat trén pham vi 16n hién nay & Viét Nam tap trung cha yéu vao cac du 4n thuy dién va
khai thac khoang san.

Trong cac chinh sach bao dam an toan ctia minh, Ngan hang Thé gidi rat quan tim dén
qua trinh tich tu dit dai nong nghiép quy mé 16n dé sir dung vao muc dich san xuét
nong nghi¢p. Céach thirc thu hoi dat co thé dudi dang co6 sy can thi€¢p manh ctia Nha
nudc va ciing c¢6 thé chi 1a quyét dinh theo quy hoach sir dung dat va can c6 su dong
thuan gitta nha dau tu va nhimg nong dan dang sir dung dat. Trong nhom cac chi sb
nay, c6 rat nhiéu chi sb lién quan téi co ché bao dam an toan trong cach tap trung, tich
tu dat dai dang nay.

Chinh sach khuyén khich tich ty dat nong nghiép ¢ Viét Nam lai di theo hudng tap
trung dét dai trén co so lién két gitra nha dau tu va nong dan theo co ché nguodi nong
dan c6 quyén str dung dit va tu canh tac trén dit cia minh, con nha dau tu cung cip
dich vu va bao tiéu san pham trén thi truong. Chinh sach theo hudng nay cé thé loai bo
dugc nhitng phirc tap d& gip phai trong cac mdi quan hé giita doanh nghiép va nong
dan gan voi dat dai. Ciing vi Iy do khong thyc hién tich tu dat dai, mot s6 chinh sach
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bao dam an toan ctua Ngan hang Thé gidi gin vé6i thu hoi dat nong nghiép trén pham vi
16n ciing s& khong can dugc xem xét trong bdi canh cua Viét Nam. Tuong Gng, mot s6
chi s6 trong LSLA ciing s& khong can danh gia vi khong ton tai tai Viét Nam.

LSLA1 A. Trén 70% dién tich dat rimg da duoc phan dinh ranh gi6i, da

+ .. .. . |dugc do dac va cac yéu sach c6 lién quan da dugc dang ky.
Phan 16n dat rung

da dugc do v& vaB. Tir 40% t6i 70% dién tich dat rirng da dwoc phan dinh
quyén di dugcjranh gi6i, di dugce do dac va cac yéu sach c6 lién quan da dwoc
dang ky. dang ky.

(Piém: B) C. Tir 10% téi 40% dién tich dit rimg d3 dugc phan dinh ranh
2161, da dugc do dac va cac yéu sach co lién quan da dugc diang
ky.

D. Chua dén 10% dién tich dat rimg da dwoc phan dinh ranh gidi,
da duoc do dac va cac yéu sach co lién quan da duoc dang ky.

1. Phén tich:

Theo bao céo thyc thi Luat Dat dai 2003 cia Bo Tai nguyén va Mai truong, ca nudce da
do dac 1ap ban d6 dia chinh dat 74,9% tong dién tich tu nhién va da cip Gidy chung
nhan quyén sir dung dit san xuit néng nghiép dat 85% tong dién tich, dat lam nghiép
dat 86,3% tong dién tich.

Niam 2006, Thu tuéng Chinh phit d phé duyét Dy an véi tong kinh phi 234 ty dong dé
1ap ban dd dia chinh ty 1& 1/10.000 cho toan bd dat rimg Viét Nam. Pén nay, toan bd
hé théng ban d6 nay da hoan tat va ban giao cho cac dia phuong.

Mt khéc, theo Bao cdo ctia Vién CODE vé sip xép doi méi nong, 1am truong va quan
hé gilta quan 1y str dung dét giita 1am truong quéc doanh va nguoi dan dia phuong da
cho thay tranh chip, 14n chiém dat dai dang xAy ra trén dién tich rat rong. Theo sb liéu
cua B0 Tai nguyén va Méi truong, Viét Nam hién c¢6 15,37 tri¢u ha dat rung, trong do
12,13 tri€u ha da giao cho céc chu st dung, quan 1y (4,46 tri€u ha giao cho h gia dinh;
2,06 triéu ha giao cho cac 1am trudng quéc doanh; 4,53 triéu ha giao cho cac t6 chirc
ctiia Nha nudc; phan con lai giao cho cac t6 chirc khic va cong dong) va 3,24 triéu ha
dang tam giao cho UBND x4 va cOng ddong nam gitt, bao v&). Nhu vdy, c6 thé thiy
dién tich rirng dugc phan dinh maéi chiém 78,9%, trong do6 du bao c6 té1 50% dién tich
dat do 1am truong qudc doanh quan 1y dang bi lan chiém, tranh chip véi dan dia
phuong.

( Nguon dir liéu: S6 liéu thong ké cuia Bo Tai nguyén va Mai truong; Béo céo ciia Vién
CODE vé sip xép d6i méi nong, 1am trudng va quan hé gitra quan 1y st dung dét gitra
1am trudng qudc doanh va ngudi dan dia phuong.)
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7. Khuyén nghi chinh sdach: Giai quyét su bat hop 1y trong quan 1y sir dung dat cua cac
1am trudng qudc doanh can thyc hién sém nhét.

LSLA 2 A. Xung dot vé quyén st dung hodc sd hitu c6 lién quan truc tiép
hoic gian tiép dén viéc chiém giir dat dai 1a hiém thiy (chwa dén 5%

PSS LT il dat nong thon bi tic dong) va nhimg xung dot nay sinh da duogc giai

gdy ra it xung
dot* wva chung
duoc giai quyét|B. Xung dot vé quyén st dung hodc s¢ hitu ¢ lién quan truc tiép
nhanh chéng vahodc gian tiép dén viéc chiém giit dat dai 1a hiém thiy (chwa dén 5%
minh bach. dat nong thon bi tac dong) nhung nhitng xung dot nay sinh duogc
giai quyét cham chap va thiéu minh bach.

quyét nhanh chéng va minh bach.

e C. Xung d6t vé quyén sir dung hodc so hitu c6 lién quan truc tiép
(oS [D) hiofic gisn tiép dén vise chidm gift dAt dai 14 kha thiremg xuyén (hon
5% dat nong thon bi tac dong) nhung nhitng xung dot nay sinh da

duoc giai quyét nhanh chong va minh bach.

D. Xung dt vé quyén sir dung hoic s& hiru c6 lién quan true
tiép hodc gian tiép dén viéc chiém giir dat dai 12 kha thwong
xuyén (hon 5% dit nong thén bi tic dong) va do thiéu kha
ning gidi quyét nhanh chéng va minh bach cic xung dt nay
sinh da din dén tranh chap kéo dai.

1. Phan tich:

Theo cé4c béo co vé tinh trang tranh chip, khiéu nai ciia dan c6 lién quan t&i thu hoi
dat, & Viét Nam xung dot nay & mirc d6 kha cao. Dang xung d6t co ban 1a khong dong
¥ v6i quyét dinh thu hdi dat, bdi thuong khong thoa déng. Trong thoi gian 2001 -
2010, ca nudc c6 khoang hon 600.000 ha dat néng nghiép bi thu hoi. Tur 01 thang 7
nam 2004 dén 30 thang 8 ndm 2010, Toa an cac cap da thy 1y giai quyét theo thu tuc so
thadm 307.912 vu viéc dan su, trong do s6 vu viéc tranh chép lién quan dén dat dai 1a
69.806 vu viéc (chiém 22,70%) gom 8.808 vu vé bdi thuong, giai phong mit bang,
3.077 vu doi lai dat cii, 10.603 sd vu tranh chap dat dai, 3.289 vu té cdo va 42.023 vu
khiéu nai vé cap gidy chimg nhan va cac ndi dung khac. Ciing trong thdi gian nay, Uy
ban nhan déan cac cap di thu 1y va giai quyét dugc 62.706 vu (dat 93,46% sb vu tiép
nhan phai giai quyét), trong d6 ¢6 7.252 vu vé bdi thuong, giai phong mat bang, 2.580
vu doi lai dat cii, 9.326 vu vé tranh chap dat dai, 3.144 vu td cao va 23.810 vu vé cap
gidy ching nhan va cac ndi dung khac. Khiéu nai hanh chinh vé dat dai chiém trén
70% tong khiéu nai hanh chinh cua déan, trong d6 70% la khiéu nai vé bdi thudng khi
thu hoi dat.

( Nguon di liéu: Céc bao céo chinh thirc ciia co quan quan 1y nha nudc.)
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7. Khuyén nghi chinh sach: Ngudn gbe ctia van dé van lién quan chu yéu téi co ché
Nha nudc thu hoi dat va giai quyét bdi thuong, hd tro, tai dinh cu.

LSLA 3 A. Nhitng han ché sit dung dit ap dung cho mdt thira dit nhat
dinh nio dé & nong thon c6 thé dwoc trén 70% dan cw xac dinh

Nhin chung, ¢ ~ . o . % o o
g chac chan tai cho cua manh dat do.

thé xic dinh
duoc nhirng|B. Nhitng han ché s dung dat ap dung cho mot thira d4t nhat dinh nao
han ché vé swidé ¢ nong thén cd thé duge tir 40% dén 70% dan cu xac dinh chic
dung dat* dbilchan tai chd ciia manh dat do.

vGi cac thira dat

nong thon. C. Nhiing han ché st dung dat &p dung cho mot thira dat nhat dinh nao

d6 & nong thon cé thé duoc tir 10% dén 40% dan cu xac dinh chéc
(Diém: A) chan tai chd ctia manh dét do.

D. Nhirng han ché su dung dat ap dung cho mdt thira d4t nhét dinh nao
d6 & nong thon cé thé duoc chua dén 70% dan cu xac dinh chic chin
tai chd ciia manh dat do.

1. Phén tich:

Han ché trong st dung ddi véi dat nong nghiép chu yéu 1a nguoi str dung dat chi duoc
st dung trong mot s6 muc dich nhat dinh. Trudc Luat Dat dai 2003, muc dich st dung
dat néng nghiép duoc quy dinh chi tiét dén timg loai cy trong, diéu nay lam cho da sb
noéng dan khong nhat tri. Luat Dat dai 2003 da cho phép nong dan tuy quyét dinh va
dang ky viéc chuyén muc dich st dung dat nong nghiép, trir 2 trudng hop phai xin
phép 1a (i) chuyén dat chuyén laa sang sir dung vao muc dich trong cdy 1au nim va
nudi trong thuy san va (i) chuyén dat 1am nghiép sang str dung vao muc dich lam mét
rimg. Nhitng han ché trong muc dich sir dung dat néng nghiép hoan toan d& nhéan biét
d6i v6i timg thira dat, khong cé truong hop ndao phan anh y kién 1a khong nhan biét
dugc.

Theo quy dinh ctia phap luat, mot han ché nira can néi t6i 12 han ché vé thoi han st
dung dat nong nghiép. Han ché nay ciing dé nhén thay.

(Nguon dir liéu: Quy dinh cta phap luat dat dai; cac bao cdo kiém tra, giam sat thuc thi
phap luat dit dai déu khong co phan anh vé bat ky bat cap ndo trong han ché st dung
dat néng nghiép.)

LSLA 4 A. Cac t6 chuc thic déy, dinh huéng hodc thu hoi dat cho cic muc
dich ma nghién ctru ndy quan tAm van hanh theo nhiing huéng dan rd

Cac to chuc| . . 2 . N 2 .
rang va c6 chuan myc dao dic cao, ma nhitng chuan myc nay dugc

dich vu cong
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lién quan dénlthuc thi mot cach nhat quan. Tai khoan cua cac t6 chuc d6 duogc kiém
viéc thu hdi détitoan thuong xuyén véi két qua kiém toan duoc cong bd cong khai
dang hoat dong (chéng han nhu dé phuc vu cac cudc thao luan tai Quéc hoi).

mot cach r0 o 2 , ; . Y ,
B. Céc to chirc thic day, dinh hudng hodc thu hoi dat cho cac muc

rang va nhat . DO N . ) .
dich ma nghién ctru nay quan tam van hanh theo nhiing hudéng dan rd

qUén \ \ J A 1 \ ~ A \
rang va c6 chuan myc dao dic cao, ma nhitng chuan myc nay dugc

(Diém: Khoéngjthuc thi mot cach nhat quan. Tai khoan cua cac td chirc d6 duoc kiém
danh gid) toan thuong xuyén cho di két qua kiém toan khong duoc cong bd
cong khai.

C. Céc to chirc thiic day, dinh hudng hodc thu hoi dat dat cho cac muc
dich ma nghién ctru ndy quan tdm van hanh theo nhimg chuin muc
dao duc cao va ro rang, nhung viéc thyc thi lai tuy tién. Tai khoan cta
céc to chirc d6 khong duoc kiém toan thuong xuyén.

D. Chuan muc dao dirc di voi céc t6 chiic thuc ddy, dinh hudng hoic
thu hoi dat cho cac muyc dich ma nghién ctru nay quan tdm khéng duoc
xac dinh 16 rang. Tai khoan ciia cic t6 chirc d6 khong dugc kiém toan
thuong xuyén.

1. Phan tich:

Luat Pat dai 2003 méi bat dau tao hanh lang phap 1y cho T6 chirc Phat trién quy dat
cép tinh 13 t6 chtrc dich vu cong c6 trach nhi¢m thuc hién boi thuong, hd tro, tai dinh
cu khi Nha nuée thu hdi dat du trir theo quy hoach str dung dat di dugc phé duyét. Céac
truong hop thu hoi dat theo du 4n dau tu van giao quyén cho Ban Boi thudng, hd tro,
tai dinh cu cdp huyén thuc hién; nha dau tu c6 trach nhiém xuat kinh phi dé thuc hién
bdi thuong, hd trg va kinh phi dugc trir toan bd vao nghia vu tai chinh phai ndp cho
Nha nudec.

Ké tir ngdy Luat Dat dai 2003 c6 hiéu lyc thi hanh cho téi nay, T6 chirc phat trién quy
dat van chua co bat ky mot hoat dong doc lap nao vé tai chinh dat dai. Cac T churc
nay di duoc thanh 1ap & ca cap huyén nhung voi nhiém vu chinh 1 quan ly dat da thu
hoi dé chd quyét dinh cia UBND cép tinh. Chua thé ¢6 tham nhiing gan véi hoat dong
ctia T6 chirc Phat trién quy dat, cling chua thuc hién kiém toan, thyc hién co ché giam
sat dao dirc ddi véi hoat dong cua td chirc nay. Luat Dat dai 2013 d3 ¢6 doi mdi, hinh
thirc thu hoi dat cha yéu s& 1a thu hoi dat theo quy hoach véi sy tham gia ctia T chirc
phat trién quy dat va Quy phat trién dt.

Trong tinh trang hién nay, dé nghi khong danh gia hang muc nay vi céac tiéu chi danh
gia khong ton tai.

( Nguon dir liéu: Luat Pat dai 2003, Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP, Nghi dinh s6
69/2009/ND-CP, cic Bdo cdo thi hanh Luat Dat dai cua BO Tai nguyén va Moi
truong.)
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LSLAS A. Viéc khuyén khich d6i voi nha dau tu dugc néu rd trong luat phap
hodc cac qui dinh, théng nhét va 6n dinh lau dai, duoc ap dung mot

Viée  khuyen cach cong bé‘mg va minh bach.

khich nha dau
tu* 13 rang|B. Co cac diéu khoan thanh van trong luat phap hodc qui dinh vé
minh bach vajnhitng khuyén khich d6i voi nha dau tu nhung su thay ddi thuong
nhit quan. Xuyén cua chung (kha ning du doan trude rat han ché) khong dam

. bao chung s& duoc ap dung nhat quan trong twong lai.
(biém: C)

C. Cé cac diéu khoan thanh viin, nhung khong ré rang, trong
luit phap hodc qui dinh vé nhitng khuyén khich d6i véi nha dau
tw va viéc ap dung ching phaii dam phan theo tirng trwong hop
cu thé theo cach thuong kha tuy tién.

D. Khéng c6 diéu khoan thanh vin nao trong lut phap hodc qui dinh
vé nhitng khuyén khich ddi voi nha dau tu.

1. Phéan tich:

Viéc khuyén khich cac nha dau tu 1a mét chinh sach 16n ciia Viét Nam. Cac chinh sach
khuyén khich dugc quy dinh rat cu thé trong Luat Pau tu va cac Nghi dinh ctua Chinh
pht huéng dan thi hanh. Trudc nam 2005, chinh sach khuyén khich ciing c6 khac nhau
gilta cdc nhom nha dau tu thudc cac thanh phﬁn kinh té khac nhau. Tt nam 2005, Quéc
hoi da thong qua Luat Doanh nghiép thong nhat va Luat Dau tu thong nhat. Chinh sach
khuyén khich 12 minh bach va duoc cong khai hoan toan.

Trén thyc té, do mong mudn thu hit diu tw mang nén nhiéu dia phuong cap tinh da
dua ra nhiéu wu dai riéng tai tinh minh, da tao nén tinh trang 4p dung chinh sach
khuyén khich dau tu khoéng bao dam tinh nhit quan giita cac dia phuong. Nam 2006,
Chinh phu da tién hanh kiém tra viéc ap dung chinh sach wu dii dau tu ¢ cac dia
phuong. Két qua cho thay hau hét cac dia phuong déu c6 sai pham trong ap dung phap
luat vé wu dai dau tu tai dia phuong minh.

Mit khac, phap ludt cta Viét Nam trao toan bd quyén quyét dinh vé dat dai, quyét dinh
gia dat dbi véi cac du an dau tu cho UBND cép tinh (truc tiép 1a Chu tich UBND cép
tinh). Nhiéu y kién clia cac nha dau tu cho rang mdi quan hé c6 vai trd quyét dinh d6i
v6i cac wu dai riéng vé dat dai. Cac doanh nghiép vira va nho cho riang ho khong c6 co
hoi tiép can dat dai.

Hang muc nay duoc danh gia & mirc C s& hop 1y hon do vu dii dau tu hay nim &
quyét dinh gia dat ap dung cho ting trudng hop cu thé, dbi véi timg nha dau tu cu thé.
Quy trinh dinh gia dat khong théng nhat va khong c6 co ché kiém soét viéc quyét dinh
gia dat.
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( Nguon dir liéu:

Luat Pau tu 2005, Luat Dat dai 2003, cac Nghi dinh huéng dan thi

hanh, Béo céo ctia Bd Ké hoach va Pau tu vé wu dii dau tu tai cac dia phuong, dir li¢u
khao sat y kién cta cac doanh nghiép vé tiép can dét dai (trong dénh gia chi sé ning
Iirc canh tranh cép tinh).

7. Khuyén nghi chinh sach: Ap dung chinh sach khuyén khich dau tu vé dat dai co lién

quan to1 co ché ti

€p can dat dai va dinh gia dat, cac co ché nay can duoc thuc hi¢n theo

quy trinh thng nhat va duoc giam sat.

LSLA 6

Co ché chia sé
loi ich khi dau
tu vao nong
nghiép thuong
xuyén dugc su
dung mot cach
iminh bach.

(Piém: D)

A. Co ché cho phép cong ching dugc huong loi tor dy an dau tu (hoac
bén dau tu) ngoai cac khoan bdi thuong (nhu truong hoc, duong sa...)
luon dugc st dung va ap dung mot cach minh bach dya trén cac qui
dinh r0 rang.

B. Co ché cho phép cong chung dugc huong loi tir du an dau tu (hodc
bén dau tw) ngoai cac khoan bdi thudng (nhu trudng hoc, dudng sa...)
duoc 4p dung minh bach nhung khong phai luc nao cling dugc su
dung.

C. Co ché cho phép cong ching dugc huong loi tir du an dau tu (hoac
bén dau tw) ngoai cac khoan bdi thudng (nhu trudng hoc, dudng sa...)
hiém khi dugc st dung hodc dugc 4p dung mot cach tuy tién.

D. Co ché cho phép cong chiing dwoe hwéng loi tir dw 4n dau tu

(hoic bén dau tw) ngoai cac khoan bdi thwong (nhw truwong hoc,
dwong sa...) khong duwge ap dung hoac khong dwge ap dung minh
bach.

1. Phan tich:

Phap luat Viét Nam chua co quy dinh vé ap dung co ché chia s¢ lgi ich. Trong qua
trinh xay dung Luat Dat dai 2013, c6 nhiéu y kién dé nghi, ké ca ¥ kién cua ai biéu
Quéc hoi, dua co ché chia sé 1gi ich vao Luét nay nhung khong dugc chép nhan.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Dét dai 2013.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Can c6 quy dinh viéc 4p dung co ché chia sé lgi ich trong
hé théng phap lut.
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LSLA 7

Co su thoa

va minh bach
gilta nguol co

. Quyét dinh cudi cung vé viéc thu hoi dat cho cac du an dau tu qui mo 16n

duogc dua ra gitta bén c6 quyén vé dat dai va nha dau tu; vai tro cia nha

ude chi han ché ¢ viéc ki€ém tra su tuan thua cac qui dinh hién hanh va viéc

il (e G kiém tra nay duogc tién hanh minh bach, c6 khong ché rd vé thoi gian kiém
tra.

quyén vé datB. Quyét dinh cudi cung duoc dua ra dua trén su thoa thuan nhung thuong
dai va nha daulviéc duogc phé chuan dién ra theo mot qui trinh khong minh bach va c6 tinh
tu. tuy tién.

(Piém: C) C. Viéc chuyén quyén sir dung hoic sé hiru dat cho cac dw an diu tu
qui md 16n thwong doi hoi nha nwéc phai thu hoi dit truwde theo mot
qui trinh minh bach, ¢é han dinh vé thoi gian va c¢é sw trao thAm quyén|
ra quyét dinh rd rang.

D. Can nha nuéc dung ra sung cong dat theo mot qui trinh khong rd rang.

1. Phan tich:

Theo quy dinh ctua Luéat DAt dai 2003 va Luat Dét dai 2013, cac dy an dau tu su dung
dién tich dat rong déu thudc dién Nha nudc thu hdi dat, tire 1a Nha nude tac dong truc

tiép bang quyét dinh hanh chinh va khau cubi cung 1a cudng ché thuc hién. Luat Dat
dai 2003 va Nghi dinh s6 84/2007/NB-CP ¢6 quy dinh 1a co ché thoa thuin giira nha

dau tu va nhiing

nguoi dang st dung dat c6 thé thuc hién néu do6 l1a dé xuat ctia nha

dau tu va duge Nha nudc quyét dinh thu hoi dat dbi v6i phan dién tich dat khong thoa
thuan duoc. Co ché nay ciing duoc ap dung cha yéu ¢ tp. H6 Chi Minh nhung khong
duoc ap dung ¢ cac dia phuong khac.

(Nguon dir liéu: Luat at dai 2003, Nghi dinh s6 84/2007/ND-CP, Luat Pat dai 2013.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Can c6 quy dinh vé viéc ap dung nhiéu co ché khac nhau

dé tao su déng thuan trén nguyén tac dat dai phai duogc chuyén dich bt budc.

LSLA 8

Yéu ciu nhj
dau tu cung cap
day du thong
tin dé danh gia

uc do mong
Eué)n co du an
trén dat

A. Nha dau tu luén duoc yéu cau phai cung cap thau déo cac thong tin
vé cong ty va phan tich tai chinh/ky thuit du dé danh gia tinh kha thi
va loi ich tir du an;

B. Nha dau tu ludn dugc yéu cau phai cung cap thau ddo cac thong tin
vé cong ty va phan tich tai chinh/k¥ thuat (nhung khong phai ca hai)
dé danh gia tinh kha thi va loi ich tir du 4n. Nha dau tu duge yéu cau
cung cap cac thong tin c¢6 gia tri nhung khong phai luc nao cling day
du dé danh gia tinh kha thi cua du an.

cong/dat  lang

C. Nha dau twr ludén dwgce yéu ciu phai cung cip thong tin vé cong
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Xal. y va phan tich tai chinh/k§ thuit nhung théng tin khong day da

» dé danh gia tinh kha thi va loi ich tir dy an.

(biém: C)

D. Thong tin yéu cau nha dau tu cung cap khong nhat quan va thudng
ong day du dé danh gia tinh kha thi va loi ich tir du an.

1. Phén tich:

Luat Dt dai 2003, Luat Xay dyng 2003, Luat Pau tu 2005 ctia Viét Nam déu c6 yéu
cdu nha dau tu phai cung cap diy du cac thong tin vé doanh nghiép, qua trinh hoat
dong, hiéu qua hoat dong, nang luc tai chinh, su vi pham phap luat trong qua kht, v.v.
Mic du vay, cac hang muc thong tin lai khong duoc quy dinh cu thé nén khong bao
dam thong tin nhét quan. Hon nira, ti€u chi lya chon du &n va lya chon nha dau tu
khong duoc lwong hoa cu thé, cha yéu van dwa vao quyét dinh cua co quan c6 thim
quyén (UBND cép tinh). Pay ciing 14 hoan canh dé hinh thtc chi dinh thau duoc ap
dung 14 chu yéu.

Nhiéu nha dau tu cling cé ¥ kién cho rang vi¢c yéu cung cap thong tin cling phu thudc
nhiéu vao moi quan hé. Tiéu chi lya chon nha dau tu hién nay van dya chu yéu vao
tiéu chi chirng minh c6 du 30% von dau tu du an.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Xay dung 2003, Luat Pau tu 2005 va cac
Nghi dinh hudng dan thi hanh, cac Bao cdo vé thuc thi phap ludt cia cic dia phuong
cap tinh, khao sat y kién ctia cac nha dau tu (khao sat danh gia nang luc canh tranh cap
tinh.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Can c6 quy dinh vé viéc danh gia tinh hop 1y trong lua
chon nha dau tu théng qua phan tich bao céo kiém toan, bao cdo tai chinh cia vai nim
gan nhat.

LSLA 9 A. Nha dau tu cung cap moi thong tin can thiét theo yéu cau, voi
. . diéu kién bao mat hop 1y va cac thong tin ndy dugc cong bd
Do Vol truong hgtp cong khai.
thu hoi dat cong/dat
cong dong, nha dauB. Nha diu tw cung cAp mdt sé thong tin cin thiét theo yéu
tr c6 cung cdp caciciu, véi ditu kién bao mat hop ly va cic thong tin nay dwoc
thong tin can thiét vajcéng bd cong khai.

nhitng thong tin nay

dugc cong bd cong e N ) o .
el cau nhung céc thong tin nay khong dugc cong bo cong khai.

C. Nha dau tu cung cép mdt sd hodc tat ca thong tin duoc yéu

(Didm: B) D. Nha dau tu khong cung cap thong tin nao theo yéu cau.

1. Phén tich:
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Luat it dai 2003, Luit Xay dung 2003, Luat Dau tu 2005 c¢6 quy dinh vé viéc cong
khai thong tin vé cac du an dau tu, vé nha dau tu nhung ciing khong quy dinh cu thé 1a
gdm nhitng thong tin gi. Vi vay, nha dau tu thudng thong nhit véi cac co quan quan 1y
vé ndi dung thong tin s& cong khai.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Xay dung 2003, Luat Dau tu 2005, Lut
Phong, chéng tham nhiing 2005, Luat Sua doi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Phong,
chéng tham nhiing 2013, cac bao cdo thyc thi phap luat vé dau tu, phap luat vé phong
chng tham nhiing, phap luat vé xay dung, phap luat vé dét dai.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Can c6 quy dinh cu thé vé viéc cong khai, minh bach cac
thong tin do nha dau tu cung cap.

LSLA 10 A. Cac hop dong phai néu rd thoa thuan chia sé rui ro va chia

.. . Is¢loiich, phai duoc tit ca cic bén hiéu va dong y.
Luat phap déu c6 qui
dinh vé cac diéu khoan|B. Cac hop dong phai néu ré théa thuin chia sé rii ro hoic
hop dong lién quanichia sé li ich (nhung khéng phai ca hai) va phai dwoc tat
dén viéc thu hoi datica cac bén hiéu va dong y.
cong hodc dit cong ) \ o . . o
A N » . |C. Cac hop dong phai néu rd thda thudn chia sé rui ro va chia sé
dong nham dé cap| . ) . o 2 ) y
lgi ich, nhung cac thdéa thuan d6 dugc hi€u khic nhau hodc

cong khai dén cach : :
N khong duogc tat ca cac bén dong y.

thire chia sé lo1 ich va

rui ro. D. Cac hop ddng khong phai néu thoa thuan chia sé rui ro hoic
(Diém: B) chia sé o1 ich.
1. Phén tich:

Nhu phan trén di gidi thiéu, phap luat ctia Viét Nam chua c6 quy dinh ap dung co ché
chia sé 1gi ich, va ca co ché chia sé rii ro ciing twong ty. Nha dau tu thudng cé cam két
v6i chinh quyén dia phuong vé viéc trg gitip xay dung ha tang tai dia phuong hoic tiép
nhan lao dong dia phuong vao lam viéc cho du an dau tu. Phap luat khong c6 quy dinh
cu thé ma chi khuyén khich nha dau tu tiép nhan lao dong dia phuong.

Nha dau tu khong co cam két voi cong ddng va phap luat ciing khong c6 quy dinh phai
cam két véi cong dong. Nha dau tu chi c6 cam két voi chinh quyén dia phuong nhu
mot diéu kién riéng dé duoc chinh quyén dia phuong ky thoa thuan vé dat dai. Nhu
vay, trong tt ca cac van ban, hop dong déu khong c6 quy dinh vé cac diéu khoan nhat
quan vé chia sé 1oi ich, chia sé rui ro giira cac bén tham gia.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Xay dung 2003, Luat Pau tu 2005, cac bao
céo thyc thi phap luat vé dau tu, phap luat vé xay dung, phap luat vé dat dai.)
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7. Khuyén nghi chinh sach: Phéap luat can c6 quy dinh cu thé vé cam két bat budc gilra
nha dau tu véi chinh quyén, voi cong dong vé chia sé lg1 ich va chia sé rui ro.

LSLA 11 A. Trong da s6 cac truong hop, cac tai liéu lién quan dén viéc xin phép

. . dau tu duoc xem xét va c6 tra 10i trong vong 3 thang ké tir khi nop ho
Thu tuc phé

duyét dy an,
néu can, twongB. Trong da s cac trudng hop, cic tai lidu lién quan dén viée xin phép
d6i nhanh gon. |dau tu dugc xem xét va cé tra 1oi trong vong 6 thang ké tir khi nop ho
SO.

SO.

C. Trong da sb cac trudng hop, cac tai liéu lién quan dén viéc xin
phép diu tw dwge xem xét va c6 tra 1oi trong vong 9 thang ké tir
khi ndp hd so.

(Diém: C)

D. Trong da sd cac truong hop, méat hon 9 thang ké tir khi nop hod so
dé cac tai lidu lién quan dén viéc xin phép dau tu dugc xem xét va ¢o
tra 101.

1. Phén tich:

Luat Pau tu cua Viét Nam hién nay da don gian thu tuc té1 mic cao nhét c6 thé, tra 1oi
vé gidy phép dau tu trong vong 3 thang 1a phu hop v6i quy dinh cta phap luat, dong
tho1 dugce thyc hién ding trong thyuc thi phap luat do céac tinh déu mudn nang cao nang
lIuc canh tranh.

Ciing ¢ ¥ kién cho rang phap luat quy dinh nhu vay nhung viéc thuc thi khong ding
nhu vy trén thyuc té. Néi chung, qua trinh xin gidy phép dau tu thuong mat khoang
gan 1 nam.

( Nguon dir liéu: Luat Dau tu 2005; trinh ty, tha tuc xin gidy phép dau tu theo Chuong
trinh 30 vé cai canh thu tuc hanh chinh; két qua khao sat, danh gia chi ) nang lyc canh
tranh cép tinh.)

LSLA 12 A. Yéu cau ve€ bién phap bao dam xa hoi doi voi nha dau tu dugce lap
e < ‘Arha‘lnh van va qui dinh 10 rang (trc 1a c6 néu chi tiét vé qui trinh va cac
acC y€u cau ve| , . A A < 17 ./ A s < A 5 A 17 sz N
y y~ .., [thanh phan cy thé khi danh gid), ké ca cac di€u khoan dé danh gia va
mat xa hoi doi| ., R A, A Z N Y
c giam thi€u céc hi€u Ung tryc ti€p va gian ti€p, va cac yéu cau nay|
vo1 nhitng dy ‘A L
dugc thuc hién nhat quén.

an dau tu qui
mo 16n trong/B. Yéu cau vé bién phap bao dam xa hoi ddi voi nha dau tu dugc 1ap
néng  nghiépithanh vin va qui dinh 13 rang (ttc 1a c6 néu chi tiét vé qui trinh va céac
duoc néu rd valthanh phan cu thé khi danh gid) va cac yéu cau nay dugc thuc hién
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duoc thyc thi. nhat quan, nhung khong co diéu khoan vé viéc danh gia va giam
. thiéu cac hiu tmg truc tiép va gian tiép.

(Piém: D) 1 S THE HED ¥ SRR HED
C.Yéu cau vé bién phap bao dam xa hoi ddi voi nha dau tu duoc lap,
thanh van va qui dinh rd rang (tic 13 c6 néu chi tiét vé qui trinh va céac
thanh phan cu thé khi danh gid) nhung khi thuc hién thi c¢6 sy tuy tién.

D. Yéu ciu vé bién phap bao dam xa hdi doi véi nha dau tw khong
duwgc 1ap thanh van va khéng dugc qui dinh.

1. Phén tich:

Nhu trén da noi, chinh sach tap trung dat dai nong nghiép cia Viét Nam dang di theo
hudng khac voi huéng thu hoi dat trén pham vi 1on. Nhu vay, khong can danh gia hang
muc nay dbi voi cac du 4n dau tu ndng nghiép quy mé 16n.

O Viét Nam, cac du an dau tu véi quy mo thu hoi dat rong thuong 1a cac dy an vé thuy
dién, khai thac khoang san, phat trién do thi.

Theo Luat Dt dai 2003, viéc thu hoi dat va thuc hién boi thuong, hd tro, tai dinh cu
thudc trach nhiém cua Nha nudc, trong dé c¢é cac chinh sach an sinh xa hoi ddi voi
nguoi bi thu hoi dat nhu hd trg sinh ké, hd trg tim viée 1am, v.v. Cac hd trg nay duoc
thyc hién trong mot thoi gian nhét dinh (6 thang), khong phu thudc vao vi¢c an sinh xa
hoi da dugc giai quyét hay chua. Phap luat khong c6 bat cir quy dinh ndo vé trach
nhiém ctia nha dau tu, ngoai viée khuyén khich nha dau tu giai quyét viéc lam trong dur
an dau tu cho cac lao dong & dia phuong.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Nghi dinh s 197/2004/ND-CP, Nghi dinh
69/2009/ND-CP, cac bao cao thuc hién bdi thuong, hd tro, tai dinh cu tai cac dia
phuong.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Viéc nha dau tu c6 trach nhiém giai quyét an sinh xa hoi
cho ngudi bi thu hoi dat can duge quy dinh trong Luat Dat dai.

LSLA 13

Cac yéu cau veé
mat moi truong
d6i v&i nhimng
du an dau tu qui
m6 1én trong
nong nghi¢p
duoc néu ro va
duoc thuc thi.

A. Yéu cau vé€ bién phap bdo ddm vé mdi truong doi voi nha dau tu duoc

.|lap thanh van va qui dinh rd (trc 1a c6 néu chi tiét vé qui trinh va cac thanh

phan cu thé khi danh gid), ké ca cac diéu khoan dé¢ danh gia va giam thi¢u
cac hi¢u ung tryc tiép va gian ti€p va cac yéu cau nay dugc thyc hién nhat
quan.

B. Yéu cdu vé bién phap bao dam mdi trudng dbi v6i nha dau tu duoc lap
thanh van va qui dinh 18 rang (tc 1a c6 néu chi tiét vé qui trinh va cac
thanh phan cu thé khi danh gia) va cac yéu cau nay duoc thuc hién nhat
quan, nhung khong c6 diéu khoan vé viéc danh gia va giam thiéu cac hiéy
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(Diém: C) g truc tiép va gian tiép.

C. Yéu ciu vé bién phap bio dam méi trwong ddi véi nha dau tu duoc
lap thanh vin va qui dinh rd rang (tirc 13 c6 néu chi tiét vé qui trinh va
cac thanh phin cu thé khi dianh gi4d) nhung khi thwe hién thi cé sw tiy
tién.

D. Yéu cau vé bién phap bao dam méi trudng d6i voi nha dau tu khong
uoc lap thanh van va khong duoc qui dinh.

1. Phén tich:

Nhu trén d3 gidi thiéu, & Viét Nam khong cho phép thuc hién co ché Nha nudc thu hoi
dat cho cac du an phat trién nong nghiép. Hang muc nay cin chuyén sang xét xét véi
cac du an dau tu thuy dién, khai thac khoang san hay phat trién d6 thi.

Luat Mbi truong di c¢6 quy dinh cu thé vé cac bién phap bao dam moi trudng ddi véi
cac dy an dau tu thong qua béo cdo danh gia tic dong méi truong DPTM hodc cam két
bao vé moi trudng. Trén thyc t&, hau hét cac ¥ kién déu cho rang bao cio PTM déu
mang tinh hinh thitc, cac nha dau tu thuc hién tuy tién. Rat nhidu bat cip vé bao vé
moi trudng cua cac du an dau tu da duoc bao chi néu ra, duge thao ludn trén Qudc hoi.

(Nguon dir liéu: Luat Bao vé Moi trudng 2005, Nghi dinh sb 29/2011/ND-CP vé danh
gid moi truong chién luoge, danh gia tac dong moi truong va cam két biao vé moi
truong, cac bai viét trén bao chi vé bét cap trong bao vé méi trudng.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Can hoan chinh cac quy dinh cua phéap luat vé DTM, tich
hop yéu cau bao vé méi trudng trong quy hoach st dung dit.

LSLA 14 A. Co du qui trinh, thu tuc diéu chinh toan bo cac van dé kinh
. . Ité, xa hoi, mdi truong va ching duoc thyc hién hiéu qua.
Doi voi viéc chuyén|
nhuong dit  cong/datB. Co qui trinh, thi tuc didu chinh mot phan cac van dé kinh
cong déng, cac to chuclté, xa hoi, moi truong va chung dugc thuc hién hi¢u qua.

su nghi¢p cong thiét 1ap, L ) 2 . Y e
C. C6 du qui trinh, thu tuc diéu chinh toan bg cac van de

kinh té, xd hdi, méi trwong nhung ching khong dwoe thue
hién hi¢u qua.

dugc qui trinh xac dinh|
va luya chon cac du an|
dau tu c6 loi v& mat
kinh t€, xd hoi, mdiD. Cac qui trinh, tha tuc chi didu chinh phan nio cic vén d&
truong va dugc thue thilkinh t&, x3 hoi, méi trudng, nhung chung khong duge thuc
c6 hiéu qua. hién hiéu qua.

(Diém: C)

1. Phén tich:
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Luat it dai 2003 di quy dinh viéc phé duyét quy hoach st dung dét ciing nhu phé
duyét dy an dau tu déu dya vao céc tiéu chi bao dam hiéu qua cao nhét vé kinh té, x4
hoéi, méi trudng, nhung van roi vao tinh trang thiéu cu thé, khong dua ra nhimng tiéu chi
13 rang vé hiéu qua kinh té, hiéu qua xi hoi va hiéu qua méi trudng. Viée danh gia,
tham dinh va phé duyét quy hoach str dung dat ciing nhu du an dau tu déu thudc thim
quyén cua UBND cép tinh véi su gitip viée clia cac s& quan Iy chuyén nganh c6 lién
quan. Trén thyc té, cic hiéu qua kinh té, xa hoi, moi truong ludn & trang thai dat ra
nhung thuc hién khong hi¢u qua.

( Nguon dir liéu: Luat Pat dai 2003, Luat Xay dung 2003, Luat Pau tu 2005, Quy trinh
xay dung, thim dinh, phé duyét quy hoach st dung dit va quy trinh xem xét, chap
thuan cac du 4n dau tu.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Can hoan chinh cac quy dinh cua phap luat vé hiéu qua
kinh té, x3 hoi va moi truong trén co s cac ti€u chi cu thé dé dua lai duoc cac hiéu
qua thyc trén thuc té.

LSLA 15 . Cac co quan chinh phu chiu trach nhiém da theo doi sat céc thoa
_ thuan dé kiém tra tinh tuan thi va luén c6 hanh dong phu hop khi
Viéc tuan thu|, z ... A I
) i ~thdy c6 hién tuong khong chap hanh.
cac bién phap
bao dam ddi v6i|B. Céc co quan chinh phu chiu trach nhiém c6 theo doi sat cac thda
nhimg dur 4n daulthuin dé kiém tra tinh tuan thi, nhung theo kiéu tuy hing va ludn cé
tr trong nonghanh dong phul hop khi thdy co hién twong khong chip hanh.

nghié dugc
STeP " IC. Cac co quan chinh phi chiu trach nhiém da theo déi sat cac

kiém tra. . oz
théa thuin dé kiém tra tinh tuin thi nhung khéng cé hanh
(Piém: C) dong phii hop Khi thiy c6 hién twong khéng chip hanh.
D. Céc co quan chinh phu chiu trach nhiém khong theo ddi cac thoa
huan d¢ kiém tra tinh tuan thu,
1. Phén tich:

O Viét Nam, co ché kiém tra, giam sat d6i véi cac du 4n dau tu trong nong nghiép
cling khong khac gi viéc thuc hién kiém tra, giam sat doi voi cac dy an dau tu trong
cac linh vuc khac. N6i chung, hé thdng phap luat hanh chinh cia Viét Nam c6 quy
dinh khé cu thé vé nhiém vu kiém tra, thanh tra cta co quan hanh chinh cép trén ddi
v6i cac co quan tryc thudc, nhung cong tac kiém tra van dugce danh gia 1 yéu kém,
khong thuc hién dinh ky. No6i chung, kiém tra, thanh tra chi thuc hién khi c6 ¥ kién chi
dao & mot cap nhat dinh. Do cong tac kiém tra khong dugc thuc hién thuong xuyén
nén cac hi¢n tugng tiéu cuc thuong khong dugc phat hién kip thoi.
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Viéc giam sat dugc thyc hién thuong xuyén tai Quoc héi va HDND cac cap, nhung
hi¢u qua cling chua dugc nhiéu. Viéc gidm sat cua nguoi dan mai duge dat ra nhu mat
nguyén tac, chua dugc trién khai trén thuc te.

(Nguon di liéu: Luat Thanh tra 2010, Luat Dt dai 2003, cac bao cdo viéc thuc hién
cong tac kiém tra, thanh tra ciia Thanh tra Chinh phu.)

7. Khuyén nghi chinh sdch: Can hoan chinh co ché thyc hién va xt 1y két luan ddi véi
cong tac kiém tra, thanh tra, gidm sat trong linh vuc quan 1y dat dai.

LSLA 16 A. Co qui trinh rd rang trong d6 cac bén bi anh hudng hoac cong ching
. [no6i chung c6 thé giri cac khiéu nai vé su tuan thu cic bién phap bao
Co kénh tiep
nhéan khiéu nai
néu cic nha
dau tu trongB. C6 qui trinh 15 rang trong d6 cic bén bi anh hudng hodc cong ching

dam cua nha dau tu. Co ché xur 1y khiéu nai cong bang, mau le dugc
thiét 1ap va dugc thuc hién nhat quan.

néng nghiépndi chung cé thé giri cac khiu nai vé su tudn thu cic bién phap bao
khong tudn thujdam ctua nha dau tu. Co ché xu ly khiéu nai cong bﬁng, mau le duoc
cac yéu cau.  |[thiét lap nhung khong dugc thyc hién nhat quan.

(Piém: C) C. C6 qui trinh ré rang trong dé cac bén bi &nh hwéng hoac cong
chiing néi chung c6 thé giri cac khiéu nai vé sw tuiin thi cac bién
phap bio dam cia nha dau tw, nhung co ché xir Iy khiéu nai mot
cach cong bing, mau le chwa dwoc thiét 1ap.

D. Khong ¢6 qui trinh 10 rang trong do cac bén bi anh hudng hodc cong
chung no6i chung c6 thé guri cac khi€u nai vé sy tudn thu cac bién phap
bao dam cua nha dau tu.

1. Phan tich:

Co ché kiéu nai ddi véi cac nha dau tu trong néng nghiép khong tuan tha cam két
khong duogc dit ra ¢ Viét Nam. Trudong hop c6 mot nha dau tu nao d6 co cam két bang
mot hop dong duge ky két nhung khong thyc hién thi néng dan c6 thé thuc hién quy
trinh giai quyét tranh chip vé hop dong. Co ché giai quyét tranh chip dang nay & Viét
Nam xay ra thuong xuyén trong co ché gop vén vio cac du an bat dong san nhung
thue té chang giai quyét duoc gi nhiéu.

Hon nita, & Viét Nam chua cé quy dinh vé giai quyét khiéu nai ctia ngudi dan bi thiét
hai do du 4n gay ra & cip d6 du an (tirc 14 co ché Grievance Redress Mechanism).

( Nguon dir liéu: Luat Dt dai 2003, Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Can t6 chirc thyc hién co ché giai quyét birc xtc, phan nan
cua nguodi dan bi thiét hai do du an gay ra & cép do du an.
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5.7 Quan ly datlam nghiép

FGI-L1.i

Quoc gia tham gia
ky két va phé chuan
cac Hi¢p dinh va
Hiép udc quéc té vé
viéc bao tén ring
(CITES, CBD, CCD,

A. Quéc gia cam két tuan thu cac yéu cau ciia nhimg Hiép wéc
lién quan nhat va viéc thuc hién dugc trién khai xuat sic. Tat
ca cac yéu cau déu duoc tuan theo.
B. Quéc gia cam két tudn thu cac yéu cdu cta hau hét nhimg
Hiép udc nay va viéc thuc hién dugc trién khai kha tot. Hau
hét cc yéu cau déu duoc tuan theo.
C. Quoc gia cam két tudn thi cic yéu ciu cia hau hét
nhitng Hiép wéc nay, nhung viéc thwe hién cin dwoc cai

D. Qudc gia cam két tuan thu cac yéu cau cua hau hét nhitng
Hiép udc nay va bo qua viée tuan thu hau hét cac yéu cau.

RAMSAR,UN
FCCC). thién.
(Piém: C)
Phé_
Hiép wée/ SEU Ky ~ chuan
Hi¢p dinh hop ket hi¢u
luc
CITES Cao  20/01/ @ 20/01/
1994 1994
CBD Cao  16/11/ @ 16/11/
1994 1994
CCD Cao  23/11/ @ 23/11/
1988 1988
RAMSAR Cao | 1989 1989
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Thurc hién

Pugc Ban thu ky CITES quéc té
sép vao loai 1 trong viéc thuc thi
Cong ude. Chinh phu ban hanh
Nghi dinh s6 32/2006/ ND-CP vé
viéc quan ly thue, dong vat rung
nguy cap, quy hiém va Nghi dinh
sO 82/2006/ ND-CP vé viéc quan
1y cac hoat dong xuit, nhap khau
va nuodi tréng cac loai dong, thuc
vat hoang da.

Trién khai cac hoat dong thuc thi
CBD va xdy dyng ké hoach hanh
dong da dang sinh hoc cia Viét
Nam (BAP). Quéc hoi di thong
qua Luat Pa dang sinh hoc nam
2010

Thu tuéng Chinh phu ban hanh
Quyét dinh sb 204/2006/QD-TTg
vé Chuong trinh hanh dong qudc
gia chdng sa mac héa giai doan
2006-2010 va dinh huéng dén
2020

Viét Nam c6 4 khu Ramsar thé
giéi gdm Vuon qubc gia Xuin
Thuy, Bau Sau (Cat Tién), HO Ba
Bé, Vuon qudc gia Tram Chim

Nhan xét

Thuc hién tot &
Trung wong, nhung
trén thuc té thi Viét
Nam la mot trong
nhitng nudc tham
gia vao giét hai

nhiéu dong  vat
hoang di dé lam
thubc va  thuc
pham.

Thuc hién tot &
Trung wong nhung
nhiéu noi dang lam
anh huoéng to1 da
dang sinh hoc do
khai thac khoang
san, pha rung, v.v.
Trien khai thuc
hién Chuong trinh
tai 4 wvung trong
diém.

Thuc hién tot, la
qudc gia dau tién
cuia ASEAN tham
gia Cong udc. Co
hién twong 6 nhiém
moi trudng tai mot



UNFCCC Cao 6/1992 6/1992 Viét Nam som tham gia va phé
chuan Céng wdc khung cua LHQ
vé bién d6i khi hau va Nghi dinh
thu Kyoto. Thu tuéng Chinh phu
ban hanh Quyét dinh s6 2139/Qb-
TTg (2008) phé duyét Chuong
trinh muc tiéu qudc gia Gmg phod

s6 khu Ramsar nhu
ho Ba Bé, Cat tién.

Xac dinh 10 nhiém
vu chién luge thuc
hién muc ti€u ung
pho véi bién ddi khi
hau; phé bién cac
kich ban bién do6i
khi hau tac dong

voi bién ddi khi hau. vao Viét Nam.
1. Phan tich:

Theo bang trén, c6 thé thiy Viét Nam 13 mot trong cac nudc sém phé chuan cac Hiép
udc qudc té lién quan téi bao ton rimg va Nha nudc ban hanh Luét, Nghi dinh va c6
chuong trinh hanh dong thuc hién cu thé. Trén thuc té, nhiéu dia phuong, nhém nguoi
chua thuc hién. Tinh trang giét dong vat hoang di lam thudc (simg té giac, cao ho,
ruou ran, v.v.) va thuc pham dic biét (ran, té té, v.v.) dang pho bién ¢ nhiéu noi. Khai
thac tai nguyén thién nhién dang 13 nguyén nhan chi yéu lam mét da dang sinh hoc &
Viét Nam.

( Nguon dir liéu: cac Luat, Nghi dinh, Quyét dinh c6 lién quan t6i cac Hiép udc quoc
té noi trén; cac bai trén bao viét vé tinh hinh giét md, budn ban dong vat hoang da va
lam mat da dang sinh hoc & Viét Nam; phim tai liéu do cac nha bao nudc ngoai lam vé
nan giét t& giac 1iy stmg lién quan dén budn ban simg té giac & Trung Qudc va Viét
Nam.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Can co6 céac ché tai cu thé, c6 stc ran de manh déi véi cac
hanh vi sai tréi trong thyc hién cac cam két quoc t€ cua Nha nudc.

FGI-L1.ii A. San ¢6 nhiéu khuyén khich phu hop va tiém nang hi¢u qua, ké ca
Thuc  thi cac | cho PES va REDD+. Nhiing khuyén khich nay c6 nguén kinh phi
khuyén khich | can thiét hd trg va chuong trinh dugc thyc hién mdt cach hi¢u qua
thac day viéc | vé chi phi.

giam thicu bién | B. Sin c6 mot s6 co ché khuyén khich, ké cd cho PES va
doi  khi  hau | REDD+. Ngudn kinh phi sin sang va chweng trinh thyc hién
thoqg qua lam mot cach cé hiéu qua vé chi phi.

nghiép.
q C. Sin c6 mot it co ché khuyén khich, ké ca cho PES va REDD+
(Piém: B) Nguon kinh phi thudong khong co san va chuong trinh khong duoc
coi 13 hiéu qua vé chi phi.

D. Khong c6 sin co ché khuyén khich nao ca, cho du la cho PES
hay REDD+.

Chuong Su Hiéu Bén virng tai chinh  Viéc thwe Nhin xét
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trinh phu qua vé hién co

hop chi phi dwoc giam

sat khong?
1.PES Cao C6 hiéu On dinh va bén C6 nhung Ré&t co hiéu qua vé
- Cac qua cao  viing chua hiéu | kinh té va xa hoi.
bon vé chi qua
phi

2. Trung  C6 hiéu Tinh on dinh vabén  C6 nhung Dang & dang thi diém
REDD+  binh qua vitng khong cao vi chua hi¢u (2011-2015) tai 8 tinh
- CAC chua c6 co ché phu | qua va trién khai giai doan
- MBI hop d6i voi cac 2 (2016-2020) trén dia

trang thai rung khac

ban cac tinh c6 rung.

nhau.
1. Phan tich:

Pbi voi Chuong trinh PES, Chinh phii da ban hanh Nghi dinh s6 99/2010/ND-CP vé
chinh sach chi tra dich vu méi truong rimg; Tha tuéng Chinh phii ¢4 ban hanh Quyét
dinh s6 380/QD-TTg (10/4/2008) vé chinh sach thi diém chi tra dich vu mdi truong
rimg, Quyét dinh s6 2284/QD-TTg ngay (13/12/2010) phé duyét D& an trién khai Nghi
dinh s6 99/2010/ND-CP; Bo Nong nghiép va Phat trién nong thon va lién tich voi Bo
Tai chinh d3 ban hanh cac Thong tu s6 80/2011/TTBNNPTNT, s6 60/2012/TT-
BNNPTNT, s6 20/2012/TT-BNNPTNT, s6 62/2012/TTLT-BNNPTNT-BTC huéng
dan co ché quan 1y str dung tién chi tra dich vu méi trudong rimg. Py 1a nhitng vin ban
rat phi hop va tao cho nganh 1am nghiép ciing nhu ngudi tham gia nghé rimg c6 ngudn
thu chinh dang gop phan tham gia tich cuc vao cong cudc x6a déi giam nghéo, thu hut
lao dong nong nhan & khu vyc nong thon mién nai tham gia cong tac bao vé va phat
trién rimg. Gop phan tham gia giam du tu ngan sach nha nudc cho linh vuc bao vé va
phat trién rimng.

Céac Quy bao vé va phat trién rimg Viét Nam (VNFF) di thanh 1ap nim 2012 véi con
s6 24 tai Trung wong va cac dia phuong cép tinh, thu tién dich vu méi truong rimg dat
1.172 ty dong.

Trén thuc té, chinh sach khong giao rimg cho cong dong truyén thong cta dong bao
cac dan toc thiéu sd dé bao vé rung, ting thu nhap tir nghé rimg dang 1a mot nguyén
nhan 1am murc nghéo cua dong bao dan toc thiéu s ting 1én.

Déi voi REED+, Vin phong REED+ qudc gia va Trung tim RECOFTC vi con nguoi
va rimg d3 thuc hién phd cap thong tin, ning cao nhdn thirc cong dong vé& muyc tiéu
giam phat thai khi nha kinh, ting trit lugng cac bon rimg, bao ton da dang sinh hoc va
g6p phan x6a d6i giam ngheo, bao vé mdi trudng va thic dy phat trién bén ving &
Viét Nam. Viét Nam di tham gia Quy ddi tac cac bon 1am nghiép (FCPF) do Ngan
hang Thé gidi quan ly, tham gia chuong trinh UN-REED giai doan 1 (2009-2011) va
dang chuén bi giai doan 2. Viét Nam di hinh thanh 5 nhom k¥ thuat gdm: thuc thi tai
dia phuong, theo ddi bao cédo tham dinh, chia sé loi ich, khu vuc tu nhan va quan tri.
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Thuc hién 4 hoat dong k¥ thuat gdm (i) xay dung du thao kich ban phat thai trong lam
nghiép; (ii) nghién ctru dé xuat hé thong chia sé lgi ich thyc hién REED+ va UN-
REED; (iii) xdy dung hé thdng do dac, bao cdo, kiém tra thi diém PCM (UN-REED);
(iv) hd tro xdy dung hé thdng diéu tra, kiém ké ring toan qudc (UN-REED, FAO,
FINIDA).

Tuy nhién trén thyc té, viéc trién khai REED+ m&i chi & mirc htra hen, chua tré thanh
mot phong trao mang tinh cong dong. Nhiéu hoat dong chit pha ring dau ngudn, dét
rimg, chay rimg, 14m tic van chua duoc kiém soat.

( Nguon dit liéu: Cac vin ban quy pham phép luét c6 lién quan téi PES va REED+, céc
béo cao vé hoat dong cua PES va REED+, cac bai bao phan anh vé cac tiéu cuc vé trén
cac phuong tién thong tin dai chiing.)

7. Khuyen nghi chinh sdach: Can dua dugc co ché trién khai vao cong dong, nhat 1a
cong dong cac dan toc thi€u so.

FGI-2.i

Cac khia canh
mang tinh chét
hang hda cong
cong cua rung
(da dang sinh
hoc, gid tri xa hoi
va van hoa) dugc
luat phap cong
nhan va bao vé.

A. Luat phip cong nhan va thuc diy manh mé tinh bén viing ciia
rung va co nhitng bién phap bao vé da dang cac khia canh hang
hoa va dich vu cong cong cla rung.

B. Luit phap cong nhian mdt s6 va cé bién phap bao vé mot sb
it hang hoéa va dich vu cong cong cia rirng.

C. Luét phap céng nhat mot s it hang hoa va dich vu cong cong,
nhung khdng c6 bién phap bao vé hi¢u qua.

D. Khung phap 1y hién hanh d6i véi rimg khong cong nhan cac
chtrc ndng hang héa va dich vu cong cdng cua rung.

(Piém B)
. .. Sw Tinh . s A .
Hang hoa ' o, trang Loal hanh ‘dong wva '\ . 14
cong cong hep tropg hi¢u qua cua chung
: phap luat

Pa dang Cao Luiat Bao Thuc hién quy hoach va  DPugc ludt phap cong nhan

sinh hoc vé va phat ké hoach quan 1y bao  va bao vé vi vai tro quan
trién rimg, | vé cac Vudn quéc gia; trong cua rung. Trén thuc
Luat Pa khu bao ton thién té van con nhiéu tiéu cuc
dang sinh  nhién; khu dy trit sinh lién quan dén cac hoat
hoc quyén; khu Ram sa v.v. = dong khoang san.

Pit Cao Luat Pat Quy hoach, ké hoach sir | Bao vé rimg co vai tro to
dai, Luat dung dat, quan ly dat 16n trong viéc bao vé dat,
Béo v¢ va dai mang lai hi€u qua chéng sO1 mon, rua troi,
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phat trién
rung

su dung dat va bao vé
rung, mudc mat.

thai hoa dat, chong sa
mac hoa. Trén thuc té&,
viéc khong bao v¢ duoc



rung dang xay ra ¢ nhiéu.

Nudc Cao  Luat Tai Quan ly va khai thac Can phai bio vé nguon tai
nguyeén hop ly nudc nguyén nudc va rung co
nudc vai tr0 quan trong trong

viéc gilr nudc mat.
1. Phén tich:

O Viét Nam, van dé rung dang la trong diém trong rat nhiéu Luét nhu Luét Bao vé va
phat trién rung, Luat Pa dang sinh hoc, Luat Dat dai, Luét Tai nguyén nudc, v.v. Viéc
xdy dung cac Luat ndy luén duoc Nha nude quan tdm, tip trung nd luc cao.

Nhuge diém quan trong 1a cach tiép can dé bao dam bén viing vé tai nguyén thién
nhién 13 st dung co ché quan 1y chit ché ciia Nha nuée, chua tiép cin theo hudng quan
tri trén co s& thira nhan cac hang hoa va dich vu cong cong gén vl cOng déng dia
phuong. Mot vi du cu thé 1a Luat DAt chi thira nhan viéc giao dat rung phong ho, rung
dic dung cho cac to chirc, khong giao cho cong dong dia phuong dé bao vé gan véi cac
hang hoa va dich vu cong cong lién quan dén nghé rimg. Cong dong mai chi duge giao
cac rung thiéng, rimg ma gin voi ban sic vin hoa dan tdc.

Hang hoa va dich vu cong cdng dugc trién khai nhiéu nhat hién nay van chi la cac 1€
hoi gan véi cac di tich lich str, van hoa cua cac vung mién, dia phuong.

Céc chuyén gia thao luan nhiéu dudi gbc do thuc tién cua hiéu qua céc dich vu cong
cong. Dich vu moi truong hién dang céd tiém nang rat 16n vé kinh té nhung khong
chuyén truc tiép vé cho cac chu rimg. Cac rimg tu nhién dang roi vao tinh trang xudng
cap, chuyén muc tir rimg giau thanh trung binh, rimg trung binh thanh nghéo, rimg
nghéo thanh rimg trong. Piéu dang noi 1a nhidu dia phuong dang c6 hdi ching chuyén
rimg sang trong cao su, ca phé, v.v. trén dién rong. Y kién théng nhat danh gia hang
muc nay ¢ muc B, phap luét chi cong nhan mot s6 loai hang hoa va dich vu cong cong
vé ring.

( Nguén dir liéu: Luat Bao vé va phat trién rimg 2004, Luat Pa dang sinh hoc 2008,
Luat D4t dai 2003, Luat Tai nguyén nudc 2012, Chi thi s6 38/2005/CT-TTg vé viéc ra
soat, quy hoach lai 3 loai rung (ca nudc c6 30 Vuon quéc gia, 63 khu bao tdn thién
nhién v&i 58 khu du trit thién nhién va 11 khu béo tdn loai, 45 khu bao vé canh quan
van hoéa - lich str, 20 khu rung nghién ctu thuc nghiém khoa hoc, 8 khu dy trit sinh
quyén thé gidi gom rimg ngap mian Can Gio, vuon qudc gia Cat Tién, quan dao Cat
Ba, chau thd séng Hong, khu mién Tay Nghé An, khu ven bién va bién dao Kién
Giang, miii Ca Mau va cu lao Cham).

7. Khuyén nghi chinh sdch: Can thay dbi cach tiép can vé hang hoa va dich vu lién
quan t&i bao vé rimg voi sy tham gia cua cong dong & dia phuong.
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FQI-Z.ii A. Viéc giai quyét cac nguyén nhan chinh giy ra nan pha rimg va
Ké hoach va | suy thoai rung dugc uu ti€n cao trong ké hoach ngan sach phat trién
ngan sach quan | ring.
ly rung giai | B. Viéc gidi quyét cac nguyén nhan chinh gy ra nan pha rung
quyétA CflC va suy thoai rirng dwoc wu tién ngang bang cic hoat dong
g nhar} ngang bing cac hoat dong trong ké hoach va ngin sach phat
chinh gay pha|,k .z .
\ \ trieén rung.
rtng va  suy
thoai Arﬁflg t0t | C. Viéc giai quyét cac nguyén nhan chinh gay ra nan phd rung va
nh‘_I;the LD suy thodi rimg dugc uu tién thap hon céc hoat dong ngang bang cic
(biem: B) hoat dong trong ké hoach va ngan sach phat trién rirng.
D. Viéc giai quyét cac nguyen nhan chinh gay ra nan pha ring va
suy thai rung khong duoc dé cap 16 rang trong ké hoach va ngan
sach phat trién rung.
Hvang Hang nam Gén Tinh on
; | Dam nhun voi cac  dinh va
Phan bo trong wns 2| x 5 .
A £ khong c6 ap lwe dang  tin Az
ngan ké S A . Nhan xét
: khung thoi gay cay cua ;
sach hoach : > . A ;
A gian dai pha phan bo
nhiéu o 8 A o4
< han ro rang riurng ngan sach
nam
O cap co Co Khung thoi Co Tinh 6n  Viéc phan bo ké hoach
quan gian  trung dinh va d6 va ngan sach hang nam
Trung han (3 nam) tin cdy chua thudc tham quyén cia
wong cao Bo Ké hoach va Dau
tu.
Phan cap Co Khung thoi CO Tinh on Viéc phan bo ké hoach
dén cap gian  trung dinh va d6 va ngan sach hang nam
tinh han (3 ndm) tin cdy chua  thudc thdim quyén cua
cao S¢ Ké hoach va Pau
tu.
Cac cap
thap hon

1. Phan tich:

Viéc 1ap ké hoach

dai han, trung han va hang nam vé bao v¢ va phat trién rung duoc

quan tam ¢ cap Trung wong va cap tinh, cach lam twong tu nhu do6i véi cac linh vuc

khac. B chu quan dé xuat va Bo Ké hoach va Pau tu xem xét quyét dinh. O cip dia

phuong ciing theo cach twong ty nhu vdy. Vi du, ngudn ngan sach nha nudc nim 2013
cap cho chuong trinh bao vé va phat trién rimg bén vimng 1a 975,500 ty dong cho Trung
wong va cac dia phuong (Quyét dinh s6 1756/QD-BKHDT ngay 20/12/2012 cua Bo
truong Bo Ké hoach va Pau tu vé viéc giao chi tiét ngan sach dau tu phat trién). Trong

can doi ngan sach,
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Trén thuc té, kinh phi tir ngudn ngan sach nha nudc thuong khong du dé thuc hién cac
nhiém vu cu thé vé tréng rimg, bao vé rimg, trong d6 co chi phi chéng nan pha ring,
1am suy thoai rimg. Trén thuc t& vin dang dién ra nhiéu tiéu cuc vé pha rung, chay
rung, lam suy thoai ring & cac dia phuong.

( Nguon dit liéu: Quyét dinh sb 60/2010/QD-TTg ciia Thu tuéng Chinh pha ban hanh
céc nguyén tac, tiéu chi va dinh muc phan bo vén dau tu phat trién bang ngudn ngan
sach nha nudc giai doan 2011-2015; Quyét dinh s6 147/QD-TTg (10/9/2007) va Quyét
dinh sb 66/QD-TTg (09/12/2011) vé& mot sb chinh sach phat trién rimg san xut giai
doan 2007-2015; Quyét dinh s6 1756/QD-BKHPT (20/12/2012) ctia Bo Ké hoach va
Dau tu; Quyét dinh sb 161/QD-BNN-TCLN (24/01/2013) ctia B Nong nghiép va Phat
trién nong thén vé viée giao nhiém vu thuc hién Ké hoach bao vé va phat trién rung
nam 2013.)

FGI-3.i

Cam két cta quéc
gia d6i voi hé thong
xac nhan va cham
soc bao vé ring dé
thac day viéc khai
thac bén viing gb va
lam san ngoai go.

A. Chinh phii yéu ciu, hd tro tich cwe va khuyén khich hé
thong xac nhin va chim séc, bao vé rirng; dién tich dwoc Xac
nhén trong nudc ting nhanh.

B. Chinh phii khong yéu cau xac nhan nhung hd trg va khuyén
khich hé théng chdm soc, bao vé rung, dién tich dugc xac nhan
trong nudc tang cham.

C. Chinh phu khéng c6 chu truong thuc day hé thong xac nhan
va cham soc, bao vé rung.

(Piém: A) D. Céac quy dinh, quy tic hay thé ché hién hanh giy khé khin
cho viéc thiét 1ap hé théng xac nhan va cham soc, bao vé rung.
H¢ thong
Lvam ohi va Shan: Tp; phan tiéu Nhin xét
san hop séc, bao vé dung
: rung; murc
do
Go Cao Bo Nong Thi phan tiéu Han ché khai thic gd riung tu
nghiép va dung cao dap nhién, khuyén khich tiéu thu gb
Phat trién Ung nhu cau xi rung trong.
nong thon hoi nhu d6 moc Trién khai xdy dung 16 trinh
ban  hanh gia dung, my thuc hién quan 1y rimg bén viing
quy trinh,  nghé, cong  va cap chung chi rimg (FSC) dé
quy pham nghiép ché bién co6 thi truong tiéu thu gb xuit
huéng dan | gb, xdy dung va khdu cua Viét Nam. Xay dung
thuc  hién xuat khau do gd co so ché bién gb gan lién voi
bao v€, Sang thi truong quy hoach vung nguyén li¢u trén
cham soc va | EU, My. pham vi ca nudc.
phat  trién
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Hat/mat
ong: ca
phé,
tiéu,
diéu,
mat ong

Nhua
mu
thudc
nhu¢m,
Ca0 Su,
nhua
théng

va

Than
cui

Nghé
thu
cong twr
rurng
Dugc
ligu
(qué,
thao
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Cao

Cao

Cao

Trung
binh

Trung
binh

rung.

Co

qu

y

trinh
ky

thuat
tré)ng

ca

ph

e,

diéu,

tié

u.

Co
ky
thuat

nu

on
Céo
trinh

Oi
9

quy

ky

thudt trong,
cham soc,

khai
nhua

thac

mu

cay cao su

Céo

trinh
thuat trd
cham soc

quy

ky
ng,

Ca phé co
thi phan
tifu thu
cao,
ngoai tiéu
tu noi dia
chu yeu
dé  xuat
khau.
Mat ong
chu yéu
tiéu thu
trong
nuac.
Thi phan tiéu
thu cao su Ila
cao, dap Ung
nhu cau trong
nudc va  xuat
khau.
Cac lam
san khac
co thi
phan tiéu
thu nho,
ngoai dap
ung nhu
cau trong
nudéc va
Xudt
khau.
Thi phan tiéu

thu kha cao, chu
yeu ¢ vung ndng

thon trung du,
mién nui.
Thi phan tiéu

thu kha cao, chu
yéu trong nudec.

Quy hoach vung trong ca
phé gan véi co s& ché
bién.

B Nong nghiép va PTNT quy
hoach vung trong cao su va ban
hanh cac thong tu hudng dan
trong cao su trén dat 1am nghiép
trén co so thuc hién Quyet dinh
sO 750/QB-TTg (03/6/2009) cia
Tha twéng Chinh pha vé Quy
hoach phat trién cao su dén nam
2015 va tam nhin dén 2020.

Co s6 so bién gin lién v6i ving
nguyén li¢u.

Pé dap Gng nhu cau chat dot
bang cui va giam ap luc dén tai
nguyén rimng can phai khuyén
khich phat trién trang trai rimg,
vuon rimg va trong cdy phan
tan.

San xuat do gia dung bang g,
ché bién tre nira, luong va dan
lat cac mat hang tur tre ntra, song
may, 14 chi yéu chi & muc ho
gia dinh.

B6 Néng nghiép va Phét trién
noéng thén da phé duyet de an
phat trién 1am san ngoai gd trén
pham vi cd nudc voi phuong



qud, sa cham xdy dung co s& ché bién
nhan, gin v6i ving nguyén liéu.
ba kich,

dd

trong,

sam

Ngoc

Linh).

Du lich Cao | C6 hudng  Phat trien tot &

canh dan cia mot s dia

guan Téng cuc phuong cé tiém

lién Du lich nang du lich

guan

toi rirng

1. Phén tich:

Dit liéu tir Bang trén cho thay Chinh pha di c6 chinh sach hd tro tich cuc va khuyén
khich hé théng xac nhan vé cham soc, bao vé rung va dién tich dugc x4c nhan trong
nuodc tang nhanh.

( Nguon dir liéu: Cac Quyét dinh ciia Thi tudng Chinh pha, Thong tu huéng dan, quy
chuan k¥ thuat cia Bo Nong nghiép va Phat trién nong thon. )

7. Khuyén nghi chinh sach: Chinh sach can duoc cu thé hoa tir khau quy hoach va can
tap trung vao gan quyén va loi ich ciia cong dong dia phuong véi doanh nghiép.

FGI-3.ii A. Chinh phua hd tro tich cuc su phét trién cia cac doanh
Cam két cua qudc gia | nghiép nghé ring nho va vira dé sir dung ngudn lgi ring mot
d6i v&i doanh nghiép | cach bén vimg.

nhd va vira, coi d6 1a | B. Chinh phii ¢6 hd tro' nhung con c6 thé lam t6t hon.
cach thic day canh .
tranh, tao thu nhép va C. Chinh phu khQng khuyén khich cling khong can tr¢ cac
viec lam san xuit ¢ | doanh nghiép nghé ring nhé va vira.

n().ng thon. D. Luat phap va :[hé ché hién hanh gay kho khan cho cac
doanh nghiép nghé rirng nho va vira phat trién thanh cong.

(Piém: B)

1. Phan tich:

Chinh phii Viét Nam d ban hanh c4c chinh sch tao diéu kién thuén lgi va binh dang
cho cac doanh nghiép vira va nhé du tu san xuat nong nghiép, 1am nghiép nham tao
thém cong an vi¢c lam, tdng thu nhap cho nguoi lao dong ¢ khu vuc néng thon. Trén
thuc té, cac doanh nghiép vira va nhé con dang gap nhiéu trd ngai, khé khan trong viée
tiép can su cong bang trong mdi truong kinh doanh. Cac tré ngai khé khin chi yéu tip
trung vao: (i) kho tiép can vén tin dung cho dau tu phat trién san xuét kinh doanh; (ii)
khong du kinh phi dé thyc hién nghia vuy tai chinh vé dat dai nham liy dugc Gidy
chtng nhan quyén st dung dat; (iii) dau tu vao 1am nghiép thudng doi hoi von trung
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han va dai han; (iv) chi phi xay dung ha ting san xuit qua cao; (v) phai déi dau véi
nan lam tic va tinh trang 14n chiém cua dan dia phuong.

Nha nuée d co chi truong déi moi cac ndng, 1am truong qudc doanh nhung chua
thanh céng.

( Nguon dir liéu: Nghi quyét sé 28-NQ/TW (16/6/2003) ctia B6 Chinh tri vé sip xép,
d6i méi va phat trién néng, 1am truong qudc doanh; Nghi dinh s6 200/2004/ND-CP vé
sip xép, d6i moi va phat trién néng, lam trudng qudc doanh; Nghi dinh sb
61/2010/ND-CP vé chinh sach khuyén khich doanh nghiép dau tu vao nong nghiép,
néng thoén; Quyét dinh sb 80/2002/QD-TTg cia Thu tuéng Chinh phu vé chinh sach
khuyén khich tiéu thu nong san hang hoa thong qua hop dong; Quyét dinh sb
147/2007/QP-TTg ctia Thu tuéng Chinh pha vé mot sé chinh sach phat trién rimg san
xuat giai doan 2007-2015; s6 liéu nam 2012 ctia Ban Chinh sach, cac to chic quan 1y
rimg thudc Tong cuc Lam nghiép (ca nudc cd 148 doanh nghiép 1am nghiép, trong d6
138 doanh nghiép thudc dia phuwong va 10 doanh nghiép thudc Tong cong ty).

FGI-4.i A. Luat phap cong nhan hau hét quyén truyén thong va quyén cia

Cong nhan cua
luat  phap Ve

quyen truyen
thong va
quyén cua

ngudi ban dia

nguoi ban dia, dong thoi ddam bao an ninh cho viéc tiép can cong
ddng phu thudc vao ring.
B. Luat phap thuong cong nhén quyén truyén thong va quyén cia
nguoi ban dia, dong thoi dam bao an ninh cho viéce tiép can cac cong
ddng phu thudc vao rimg.
C. Luét phap cong nhian quyén truyén thong va quyén cia nguoi

vé ngudn loi
rung.
(bieém: C)

ban dia cho chuwa dén mot nira s6 trueomg hop va khong thé dam
bao an ninh hoan toan cho viéc ti€p cin cac cong dong phu thudc
vao rung.

D. Luat phap khong cong nhan quyén truyén théng va quyén cia

nguoi ban dia, cling khong ddm bao an ninh cho vi¢c ti€p can cong
dong phu thudc vao rung.

1. Phan tich:

Viéc cong nhan quyén truyén thong ciia nguoi ban dia dang bi thiéu hut ngay trong Bo
luat Dan sy cling nhu Luat DAt dai. BO luat Dan su chua cong nhan khai niém cdng
dong, tic 13 quyén truyén thong ctia nguoi ban dia chua dugc thira nhan. Luat Pt dai
2003 va Luat Dat dai 2013 méi cong nhan quyén dbi véi dat dai ctia nguoi ban dia vé
dat rimg, dat nong nghiép gin v6i phong tuc, tip quan, ban sic vin hoa. Dét ring
phong hd dugc giao cho cong déng ban dja néu rung dugc giao theo Ludt Bao vé va
phat trién rimg. DAt rirng san xuét, dat san xuit nong nghiép, dat nuéi tréng thuy san
chua duoc giao cho nguoi ban dia dé su dung theo luat tuc.
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Trén thyc té, trude ddy nguoi ban dia c6 quyén tiép can khong gian ring dé 1am nghé
rimg nham bao dam sinh ké. Tur khi dat dugc giao cho cac nong, 1am truong qubc
doanh, rimg bi déng cira di v6i ngudi ban dia, day chinh 1a nguyén nhin giy nén ty 1¢
d6i nghéo cao hon trong cong dong cac dan toc thiéu sb.

Céac chuyén gia ciia Nhom thao luin cho ring phap luit méi cong nhdn mot phan
quyén truyén théng cua ngudi ban dia va khong thé dam bao an ninh hoan toan cho
viéc tiép can cua cong déng phu thudc vao rimg. Hang myc nay duoc danh gid ¢ mirc
C.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Bao vé va phat trién rimg 2004, Bo luit Dan
su 2005, Luat Dat dai 2013, Béo cdo vé sap xép doi mdi nong 1am trudng va quan hé
gitta quan 1y st dung dat gitra nonglam truong qudc doanh va ngudi dan dia phuong
ctia Vién CODE, Béo céo kién nghi sua d6i Du thao Luat Dat dai (stra déi) cua Landa
va Oxfam.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Viét Nam can c6 goc nhin tong thé vé van dé quyén truyén
théng cua nguoi ban dia d6i voi tiép can khong gian rimg sao cho thyc hién dung cong
udc qudc té cong nhan quyén ddi véi dat dai ciia ngudi ban dja. Luat Dat dai can cong
nhan quyén st dung dat ciia cong dong ddi véi moi loai dat, trong d6 ¢ dat rimg va
quyén tiép can rimg ctia ngudi ban dia.

FGI-4.ii A. Luat phap c6 cac diéu khoan rd rang vé chia sé chi tra hodc cac loi
Luat phap quy | ich khac véi cong dong dia phuong. Nhitng diéu khoan nay dé cap
dinh va thyc | dén viéc chia sé loi ich phat sinh tir moi cach sir dung rimg va chung
hién viéc chia | dugc thuc thi c6 hiéu qua.

s¢ loi ich hoac | B. Luat phap c6 cac diéu khoan 16 rang vé viée chia sé loi ich tir mot
thu nhap véi | s6 cach sir dung rimg, nhung khong phai tat ca moi cach va thyc thi
cong dong dia | yéu.

phuong. C. Luat phap c6 dé cip dén viéc chia sé loi ich nhung quy tic
(biem C) khong ro rang va khong c6 hi¢u luc thye thi. ‘
D. Luat khong dé cdp dén viéc chia sé loi ich véi cong dong dia
phuong.
Tinh
- . trang
CacA tho.a Sl'r\ Piéu Kkhoan van Thuc hién va N
thuan chia phu A R s | oeet Nhan xét
1o trong luat hanh va giam sat :
sé lgi ich hop a
hi¢u
qua
Gitra Nha Trung BDiéu 59 Luat Chua Chua duoc thé Nha nuéc ludn co
nuwoc va binh | Bao vé va mang lai hién trong Luét chinh sach chung
cong dong. phat trién  hiéu qua Dat dai, thiéu nhung khéng cu
rung cho giam sat trén thé vé tao dicu
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cong thuc té. kién cho coOng
dong dong dugc chia sé
lgi ich tir rung.
Gitra nha NO6i  Diéu 13 dén Chua Chia sé loi ich Ngudi dan co thé
diu tw tw chung Piéu 20 va mang lai dwoc dwa vao c6 logi ich trudc
nhéan va la Piéu 33; 36 hiéu qua hop dong nhung mat nhung khé bao
cong dong thip | Luat Dau tu cho mdi quan hé dam bén ving vé
cong gitta nha dau tu  kinh t&. Mot s6 md
dong va cong dong hinh cho hiéu qua
lai do chinh cao (tai Lam
quyén tai mot Dong)
sd dia phuong
ap dat.
Giira cac Cao  Theo luat tuc, Van Thanh vien Cac thanh vién
thanh  vién huong udc hanh t6t trong cong dong trong cong dong
trong cong va cO0 déu c6 quyén déu binh déng
dong. hiéu qua | tham gia thuc huong loi ich vé

1. Phan tich:

hién va giam sat
qua trinh thyc
hién.

vat chat ciing nhu
gia tri phi vat thé
d6i v6i cac cong
dong truyén thong.
Quan h¢ nay
thuong bi pha vo
khi cong dong bi
pha tap trong pham
vi diém dan cu
ndng thon.

Phap luat Viét Nam c6 nhimg quy dinh nhat dinh vé chia sé loi ich gitra Nha nudc va
cOng dong, nhung thue hién trén thyc té con c6 nhiéu bat cap. Trudce hét, viée chia sé
loi ich nay chua duoc cu thé hoa thanh cac co ché tao cong béng vé loi ich kinh té cho
cong dong.

Vé chia sé loi ich gitra cac doanh nghiép véi cong déng, ¢4 mot sb it mo hinh dat hiéu
qua cao nhu lién két gitta doanh nghiép tu nhan Phong Thuy vé&i cong dong tai Lam
Pong, nhung dai da s6 cac doanh nghiép khac déu chua tao dugc loi ich bén viing cho
cong dong nhu md hinh cao su Son La, mo hinh mia duong Thanh Hod. Piéu quan
trong hon 1a phap luat chua c6 cac quy dinh vé co ché bao dam loi ich bén viing cta
cong déng. bic biét, mbi quan hé vé chia sé loi ich gilta cac lam truong quéc doanh
v6i cong dong ban dia dang lam cho nguoi dan rat buc xic.

Vé chia sé 1oi ich trong ndi bo cong déng, khiém khuyét duoc dat ra 1a cong d@)ng pha
tap x4c dinh theo diém dén cu nong thoén khong co ludt tuc thuong khong bao dam
cong bang vé chia sé 1oi ich.
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Diéu quan hon 13 phap luit chua quan tdm toi co ché gidm sat cia cong dong tai dia
phuong d6i véi chia sé 1oi ich.

Day 13 van dé 16n ¢ Viét Nam ma c6 nhiéu y kién khac nhau do c6 quan niém khéc
nhau vé quan 1y va quan tri. Rimg ludn 13 khong gian ton tai ciia cong dong ban dia
truyén thong. Viéc noéng lam trudng qudc doanh khéng c6 co ché hop tac va chia sé loi
ich v6i cong dong ban dia ma quan 1y theo kiéu dong cira rimg 13 tao ra bat cong bang.
Co ché nay phai dugc quy dinh cu thé trong hé théng luat phap. Tir nhitng nhan xét
néu trén, hang muc nay dugc danh gid & mirc C 1a phu hop.

( Nguon dir liéu: Luat Dat dai 2003, Luat Bao vé va phat trién rimg 2004, Bo luit Dan
su 2005, Luat Dat dai 2013, Béo cdo vé sap xép doi mdi nong 1am trudng va quan hé
gitta quan 1y st dung dat gitra nonglam truong qudc doanh va ngudi dan dia phuong
ctia Vién CODE, Béo céo kién nghi sua d6i Du thao Luat Dat dai (stra déi) cua Landa
va Oxfam, Bdo cdo vé tap trung dét dai ctia Oxfam va Vién Chién lugc va chinh sach
nong nghiép va phat trién nong thon (IPSARD).

7. Khuyén nghi chinh sdch: Nhu trén, phap lut cia Viét Nam can c6 goc nhin khac vé
chia sé loi ich tir rimg d6i véi cong ddng ngudi ban dia trong mdi quan hé voi Nha
nudce, doanh nghiép va ndi bo cong dong.

FGI-5.i A. Ranh gi6i rimg hau nhu di dugc do dac va phan dinh 16 rang

Ranh gi6i lanh | d6i véi moi loai dat rirng va tinh trang quyén str dung da dugc xac

thd rimg qudc | 1 rang, khong co tranh chép.

gia va viéc phan | B. Ranh gi6i rimg thuong dugc do dac va phan dinh rd rang dbi

loai theo cac | voi hau hét cac loai dat rimg va tinh trang quyén sir dung di xéac

hinh thic  s& | dinh rd rang, khong co tranh chap.

hitu/st dung | C. Ranh giéi rirng méi chi dwgc do dac va phan dinh ro rang

du’gc xéc.dinh va | ¢ mdt s6 noi va tinh trang quyén sir dung phén lén chwa rd

phan  dinh 13| 1346 con tranh chép.

rang.

(biém: C) D. Ranh gi¢i ring ndi chung chua dugc do dac va phan dinh 1o
rang, c6 sy tranh chip 16n vé trinh trang quyén st dung.

1. Phén tich:

Chinh phu d3 c6 quyét dinh vé quy hoach 3 loai rimg san xuat, phong ho va dic dung,
nhung viéc phan dinh ranh gidi trén thuc té chua ddy du. Nhu da phan tich trong
LSLA-1, Chinh phu dd dau tir toi 234 ty dong cho viéc 1ap ban do dia chinh dit rimg
vao nim 2006 va dén nay méi ban giao dugc cho cac tinh. Theo s liéu kiém ké dat
dai, dat rimg da c6 chu hién gom co: (i) 4,46 triéu ha da giao cho ho gia dinh, ca nhan
st dung; (i) 142 nghin ha di giao cho UBND cip xa st dung; (iii) 2,24 triéu ha da
giao cho céc t6 chirc kinh té sir dung, trong d6 c6 cac doanh nghiép 1am nghiép cua
Nha nudc ma trude diy 1a cac 1am trudng qudc doanh; (iv) 4,54 triéu ha di giao cho
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cac to chirc cua Nha nudc, trong d6 chu yéu 1a Ban quan 1y rimg phong ho, rimg dic
dung do cac 1am trudng qudc doanh trude ddy chuyén doi thanh; (v) 458 nghin ha giao
cho cac to chire khac sir dung; (vi) 51 ha giao cho t6 chirc lién doanh st dung; (vii) 19
nghin ha cho doanh nghiép FDI thué dé sir dung; va (viii) 281 nghin ha giao cho cong
dong gin véi rimg thiéng, rimg ma. Dét rimg chwa ¢6 chu hién con téi 3,24 triéu ha
chua giao cho chu str dung, gdm (i) 525 nghin ha cho cong dong bao vé va (ii) 2,71
triéu ha cho UBND xa bao vé.

Diéu quan trong hon 13 14n chiém, tranh chip dat dai giita cac 1am trudng qudc doanh
trude ddy va cong dong dan cu dia phuong dang dién ra trén dién tich rat rong. Ranh
gidi dit rimg giita cac loai rimg & Viét Nam mdi chi duge khoanh dinh tong thé, chua
phan chia chi tiét. Hau hét cac 1am truong quoc doanh déu khong co ban dd phan dat
minh dang quan 1y. Tranh chap dat 1am nghiép dang xay ra trén dién tich kha rong.

( Nguén dir liéu: Chi thi s6 38/2005/CT-TTg (05/12/2005) ctia Thu tuéng Chinh phu
vé ra soat, quy hoach lai 3 loai rimg, Quyét dinh sé 61/2005/QD-BNN (12/10/2005)
ciia Bo Nong nghiép va Phat trién néng thon ban hanh tiéu chi phan cp ring phong
ho; Quyét dinh sé 62/2005/QD-BNN (12/10/2005) cia Bo Nong nghiép va Phat trién
ndng thon ban hanh tiéu chi phan loai rimg dic dung dé hudng din cac dia phuong
thuc hién viéc ra soat, quy hoach lai 3 loai rung trinh B tham dinh; Dy an do v& ban
d6 dia chinh ring ctia Bo Tai nguyén va Méi truong; Béo cao vé sip xép ddi moi nong
1am trudng va quan hé gitta quan 1y st dung dét giita nonglam truong qudc doanh va
nguoi dan dija phuong cia Vién CODE, Bao céo kién nghi stra d6i Du thao Luat Dat
dai (stra d6i) cua Landa va Oxfam. )

7. Khuyén nghi chinh sdach: Quan 1y rimg va dat ring can duoc quan tdm hon nita,
trong do co viéc phan dinh ranh gioi that cu thé.

FGI-5.i A. Y kién cta cong ching duoc lang nghe khi xay dung va diéu chinh
O khu vuc | ké hoach sir dung dat, phan tng cta cong chung duoc tham khao rd
noéng thon, ké | rang trong cic bao cdo do cic co quan su nghiép cong chiu trach
hoach st dung | nhiém xay dung ké hoach céng méi. Béo cdo ndy co thé tiép can
dat rimg va su | cdng khai.

diéu chinh cac | B. Y kién ctia cong chung duoc lang nghe khi xay dyung va diéu chinh
ké hoach nay | ké hoach str dung dat, phan tng cua cong chung dugc co quan su
dugc dua vao | nghi¢p cong chiu trach nhiém hoan chinh ké hoach cong mdi su
y kién cua | dung, nhung trong qua trinh xay dung thi khong rd rang va bao cao

cong dong. khong tiep can dugc cong khai.
; C. Y kién cua cong ching dwgc ling nghe khi xdy dung va dieu
(Piém: C) chinh ké hoach sir dung dit nhung gop y ciia cong ching thuong

bi b qua khi hoan tit ké hoach sir dung dit.
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D. Y kién cua cong ching khong dugc lang nghe khi xay dung va
dic€u chinh ke hoach sir dung dat.

1. Phén tich:

Nhu trong phan tich mét s6 hang muc cia LGAF vé quy hoach sir dung dat, qua khao
sat ¥ kién ngudi dan vé viée 14y ¥ kién dbi v6i quy hoach, ké hoach str dung dat rimg,
hau hét cac dja phuong déu noi rang khong duoc 1ay ¥ kién. Nhirng nguoi lap quy
hoach, ké hoach sir dung dat cho rang khéng du kinh phi dé t6 chirc 1ay ¥ kién coa
cong dong dan cu dia phuong. Rat nhiéu dja phwong con cho ring quy hoach, ké
hoach st dung dat khong duoc cong khai, thay d6i lién tuc.

(Nguén dit lieu: Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP, Bao céo cua cac dia phuong vé thue
thi Luat Dat dai 2003, Bio cdo kién nghi stra d6i Du thao Luat Dat dai (stra d6i) cua
Landa va Oxfam. )

7. Khuyén nghi chinh sach: Luat Dat dai 2013 da c6 quy dinh cu thé vé lay ¥ kién caa
dan dbi voi cac loai quy hoach stur dung dat. Van dé con lai 1a huéng dan thuc hién, to
chtrc thyc hién va giam sat viéc thuc hién.

FGI-6.i

Cach tiép can cua
qudc gia trong viéc
kiém soat toi pham
rung, ké ca viéc
khai thic gd bat
hop phép va tham

A. Chinh phu gidm sat mot cach hé thong vé murc d6 va loai hinh
to1 pham rung va ap dung hang loat cac bién phap thich hop véi
cac loai toi pham dé kiém soat chung.

B. Chinh phii giam sat mdt cach cuc bd vé mirc d va loai toi
pham rirng va dwa ra nhitng nd lwc chwa dong b, thiéu hé
thong dé kiém soat chiing.

nhiing. C. Chinh phu gidm sat to1 pham rong mot cach khong thuong
(Piém: B) xuyén va khong c6 nhitng nd lyc dang ké dé kiém soat chung.
D. Chinh phu khong gidm sat ma ciing khong dau tu ngudn luc
dé kiém soat toi pham ring.
Toi Su Higu  qua
pham  phl  Uédctinh  Piéu khoan trong luat e cac Nhén xét
rirng hop bfgn p!lap
: kiém soat
Khai Cao Nam - Piéu 175 B6 luat hinh  Théng qua Tuy c6 nhiéu cd
thac gb 2012 ca su viéc kiém gang, nd luc ngin
bat hop nuéc xay - Didu 12 Luat Bao vé tra khai  chan nan khai thac
phap ra 2.435  va phat trién ring. thac, van gb bat hop phap,
vu khai - Théng tu  sé chuyén g0, nhung trén thuc té
thac rung  01/2012/TT- lAm sdn va  van xdy ra khai thac

191



Xam Cao
chiém

dat

rung

bat hop

phap

Khai Cao
thac
trom
va
bubn
ban
dong
thuc
vat
cAm
Tham  Cao
nhiing

va héi

A

10

1. Phan tich:
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trai phap
luat, tich
thu
33.987
m®  cac
loai

Nam
2012 ca
nuoc xay
ra 63 vu
vi pham
vé su
dung dat
lam
nghiép

Nam
2012 trén
ca nuoc
xay ra
928 vu vi
pham céc
quy dinh
vé quan
ly dong,
thuc vat
hoang da.

BNNPTNT; 50
42/2012/TT-BNNPTNT
quy dinh hé so 1am san
hop phap va kiém tra
ngudn gbe 1am san.

- Thong tu Lién tich s6
19/2007/ TTLT/BNN va
PTNT-BTP-BCA-
VKSNDTC-TANDTC
hudéng dan ap dung mot
s6 didu cua Bo Luat
hinh su vé céc toi pham
trong linh vuc quan ly
rung, bao vé rung va
quan ly 1am san.

- Piéu 176 Bo luat hinh
su

- Piéu 12 Luét Bao vé
va phat trién ring.

-Diéu 140 dén Diéu 144
Luat Dat dai 2003

Piéu 51 Luét Bao vé va
phat trién ring

Diéu 53a Luat stra doi,
bd sung mot sb didu
Luat Phong chéng tham
nhiing 2012

co sOo ché
bien go deé

phat  hién
cac hanh vi
vi pham

phép luat vé
ring dé xu
ly theo quy
dinh cua
phép luat.

Tich cuc
kiém tra
viéc chuyén
muc dich st
dung rung
va dat ring
dé phat hién
vi pham va

xr 1y theo
quy  dinh
cua  phap
luat.

Tich cuc
kiém tra,
kiém  soat
dé phat hién
hanh vi vi
pham va xu
ly theo quy
dinh cua
phép luat.
Cong khai,
minh bach
trong cong
tac quan ly,

bao v¢, phat
trién va su
dung rung

g0 bat hop phap. Ly
do chua tim ra chu
dau nau tiéu thu gS
bt hop phap dé xur
Iy tan gbc nan khai
thaic gb bat hop
phap vi con tiéu cuc
xay ra.

Mac du c6 bién
phap quan ly dat
lam nghiép, nhung
trén thyc té van xay
ra xdm chiém dat
rung bat hop phéap
nhu pha ring trong
cao su, trong hoa
mau va truc loi qua
viéc mua ban dat.

C6 nhiéu bién phap
nham ngan chan,
han ché viéc khai
thac trom va buodn
ban dong thuc vat
cam, nhung  trén
thyc té van con xay
ra vi muc dich
thuong mai.

Tham nhiing 1a t&
nan cta qudc gia
khong chi c6 trong
linh vuc quan ly dat
dai va quan ly tai
nguyén rung trong
d6 co6 can b dia
chinh va lyc lugng
kiém lam



Chu trrong chung ctia Nha nude, Chinh phu 13 giam sat, phat hién va xu 1y triét dé cac
t6i pham rimg. Hé thong phat luat ciing da c6 quy dinh kha chi tiét. Trén thuc té, cac
t61 pham ring van dang xay ra kha phd bién, ké ca viéc bao chi di néu 1a kiém lam
phdi hop vé6i 1am tic dé khai thac gd 1au. Nguyén nhan chi yéu cua tinh trang ndy van
1a 1oi ich qué 16n tir khai thac ring. Tinh trang tham nhiing thudng xay ra ¢ cac cap
quan 1y truc tiép nhu bo qua kiém soat trén dudng van chuyén, thué dan tham gia vén
chuyén, v.v.

7. Khuyén nghi chinh sdch: Tao co ché dé ngudi dan thue hién giam sat 13 giai phap
can uu tién trién khai trudce thuc té cua toi pham rung hién nay.

FGI-6.ii A. Cong churc trong va ngoai luc lugng Kiém 1am phodi hop chit ché

Cac nd luc noi
bo va lién co
quan cung voi
su hop tac da

v6i nhau dé dau tranh chéng t6i pham rimg; Chinh phu thuong xuyén
ph01 hop cac t6 chic xa hdi dan sy va dai dién cong dong dia
phuong; tham phan va cong t6 vién ndi chung hiéu rd tic dong cua
tinh trang pham to1 rung.

doi tac dé dau
tranh chong toi
pham rung va
nhan thic vé
clia thim phan

B. Cong chirc trong va ngoai lre lwong Kiém 1am thinh thoang cé
phéi hop véi nhau dé ddu tranh ch(”ing t0i pham rirng; Chinh phu
thwong xuyén phdi hop véi cac to chire xa hdi dan sy va dai dién
cong dong dia phwong; nhiéu thAm phan va cong té vién hiéu ré

va cong tb tac dong cua tinh trang pham tgi rirng.
\(lii)eig.m: B) C. Cong chuc trong luc luong Kiém 1am thinh thoang c6 ph01 hop

v&i nhau de d4u trang chong t01 pham rung nhung su ph01 hop véi
bén ngoai yéu; Chinh phu hiém khi phéi hop véi cac to chirc xa hoi
dan su va dai dién cong dong dia phwong; it thAm phén va cong t6
vién hiéu 16 tac dong cua trinh trang pham toi ring.

D. Khéng c6 su phdi hop trong va ngoai luc lwong Kiém l1am dé dau
tranh chéng t6i pham rimg; Chinh phu khéng phdi hop voi cac to
chtrc x4 hoi dan su va dai dién cong dong dia phuong; thAm phan va
cong to vién khong nim dugc tac dong cia tinh trang pham toi rimg.

1. Phan tich:

Chinh phui d4 c¢6 nhiéu chinh sach dé phdi hop giita luc lugng kiém 1am véi UBND cép
xa, cong déng dan cu dia phuong, Mit tran To quéc, Ho1 Nong dan, Hoi Cyu chién
binh & co s& nham day i tinh trang t6i pham ring.

Luc luong kiém 14m ciing dd phdi hop chit ché trong ndi bd va luc lwong bén ngoai
nhu Cong an, Quan ddi, Tu phap, Vién Kiém sat nhan dan tdi cao, Toa an nhan dan tdi
cao, chinh quyén dia phuong cac cip dé phong, chéng t6i pham rimg. Thu tudng
Chinh phii d& ban hanh Quyét dinh s6 39/2009/QD-TTG (09/3/2009) phé duyét Quy
ché phéi hop gitra lyc lugng Kiém 1am va lyc luong dan quan tu vé trong cong tac bao
vé rimg. Thong tu Lién tich sb 144/2002/TTLT/BNNPTNT-BCA-BQP (06/12/2002)
ctia Bo Nong nghiép va Phat trién nong thon, Bo Cong an, Bo Qubc phong hudng dan
viéc phdi hop gitta cac luc luong Kiém 1am va lyc lugng vil trang trong cong tic bao
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vé ring. Thong tu Lién tich sé 19/2007/TTLT/BNN&PTNT-BTP-BCA-VKSNDTC-
TANDTC (08/3/2007) ctia B6 Nong nghiép va Phat trién nong thon, Bé Tu phap, Bo
Cong an, Vién Kiém sat Nhan dan tdi cao, Toa 4n Nhan dan tdi cao huéng din ap
dung mot s6 diéu cta Bo luat hinh sy vé cac toi pham trong linh vuc quan 1y ring, bao
vé rimg va quan 1y 1dm san. Thu tuéng Chinh pht di ban hanh Chi thi s6 1685/CT-
TTg (27/9/2011) vé ting cudng chi dao thyc hién cac bién phap bao vé rimg, ngin
chan tinh trang pha rimg va chdng nguoi thi hanh cong vu. Cac vin ban nay 1a co s&
phap 1y dé tao diéu kién phdi hop giita Kiém 1am va cac lyc luong bén ngoai dé phong
chdng céc toi pham ring.

Tir phia khac, khung phap luat chua huéng manh t6i sy phdi hop véi cong dong dan
cu, nguoi dan, nhét 13 cac to chirc x4 hoi dan su chua dugce khung phéap 1y chap nhan.

Trén thuc te, lyc lugng Kiém 1am cling da phoi hop tot va cé hiéu qua vdi cac to chuce
thudc khu vuc Nha nudc dé thuc hién nhi€ém vu. Viéc phoi hop vdi cong dong dan cu,
nguoi dan, cac t6 chuc xa hoi chua dat hiéu qua cao.

(Nguon dir liéu: Cac van ban quy pham phap ludt néu trén, Bdo cdo Tong két nim
2012 cua Téng cuc Lam nghi¢p, céac bai viét vé hoat dong cua Kiém lam va tinh trang
t01 pham rung trén cac phuong tié€n thong tin dai chiing.)

7. Khuyén nghi chinh sach: Tao co ché dé Kiém 1am phdi hop tét v6i cong dong dan
cu va chinh quyén phdi hop tot véi cac to chire x3 hoi.

6 Phan tich va Khuyén nghi chinh sach

6.1 Tong hop diém manh, diém yéu xac dinh theo Khung quan tri dit dai
LGAF, nhian manh cac anh hwéng lién nganh néu phu hop

Theo danh gia ctia 21 chi sé (Indicator) chinh thirc véi 80 hang muc (Dimension) va
16 hang muc cta chi s6 "Thu hoi dat quy mé 16n" va 12 hang muc cua chi sé "Quan tri
rimg" & phan trén, co thé tong hop lai toan bd trong Bang dudi day.

Mirc diem

ID Noi dung
A B C D

LGI-1.1 |Quyén hwéng dung dat ndng nghiép dwoce phap
luat thira nhan

Hé théng ludt phap hién hanh thira nhin quyén X
ciia 70% - 90% dén s6 néng thén theo phong tuc
hoic theo quy dinh phap luét chinh thong

LGI-1.2 | Quyén hwéng dung dat dé thi dwoc phap luit
thira nhan X
H¢ thong ludt phap hién hanh thira nhin quyén
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ciia 70% - 90% dan so do thi, theo phong tuc
hoic theo quy dinh phap luit chinh thong

LGI-1.3

Quyén ddi véi nhém ndng thén dwoe chinh thire
thira nhan

Quyén d6i v6i hiu hét cic nhém & ndng thén
dugc chinh thire thira nhan va c¢6 quy dinh ré
rang vé to chirc ciing nhw dai dién phap luit cia
nhom

LGI-1.4

Quyén ddi vé6i nhom d6 thi dwoc chinh thirc
thira nhan

Quyén d6i véi nhém dd thi & cac vang khéong
chinh thitc dwgc chinh thirc thira nhin cac
nhém chi 6 thé cir dai dién phap luat duwa trén
cac luit khac

LGI-1.5

Khi mong mudn, co hoi cho hwéng dung ca nhan
ton tai va c6 thé tlep can dugc

Khi mong mudn, luat phap cho phép nhirng
nguwdi hwonmg dung theo nhém, tip thé, hay
phong tuc c¢é thé ca thé héa quyén sir dung dat
toan phan hoic mdt phin. Quy trinh lam viéc
nay c6 chi phi 16n hoiic khéng ré rang, din téi
viéc rat khé ap dung hoic ap dung rat khac
nhau ké ca doi véi nhirng ngum ¢6 nhu ciu

LGI-2.1

Hau hét dat lang xa hodic dat ban dia déu da
dwoc 1ap ban d6 va da ding ky quyén

Co trén 70% dién tich thudc ranh gi6i dat lang
x4 hodc ban dia da dwgc phan dinh va do dac va
cic yéu cau lién quan da dwoc ding ky

LGI-2.2

Pit do c4 nhan nim giir & nong thén duwoce ding
ky chinh thire

Co tir 70% dén 90% dit do ca nhin nim giir &
khu vue nong thén da dang ky chinh thire

LGI-2.3

Pit do ca nhin nam giir & do thi dwge ding ky
chinh thiwrc

Co tir 70% dén 90% dat do ca nhan nam giir &
khu vwe do thi da dang ky chinh thirc

LGI-2.4

Quyén ciia phu nir dwoc cong nhan trén thue té
trong hé thong chinh thirc

Tir 35% dén 45% dat ding ky tén chi sir dung
dit c6 tén phu nit, cho du la ding ky riéng hay
chung

LGI-2.5

Cach thirc quan tri mot khu chung cw cung cap
mo hinh quéan ly phu hgp tai san chung

Tai san chung duwdi hinh thire cac khu chung cw
duwgc thira nhan nhung phap luat khong quy
dinh ré rang dé thiét 1ap co ché quan ly va duy
tu ddi v6i tai san chung nay

LGI-2.6

C6 boi thudong cho viéc mat quyén nay sinh tir thay
doi su dyng dat (khong ké truong hop Nha nudc
thu hoi dat)

LGI-3.1

Nhirng ching cir khong bang vin tw dé thira
nhan chi quyén doi véi tai san c6 thé chap nhan
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duge
Nhirng chirng cir khong bﬁn‘g van ty chi dwgc sir
dung deé thira nhan chu quyén doi véi tai san khi
khong c6é ching cir ton tai duwdi cac hinh thire
khac

LGI-3.2

Thira nhan chinh thirc quyén sé hiru lau dai va
on dinh

Phip luit chinh thirc thira nhin quyén sé hiru
lau dai va 6n dinh ddi véi ca dat cong nhung chi
ap dung ddi véi mot s loai dat cu thé (vi du:
hoiic 1a dat cong hoic la dit tu)

LGI-3.3

Ping ky lan dau theo yéu cau khong bi han ché
béi thiéu kha ning tra mirc phi chinh thirc

Chi phi ding ky don 1é 1an dau doi véi mot tai
san ¢ thanh thi khong vuot qua 2% gia tri tai
san

LGI-3.4

Ping ky lan dau khong phat sinh thém nhiing
khoan phi khéng chinh thirc ding ké

Phai tra thém phi khong chinh thirc dé tac dong
dén viéc ding Ky lan diu nhung mirc phi nay
x4p xi bang mirc phi chinh thirc

LGI-3.5

Viéc ding ky nha & khu vuc dé thi 12 kha thi va
c6 mirc phi phu hgp

Cac yéu cau dé ding ky nha ¢ khu vue do thi
duoc quy dinh r6 rang, dé hiéu, véi mirc phi phu
hop nhung chwa dwoc thwe hién mét cach nhat
quéan theo mot phwong thirc minh bach

LGI-3.6

Cé qui trinh hiéu qui va minh bach dé chinh
thirc hoa sé hiru

C6 qui trinh thue té, rd rang dé cong nhan chinh
thire viéc sé¢ hiru, nhung qui trinh nay khong
dwoc thue hién hiéu qua, nhit quian va minh
bach

LGI-4.1

Nhitng han ché vé sit dung, quyén sir dung va
chuyén nhwong dat d6 thila phu hop

Cé cic quy dinh ma phan 16n 12 hop 1y dua trén
tong thé vé lgi ich cong cong nhung chua dwoc
bao dam thuc hién

LGI-4.2

Nhirng han ché vé sit dung, quyén sir dung va
chuyén nhwong dat tai nong thon 1a phu hop

C6 cac quy dinh ma phén 16m 12 hop 1y dwa trén
tong thé vé lgi ich cong cong nhung chuwa duoe
bao diam thuc hién

LGI-5.1

Cé su tach bach phu hop giira hoach dinh chinh
sach, thuc thi chinh sach va vai tro xét xwr

Trong nhitng tinh hudng c6 thé giy ra mau
thuiin loi ich hoiic lam dung (vi du: chuyén
nhwong quyén sir dung dat) khong cé sw tich
bach phu hop trong vai tro ciua hoach dinh
chinh sach, thue thi chinh sich théng qua quéan
ly dat dai va viéc phan xir moi tranh chip cé thé
ndy sinh tir thuc thi chinh sach
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LGI-5.2

Trach nhiém cia cac Bo va cac co quan quan ly
dat dai khong trung lidp (trung lip ngang)

Chirc nang nhiém vu cia cac co quan quan ly
dit dai dwgc xac dinh véi mét chit trung lap véi
chirc ndng nhiém vu cac co quan khac thudc linh
vue dit dai nhung chi co it van dé ndy sinh

LGI-5.3

Khéng c6 trung lip trong diéu hanh hanh chinh
(trang lip doc)

Phin cong trach nhiém vé dat dai giira cac cip
quan 1y va chinh quyén 13 rd rang va c6 tring
lip nhé

LGI-5.4

Théng tin vé dat dai dwoc chia sé véi cac to chire
¢6 nhu ciu

Thong tin lién quan dén cic quyén trén dat duwoc
cong khai véi cac to chirc khac cé nhu ciu véi
chi phi hgp 1y nhung khéong dé tiép cin béi cac
thong tin nay khong dwgc quan ly mot cach
thong nhit

LGI-6.1

Chinh sach vé dat dai dwoc xdy dung c6 sw tham
gia cua cac bén lién quan

Co6 chinh sach phap luit toan dién hoac chinh
sach nay cé thé dwge phat trién tir hé thong
phap luit hién hanh. Cic quyét dinh vé chinh
sach dat dai c6 tic dong dén cac thanh phan
khac nhau trong cong dong phai dwa trén qua
trinh tham van v6i ho nhung nhitng phan hoi
ciia ho thuwonmg khong dwoc thé hién hoic sir
dung trong qua trinh ra cac quyét dinh vé chinh
sach dat dai

LGI-6.2

Cé su lién két va giam sat thuc chat vé muc tiéu
binh ding trong chinh sich dat dai

Chinh sach dit dai lién két véi mot s6 muc tiéu
binh ding nhung khéong dwgc giam sat thuwong
xuyén va thue chat

LGI-6.3

Viée thwe hién chinh sach dat dai phai c6 chi
phi, phut hop véi lgi ich va cé di ngudn lre

Vigc thue hién chinh sich vé dat dai phai c6 chi
phi, mic du khong can thiét phai dua vao viéc so
sanh nhirng loi ich dw kién véi chi phi. Cé di
ngan sach, ngudén lwc va ning lwe thé ché dé
thuc hién

LGI-6.4

C6 bao ciao cong khai va dinh ky vé qua trinh
thuc hién chinh sach

Cac co quan quan ly vé dat dai bio cdo vé thue
hién cac chinh sach dit dai mot cach dinh ky, k§
cang va toan dién véi cac bao ciao c6o kha nang

LGI-7.1

tiép cin cong khai

O khu vuwc dd thi, ké hoach sit dung dat va
nhirng thay déi trong ké hoach nay phai dwa vao
y kién ciia nguoi dan

Nguodi dian khong dwoc héi y kién trong qua
trinh chuin bi va sira ké hoach sir dung dét
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LGI-7.2

O khu vuc nong thon, ngum dan phal dugc
tham gia vao qua trinh chuin bi va diéu chinh
nhirng thay doi trong quy hoach sir dung dat
Nguoi dan dwoe héi ¥ kién trong qua trinh
chuin bj va sira ddi cac ké hoach sir dung dit
nhung y kién ciia ho phin Ién bi 1o di trong qua
trinh hoan thién ké hoach sir dung dat

LGI-7.3

Cong chiing dwgc hwéng loi tir nhitng thay doi
trong sir dung dat dwoc phép

Co ché cho phép cong chiing dwge hwéng nhitng
loi ich thu dwoc tir thay di trong sir dung dat
(vi du: thué cai thién, thué tu bd co sé ha ting,
thué tai san) dwoc ap dung mét cach minh bach
nhung khong dwgc sir dung thu’(rng xuyen

LGI-7.4

Viéc st dung dat thuc té chuyen doi sang su
dung dit theo quy dinh mt cach kip thoi

Tir 50% -70% dat da c6 sw thay ddi vé sir dung
dat dwoc giao trong 3 nim qua da thay doi theo
muc tiéu da dinh

LGI-8.1

Quy hoach sir dung dat kiém soat c6 hiéu qua
viéc mé rong khong gian & thanh phd 16n nhéat
ciia dat nuwéc

O thanh pho 16m nhit ciia dit nwéc, mic du thir
tu wu tién trong cic quy hoach sir dung dat theo
ving, quy hoach chi tiét dwoc quy dinh trong
luit, trén thwe té viéc mé rong khong gian dién
ra theo cach riéng nhw viéc xay dung co sé ha
ting dién ra sau khi di dé thi héa

LGI-8.2

Quy hoach sir dung dat kiém soat c6 hiéu qua
viéc mé rong khong gian ¢ bon thanh phd lém
ciia dat nuéc

O 4 thanh pho 16n caa dat nwéc, mic duthir tw
wu tién trong cic quy hoach sir dung dit theo
vung, quy hoach chi tiét dwoc quy dinh trong
ludt, trén thue té viéc mé rong khong gian dién
ra theo cach riéng nhw viéc xay dung co sé ha
tang dién ra sau khi da d thi hoa

LGI-8.3

Qua trinh quy hoach nhim dap tng sw phat
trién cia do thi

O thanh pho 16n nhit cia dit nwéc, qua trinh
quy_hoach dd thi hodic/va co' quan cé thim
quyén €0 nang lyc dap ing yéu ciu ngay cang
tang vé nhu ciu dat dai hoac/va mat bang dich
vu thé hién qua thyc té 1a da sé cac nha méi xay
déu dwoc coi 1a chinh thirc

LGI-8.4

Dién tich cac 16 dat ¢ phu hop véi quy dinh ¢ do
thi

Yéu ciu hién tai vé dién tich 16 dat & dwoc dap
rng véi tir 50% t6i 70% 16 dat

LGI-8.5

K¢ hoach sir dung cac loai dat néng thoén cho
muc dich cu thé theo thuc té str dung
Tinh trang quy dat sir dung cho muc dich cu thé
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dugc sir dung vi muc dich khong xiac dinh va
trai véi cac quy dinh hién hanh la tir 10% dén
30%

LGI-9.1

Xin gidy phép xdy dung nha & ¢é mirc phi phu
hgp va du0’c xur ly hleu qua

Cic nhu ciu xin cap phép xiy dung ro rang ve
tiéu chuin k§y thut, véi chi phi phit hop nhung
khong duoc hu'(rng din mot cach ro rang

LGI-9.2

Thoi gian can dé xin cap olay phép xay dung
nha & 1a ngin

Tét ca cac don xin cip gidy phép xay dung nhan
dugc quyét dinh trong vong 6 thang

LGI-
10.1

Co6 qua trinh dinh gia tai san r6 rang

Panh gia gia tri tai san/ dit dai nham tinh thué
dua trén gia thi trudng nhung cé sw khac biét
dang ké giira gia 4n dinh va gia thi truwong trén
co sé ¢ tinh dén cic muc dich sir dung, ngudi
st dung khic nhau hodc bang dinh gia khong
duge cap nhat dinh ky hoac thwong xuyén (trén
5 nam)

LGI-
10.2

Bang dinh gia dwoc tiép cin cong khai

C6 chinh sich quy dinh vé danh sach dinh gia
phai dwoc tiép cin cong khai va dwoc ap dung
doi voi hiu hét cic loai tai san trong viéc tinh
thue

LGI-
111

Cic trwong hop mién thué tai sin dwoc thue
hién cong bing va minh bach

Quy dinh han ché cac trwong hop mién thué tai
san/ thué dat va nhirng trwong hop nay phai ré
rang, dua trén céc tiéu chi cong bang va hiéu
qud, va dugc thuc hién mft cach minh bach,
nhét quan

LGI-
11.2

Chii s¢ hiru tai san ¢6 trach nhi¢m déng thué tai
san/ dat dwoc liét ké trong SO quan ly thué

Tir 70% dén 80% chii s¢ hiru tai san cé trach
nhiém déng thué tai san/ dat dwoc liét ké trong
S6 quan Iy thué

LGI-
11.3

Mtic thué tai san thu duge

LGI-
11.4

Khon thu tir thué tai sin vwet qua chi phi danh
cho bd may thu thué

Khoin thué tai san thu dwoc vwot qua chi phi
danh cho b may thu thué 5 lan

LGI-
12.1

Sé hiru dz'lt cong dwoc xac dinh va quan 1y ¢ cap
chinh quyen phu hgp

S6 hiru dat cong dwgc xac dinh trong hau hét
cac treong hgp dua trén viéc cung cap hang hoa
cong nhung trach nhi¢m thwong khong dat ding
cip chinh quyén

LGI-
12.2

Ho so’ dat cong la hoan chinh
Hon50% dat cong dwgc xac dinh ré rang trén
thuc dia hoic trén ban do
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LGI-
12.3

Trach nhiém quan 1y do6i véi cac loai dat cong
dwoc phan cap mét cach phu hop

Co6 mdt chiit mo' hd trong phan cp trach nhiém
quan 1y dbi véi cac loai dat cong khic nhau
nhung diéu nay tic dong khong nhiéu dén cong
tac quan ly tai san

LGI-
124

Pi nguon lye dé thwe hién trach nhiém quan Iy
dat

Co6 han ché diang ké trong ngin sach va/hoic
niing lwe con ngwoi nhung hé théng sir dung cé
hiéu quéi cac ngudn lwc sin c6 han ché trong
quan ly dat cong

LGI-
12.5

Kiém ké dat cong duoc tlep can cong khai

Chi c6 thong tin kiém ké vé mot s tai san cong
va cd it hodc khong co giii thich tai sao khong
thé tiép can duoc cac tai lidu

LGI-
12.6

Théng tin chinh vé chuyén nhwong quyén sir
dung dwugc tiép cin cong khai

Cic thong tin chinh vé nhwong quyén sir dung
dit (dia diém va di¢n tich dat chuyén nhwong,
cac bén lién quan va cac diéu khoén tai chinh
ciia viée chuyén nhuong) chi dwgc ghi chép mot
phan nhung cé thé tiép cén cong khai; hoac
nhirng thong tin chinh dwgc ghi chép nhung chi
c6 thé tlep can cong khai mét phan

LGI-
131

Co su chuyén nhuwong dat da dwoc thu hoi cho
muc dich lgi ich tw nhan ¢ mirc tdi thiéu

C6 khoang 30% - 50% dat da thu hoi trong 3
nam lai diy dwgc sir dung cho muc dich tw nhin

LGI-
13.2

Pat di thu hoi dwoc chuyén nhwong kip thoi dé
str dung dung muc dich

Nhiéu hon 70% dat da thu hoi trong 3 nim vira
qua dwgc chuyén nhuong dé sir dung diing muc
dich

LGI-
141

Co boi thwong cho viéc thu hoi tai san da dwoc
dang ky

Khi tai san bi thu héi, viéc bdi thuwong cong
bang, dwéi hinh thirc hién vat hodc tién, dwoc
thue hién nhung cac h¢ gia dinh khong co6 tai
san twong dwong va khong tiép tuc duy tri tinh
trang kinh té va xi hdi nhw trwéc khi thu hoi

LGI-
14.2

Boi thuong dwoc tra cho viée thu hoi dat véi moi
loai quyén bat ké da dwogc ding ky hay chwa

Boi thwong, dwéi hinh thirc hién vat hodc tién,
dwoc tra cho mdt s6 quyén chwa diang ky (vi du:
s0' hiru hay cw ngu), tuy nhién nhirng nguoi cé
quyén khac chua dang Ky (c6 thé bao gom tha
suc vat an cé, t1ep can, thu lwgm san pham rung
v.v.) thwong khong dwoc bdi thuong

LGI-
14.3

Chii sé hitu ciia cac tai san bi thu hoi dwoc boi
thwong nhanh chong
Twr 50% dén 70% chi sir dung dat bi thu hoi
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nhén dwoc boi thwong trong vong 1 nim

LGI-
14.4

C6 kénh d@oc 1ap va dé tiép can dé khiéu nai doi
v6i cac quyét dinh thu hoi

C6 kénh dé khiéu nai ddi véi cac quyét dinh thu
héi nhung khéng ddc ldp lim va nhirng kénh
niy c6 thé hoic khong thé tiép can dwoc dén
nhirng nguwoi bi anh huwéng

LGI-
145

Quyét dinh giai quyét kip thoi doi voi khiéu nai
vé viéc thu hoi dit

Cic quyét dinh giai quyét 1in dau déu di dwoc
ban hanh cho khoang tir 50% dén 80% cac vu
viéc khiéu nai vé thu hoi dit trong 03 nim gin
day

LGI-
151

Giao dich dat cong dwoc thwe hién cong khai,
minh bach

Luwong dit cong dwoc van hanh trong 03 nim
gan day thong qua ban hodc cho thué theo
phuong thirc ddu gia cong khai hoic diu thau
cong khai dudi 50%

LGI-
15.2

Thu phi thué dat cong

Tir 70% dén 90% cac khoan thanh toin theo
théa thuin da dwoc thu tir cic chii thé tw nhan
thué dit cong

LGI-
15.3

Pat cong dwge cho thué hodc ban véi gia thi
truong

TAt ci hodc mdt sb loai dit cong nhin chung déu
dwgc chuyén giao theo gia thi trwong, nhung chi
ap dung cho mdt s6 nhém/loai nha dau tu (vi du:
chi nha diu tu trong nuéc hodc chi nha dau tw
nuwoc ngoai)

LGI-
16.1

Viéc do vé ban dd dia chinh hoic lap so do dia
chinh cho cic thira dat da hoan tat

Co tir 70% dén 90% s6 hd so dat dai thudc khu
vue tw nhan da dwoe ding ky trén ho so ding ky
¢6 thé xac dinh dwoc ré rang trén ban dé dia
chinh, trén ho so dia chinh

LGI-
16.2

Cic can tro doi voi khu vue tw nhan vé kinh té
dwgc ghi nhan lai

Cac can tré ddi véi khu vure tw nhan khong duge
ghi chép lai

LGI-
16.3

Cac han ché hodc thu phi ciia nha nuéc vé mit
x4 héi va kinh té dwoc ghi chép lai

Cac han ché hoiic mirc thu phi c6 lién quan caa
nha nuéc dwoce ghi chép lai mot cach nhit quan
va dang tin ciy va bat cir ai quan tim déu cé thé
kiém chu’ng dir liéu véi chi phi thip

LGI-
16.4

Co thé tim kiém dwoc ho so' dang ky (hodc co
quan quan ly thong tin vé quyén doi véi dat dai)
Co6 thé tim dwoe dir liéu trong ho so ding Ky
theo ca tén chii sir dung dit va thira dat

LGI-
16.5

Coé thé tiép can duoc dir liu trong ho so' dang ky
(hoiic co quan quén ly thong tin vé quyén doi véi
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dat dai)

Cic bén trung gian va nhirng ai quan tim dén
tai san bat dong san ma c6 tra cac khoan phi
chinh thirc cin thiét (néu c6) déu cé thé tiép can
dwgc ban sao hodc trich luc tai li€u ghi nhan
quyén doi véi tai sin bit dong san

LGI-
16.6

Piap ung kip thoi cac yéu cau tiép can doi véi
cac ho so (hodc to chirc c6 thong tin vé quyéen sir
dung dit)

Thuwong méat hon mét tudn sau khi yéu cau xin
ban chup cac tai liéu ghi nhan quyén doi véi tai
san

LGI-
171

Tiéu chuén dich vu dwoc cong bd va giam sat

C6 cac tiéu chuin dich vu diing nghia dwgc cong
b6, nhung viéc ding ky khong dwoe giam sat
tich cwc dé so sanh giira két qua cong viéc va
tiéu chuén dich vu

LGI-
17.2

Thong tin dang ly/ho SO dla ch1nh dugc cap nhat
Dudi 50% thong tin ve quyen ddi véi dat dai
trong h¢ thong ding ky/hd so dia chinh dwogc
cap nhat

LGI-
18.1

Chi phi ding ky chuyén nhwong tai sin thap
Chi phi dang ky chuyén nhwong tai sian chiem tir
2% deén 5% gia tri tai san

LGI-
18.2

Viéc diang Ky bén virng vé tai chinh nho thu phi
Tong phi thu dwgc qua hoat dong dang ky thap
hon 50% tong chi phi vin hanh h¢ thong dang
ky

LGI-
18.3

Cé dii von dau tw cho h¢ thong
Cé von dau tw cho h¢ thong ding ky vé quyén
ddi véi dat dai nhung khong du dé duy tri bén
v1rng hé thong trong ngan han

LGI-
19.1

Bicu phi dé dang tiép cin cong khai
Biéu phi ro rang cho cac loai dich vu khac nhau
khong thé tiép can cong khai dwge nhung c6 thé
cip héa don cho tit ci cic giao dich

LGI-
19.2

Cac hinh thire thanh toan khong chinh thurce
khong dwoc khuyén khich

Tai cic phong ding ky déu c6 co ché phat hién
va xtr ly cac hanh vi vi pham qui dinh cia cin b
nhan vién nhung cac vu viéc khong dugce xiur ly
kip thoi hoiic theo mdt cach hé thong

LGI-
20.1

Cic thiét ché giai quyét tranh chap cé thé tiép
can dugc

Cac thlet ché glal quyét tranh chap diu tién
dwgc tiép cin & cap dia phuwong tai hiu hét cac
x4, phu’o’ng, thi trin

LGI-
20.2

Cac quyet dinh do hé thong giai quyet tranh
chip khong chinh thirc tai cong dong dwa ra
dwgce ghi nhan

C6 hé théng giai quyét tranh chip khéng chinh
thire tai cong dong khong ludn ludn theo phwong

202




thitc binh ding va cac quyét dinh giai quyét
bang phwong thirc nay it hoic khong dwgc cong
nhan béi cac co quan tw phap hodc tai phan
hanh chinh

LGI-
20.3

C6 sw phan cong rd rang trach nhiém giai quyét
tranh ch{lp

Co6 ton tai song song cac hé thong giai quyet
tranh chap nhung cac tinh huong tranh chap
khong thé giai quyét dong thoi thong qua cac
kénh khic nhau va biang chimg va cic phan
quyét duwge chia sé véi nhau nham giam thiéu
tiéu cure ¢ thé phat sinh

LGI-
20.4

Co quy trinh doi véi quyét dinh giai quyét khiéu
nai

Cé quy trinh Khiéu nai cac quyét dinh ddi véi
cac vu viéc vé dat dai nhung chi phi cao va thoi
gian giai quyét lau

LGI-
21.1

Cic tranh chap vé dat dai chi chiém ty 1é nhé
trong tong vu viéc thudc hé thong luat phap
chinh thong

Tranh chip dat dai trong hé théng toa an chinh
thong chiém tir 30% t6i 50% tong so6 vu viée &
toa

LGI-
21.2

Cic tranh chap trong hé thong chinh thirc dwgc
giai quyét ding han

Cac phan quyét vé tranh chép lién quan t6i dat
dai dwoc toa so' thim dwa ra trong vong 1 nim
cho 70% - 90% vu tranh chip

LGI-
21.3

Chi c6 it nhirng tranh chap dat dai kéo dai

Ty 1é cac tranh chip dat dai kéo dai thap hon
10% - 20% cac tranh chiap dit dai chwa giai
quyét xong ¢ tda an

LSLA1

Phin l6n dat ring di dwoc do vé va quyén da
dugc dang ky

Tir 40% t6i 70% dién tich dat ring da dwoc
phén dinh ranh gidi, dd dwge do dac va cac yéu
sach cd lién quan da dugc dang ky

LSLA 2

Viéc thu hoi dat giy ra it xung dot va chiing
dwgce giai quyét nhanh chong va minh bach
Xung dot ve quyen str dung hodc so' hiru co lién
quan tryc tiép hoic gian tiép dén viéc chiém giir
dit dai 1a kha thuwong xuyén (hon 5% dit nong
thon bi tic dong) va do thiéu kha ning giai
quyét nhanh chéng va minh bach cic xung dét
niy sinh di din dén tranh chip kéo dai

LSLA 3

Nhin chung, ¢é thé xac dinh dwoe nhitng han
ché vé sir dung dat d6i véi cac thira dit nong
thon

Nhitng han ché sit dung dit ap dung cho mét
thira dit nhat dinh nao dé & nong thén cé thé
dwoc trén 70% dan cu xic dinh chic chin tai
chd ciia manh dit dé
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LSLA 4

Céc t6 chtrc dich vu cong lién quan dén viéc thu hoi
dat dang hoat dong mot cach rd rang va nhat quan

LSLA S

Viéc khuyén khich nha dau tw ré rang, minh
bach va nhat quan

C6 cac diéu khoan thanh vin, nhung khéng ré
rang, trong luit phap hoic qui dinh vé nhiing
khuyén khich ddi véi nha du tw va viéc ap dung
chung phai dam phan theo tung trwong hop cu
thé theo cach thwong kha tuy tién

LSLA 6

Co ché chia sé lgi ich khi dau tw vao néng
nghi¢p thwong xuyén dwoc ap dung mét cach
minh bach

Co ché cho phép cong ching dwge hwéng loi tir
du an dau tu (hodc bén diu tu) ngoai cic khoan
bdi thwong (nhw trudng hoc, dwong sa...) khong
dwge ap dung hoidc khong dwoc ap dung minh
bach

LSLA 7

Cé su théa thuin trwc tiép va minh bach giira
ngudi cé6 quyén vé dit dai va nha dau tu

Viéc chuyén quyén sir dung hoic sé hiru dét cho
cac duw 4n diu tw qui md 16m thuong doi héi nha
nuée phai thu hoi dit truée theo mot qui trinh
minh bach, c¢o han dinh vé thoi gian va c6 sw
trao tham quyen ra quyét dlnh ro rang

LSLA 8

Yéu ciu nha dau tw cung cap day da thong tin
dé danh gia mirc d0 mong muodn co dy an trén
dit cong/dat lang xa

Nha dau tuw luén dugc yéu ciu phai cung cip
thong tin vé cong ty va phan tich tai chinh/ky
thuit nhung thong tin khong day da dé danh gia
tinh kha thi va lgi ich tir du 4n

LSLA9

Poi voi treong hop thu h01 dat cong/dat cong
dong, nha diu tu cé cung cap cac thong tin can
thiét va nhirng thong tin nay dwoc cong bd cong
khai

Nha déu tuw cung cdp mot so thong tin can thiét
theo yéu ciu, v6i diéu kién bio mat hop ly va
cac thong tin nay dwoc cong bd cong khai

LSLA
10

Luét phap déu c6 qui dinh vé cic diéu khoan
hop dong lién quan dén viéc thu héi dat cong
hoic dit cong dong nham dé cip cong khai dén
cach thirc chia sé lgi ich va rui ro

Cac hop dong phai néu rd théa thuin chia sé rai
ro hoac chia sé lgi ich (nhung khong phai ca hai)
va phai dwoc tit ci cac bén hleu Va dong y

LSLA
11

Thu tuc phé duyét dw an, néu can, twong doi
nhanh gon

Trong da so cac trwong hop, cic tai liéu lién
quan dén viéc xin phép diu tu duwgc xem xét va
¢6 tra 10i trong vong 9 thang ké tir khi ndp ho so

LSLA
12

Cac yéu cau vé mat xa hgi doi véi nhirng du an
dau tu qui mo6 16n trong néng nghiép dwgc néu
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ro va dwoec thuec thi

Yéu ciu vé bién phap bao dam xi hoi ddi véi
nha dau tw khong dwoc 1ap thanh vin va khéng
dugc qui dinh

LSLA
13

Céc yéu cau vé mit mdi truwong doi véi nhirng
dr 4an diu tw qui mé 16n trong ndng nghi¢p
dwgc néu ro va duogc thue thi

Yéu ciu vé bién phap bio dim méi truong ddi
v6i nha diu tw dwogc 1ap thanh vin va qui dinh
ré rang (tirc 1a cé néu chi tiét vé qui trinh va cac
thanh phan cu thé khi danh gia) nhung khi thue
hién thi c6 su tuy tién

LSLA
14

Poi v6i Vlec chuyen nhwong dat cong/dat cong
dong, cac to chirc sy nghiép cong thiét 1ap dwoc
qui trinh xac dinh va lya chon cac du an diu tu
c6 lgi vé mit kinh té, xa hdi, moi truong va dwge
thue thi cé hiéu qua

C6 du qui trinh, thi tuc diéu chinh toan bd cac
van dé kinh té, xa hdi, méi trwong nhung chiing
khong dwoc thuce hién hiéu qua

LSLA
15

Viéc tudn thi cac bién phap bio dam dbi véi
nhimng dw an diu tw trong ndng nghiép dwoc
kiém tra

Cic co quan chinh phi chiu trach nhi¢ém da theo
déi sat cac thoa thuan dé kiém tra tinh tuin thi
nhung khéng c6 hanh dong phu hop khi thiy cé
hién twgng khong chap hanh

LSLA
16

Co kénh tlep nhin khiéu nai néu cic nha dau tw
trong nong nghiép khong tuan tha cac yéu ciu
Cé qui trinh ré rang trong d6 ciac bén bi dnh
huéng hodc cong chiing néi chung cé thé giri cac
khiéu nai vé sy tuén thi cac bién phap biao dam
ciia nha diu tw, nhung co ché xir 1y khiéu nai
mot cich cong bing, mau le chua dwoc thiét 1ap

FGI-1.1

Quoc gia tham gia ky két Va phe chuén cac Hiép
dinh va Hiép wéc quoc té vé viéc bao ton rirng
(CITES, CBD, CCD, RAMSAR,UN FCCC)
Qudc gia cam két tudn thii cac yéu ciu cia hau
hét nhitng Hi¢p wée nay, nhung viée thwe hién
cin dwoc cii thién

FGI-1.2

Thye thi cac khuyén khich thuc diy viée giam
thiéu bién doi khi hau thong qua lAm nghlep

B. Sin c6 mdt s6 co ché khuyén khich, ké ca cho
PES va REDD+. Nguén kinh phi sin sang va
chwong trinh thye hi¢n mdt cach c6 hiéu qua vé
chi phi

FGI-2.1

Cic khia canh mang tinh chat hang héa cong
cong cua rung (da dang sinh hoc, gia tri xa hoi
va van hoa) dwgc luat phap cong nhan va bao vé
Luat phap cong nhan mjt s6 va c6 bién phap
bao vé mét sb it hang héa va dich vu cong cong
cua rung
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FGI-2.2

Ké hoach va ngén siach quan 1y rirng giai quyét
cac nguyén nhin chinh giy pha rirng va suy
thoai rirng tot nhu thé nao

Viéce gidi quyét ciAc nguyén nhin chinh giy ra
nan pha rirng va suy thodi rirng dwgc wu tién
ngang bang cac hoat dong ngang bang cac hoat
dong trong ké hoach va ngin sach phat trién
rung

FGI-3.1

Cam két ciia quoc gia dodi véi hé thong xac nhan
va chim soc bao v¢ ring dé thiic day viéc khai
thac bén virng gb va lam sdn ngoai go

Chinh phii yéu ciu, hd tro tich cwe va khuyén
khich hé théng xac nhén va chim séc, bao vé
rirng; dién tich dwgee xac nhin trong nwéc ting
nhanh

FGI-3.2

Cam két ciia quoc gia doi véi doanh nghiép nhé
va vira, coi d6 1a cach thic ddy canh tranh, tao
thu nhap va viéc 1am san xuit & noéng thon
Chinh phii ¢6 h trg nhung con c6 thé lam tét
hon

FGI-4.1

Cong nhan cua luit phap vé quyén truyén thong
va quyen cua nguoi ban dia ve nguon loi rung
Luat phap cong nhéin quyen truyen thong va
quyen ciia nguwoi ban dia cho chwa dén mét nira
s0 trwomg hop va khong thé dam bao an ninh
hoan toan cho viéc tiép cin cic cong dong phu
thudc vao rirng

FGI-4.2

Luat phap quy dinh va thuc hién viéc chia sé lgi
ich hoic thu nhip véi cong dong dia phwong
Luét phap c6 dé cip dén viéc chia sé loi ich
nhung quy tic khong rd rang va khong cé hiéu
lue thwe thi

FGI-5.1

Ranh giéi linh tho ring qudc gia va viéc phan
loai theo cac hinh thirc s¢ hiru/sivr dung dwgc
xac dinh va phan dinh ro rang

Ranh gi¢i rimg moi chi dwge do dac va phan
dinh ro rang & mot s6 noi va tinh trang quyen st
dung phin 16n chua ré rang, con tranh chip

FGI-5.2

O khu vue nong thon, ké hoach sir dung dat
rung va sw diéu chinh cac ké hoach nay dwgc
dwa vao y kién ciia cong dong

Y kién ciia cong ching dwoc ling nghe khi xiy
dung va diéu chinh ké hoach sir dung dat nhung
gop y cia cong chiung thwong bi bé qua khi hoan
tit ké hoach sir dung dat

FGI-6.1

Cich tiép can ciia quoc gia trong viéc kiém soat
toi pham rirng, ké ca viéc khai thac gb bat hop
phap va tham nhiing

Chinh phi giam sat mdt cach cuc bd vé mirc dd
va loai t§i pham rirng va dua ra nhiing nd lyc
chwa dong b, thiéu hé théng dé kiém soat ching

FGI-6.2

Ciac no luc ndi bo va li€én co quan cung véi su
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hop tic da doi tac dé dau tranh chong tdi pham
rirng va nhén thirc vé ciia thim phan va cong to
Vvién

B. Cong chirc trong va ngoai luc lwong Kiém
l1am thinh thoang c6 phdi hop véi nhau dé diu
tranh chong tdi pham rirng; Chinh phi thuwong
xuyén phdi hop véi cac té chire xa hdi dan su va
dai dién cong dong dia phwong; nhiéu thim
phén va cong té vién hiéu rd tic dong cia tinh
trang pham tgi rirng

Theo két qua trong Bang, co thé dua ra mot s6 nhan xét sau:

1. C6 2 hang myc khong can danh gia tai Viét Nam do khong ton tai tinh hinh twong
mg can danh gia (LGI-2.vi vd LSLA-4) va 1 hang muc khdng du dir liéu dé danh gia
(LGI-11.ii1).

2. C6 16 hang muc khong giao cho Chuyén gia khao sat dé thu thap dit liéu va danh
gia budc dau (theo hudng dan ctia Ngan hang Thé gidi).

3. C6 54 hang muc (50%) c6 ¥ kién danh gia ¢ mirc C va D, d6 1a nhitng hang muc
can c6 khuyén nghi diéu chinh lai chinh sach, phap luat nham nang mirc danh gia cua
quan tri dét dai; con lai 54 hang muc c6 cacy kién danh gia & muc A va B (50%).

6.2 Cac chinh sach, quy dinh cua phap luit cin dwoc nghién ciru dé diéu
chinh lai nham nang cao mirc danh gia vé quan tri dat dai

Dua trén nhitng hang myc dugc danh gia & muc C va D, co thé dua ra nhiing
van dé vé chinh sach, phap luat ma Viét Nam can tiép tuc hoan chinh dé c6 thé ning
cao hon hiéu qua ctia quan tri dét dai, cu thé bao gém:

1. Viét Nam chi ¢ 2 trang thai hodc cong nhan quyén sir dung dét thi duoc cp
Gidy chitng nhan, hoic khong cong nhan thi khong dugce cap Gidy chimg nhan. Luc
nay can cb quy dinh 10 vé céc trang thai dugc cong nhan & mic khac nhau, co thé c6
nhiéu loai Gidy chirng nhan gan vé&i quyén hodc han ché quyén cta chu sir dung.

2. Quan Iy cac khong gian chung va riéng trong khu chung cu can dugc luat hoa
that o rang.

3. Can diéu chinh lai cic mirc nghia vu tai chinh trong dang ky dat dai va c6 co
ché kiém soat dugc cac phi khong chinh thirc dya trén cac chuan dich vu ding ky
thdng nhat.

4. Can tach bach hon giita chitc ning hoach dinh chinh sach, thuc thi chinh sach
va giai quyét xung dot.

5. Ra soat lai phan cong, phin cap trong quan 1y dé loai bo hét cac tring lip
ngang va trung l1ap doc.

207



6. Can chi tiét hoa va thuc hién day du co ché 14y y kién cua dan vé 1ap va didu
chinh quy hoach, ké hoach str dung dat, lap phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu,
cling nhu cac phuong an c6 li€n quan tdi loi ich ctia nguoi dan.

7. Néng cap quy hoach sir dung dét theo huéng quy hoach khong gian dé tham
gia tryc tiép vao quan ly mé rong do thi.

8. Tim giai phap phu hop dé quan 1y tdt tinh trang hinh thanh céac thira dat qua
nho ¢ do thi.

9. Quy trinh dinh gi4 dat that minh bach va dugc kiém soét.

10. Cong khai gia tri bat dong san dén timg don vi bt dong san trong hé thong
tinh thué, phi va cac nghia vu tai chinh c6 lién quan.

11. Cén ra soat lai hé théng quan 1y dat cong sao cho c6 phan cap phu hop, di
nang luc, minh bach trong chuyén nhuong ra thi truong, cong khai thong tin day du.

12. Co ché Nha nuéc thu hdi dat huéng dén viéc ap dung tdi thiéu cho cac
truong hop vi muc dich tu nhan, boi thuong thao dang, nha dau tu nhan dat phai bao
dam yéu t6 an sinh xa hoi cho nguoi bi mat dat va bao vé moi truong, cé kénh tiép
nhén khiéu nai riéng.

13. Céc han ché trong quyén st dung dat phai hop 1y va dugc cong khai day du,
nguoi dan dé nhan biét.

14. Hé théng dang ky dat dai va bat dong san phai hudéng t6i dich vu tu trang
trai, co nguén dau tu dau du, thyc hién trén nguyén tdc minh bach.

15. Hoan thién co ché giai quyét tranh chap va khiéu nai vé dét dai theo hudng
phap luat thira nhan co ché hoa giai tai cong dong, nang cao chat lugng giai quyét, thoi
gian nhanh, bao dam khach quan, nhat 1a cic tranh chép lién quan tdi co ché Nha nuéce
thu hoi dét.

16. Ap dung co ché chia sé loi ich, chia sé rui ro trong mdi quan hé chuyén dich
dat dai gitra Nha nude véi nguoi dan, nha dau tu voi ngudi din va trong ndi bd cong
déng dan cu.

17. Co ché lya chon nha dau tu phai c6 tiéu chi rd rang, dung ning luc va cong
bang.

18. Quyén vé dat dai cua nguodi ban dia dugc bao dam gin véi cac cong dong
truyén thong.

Tur nhitng van dé néu trén, mot sé noi dung cai cach chinh sach dat dai chu yéu
can duoc dua ra thao luan duoc giéi thiéu trong bang dudi day.

Vin dé Pé xuit
1. Thira nhin quyén e Nghién ctru thyc trang va thong 18 thé gidi va sir dung

e Dam bao quyén str dung dit cho | cac bang chimg dé didu chinh khung phap 1y va vin ban
cac cong dong DTTS (lién quan | phap qui dé cong nhan quyén cong dong st dung dat
dén REDD). rimg cho cac muyc dich kinh té (bao gdm ca REDD+ vé

e (Cong nhan quyén st dung Cé4c dat rimg) va su phat trién ctia né theo thoi gian.
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khong gian nha chung cu.

e Quyén st dung dat cua phy nit
(trong GCN Quyén s dung
dat)

e Nghién ciru va thong qua cac vin ban phap qui vé
quyén sir dung cac khong gian nha chung cu

o Theo ddi sb liéu chi tiét vé gidi tinh vé quyén sir dung
dat va tim kiém céac giai phap dé ting cuong hiu qua
quyén sir dung dét cua phu ni.

2. Sir dung dat va qui hoach

chién lwoc

e Céic qui dinh vé qui hoach va
céc han ché su dung d4t con tan
man, dua trén sy quan tam con
han hep va thiéu phdi hop cua
cac nganh, thiéu dong gop cua
cong ching va khong dugc
cong bd rong rii.

e Thiéu ké hoach huéng dan viéc
phat trién dit gay ra phat trién
khong chinh thic, thu hoi dat
qua mirc va dit dai manh mun.

e Loi ich tw nhan chiém uu thé
trong phat trién d6 thi dan dén
murc d§ khong chinh thic cao
va chi phi dich vu cao.

e Lam rd mdi quan hé gilta cac loai qui hoach, ké
hoach 1ién quan, trach nhi€ém thyuc hi¢n va chia sé thong
tin giita cac cip quan Iy khac nhau.

e Cai tién cac phuong phap hién hanh vé& qui hoach
chién lugc su dung dat dé dam béo viéc chia sé dau vao
va dir liéu gitra cac nganh can ctr gia tri kinh té, yéu cau
vé dét dai, cac van dé xa hoi va qui hoach méi truong.

e Sira ddi qui trinh 1ap ké hoach sir dung dat ¢ dia
phuong theo phuwong phép khoanh ving bang cach st
dung ¥ kién dong gop cua cong ching dia phuong mot
cach hé thong nham xéac dinh va dinh lugng cc yéu cau
ky thuat can thiét cho viéc thuc hién, can dbi va cung
cap thong tin phan hdi giita cac muyc tiéu qui hoach
chién luoc va ké hoach sir dung dat dia phuong.

o Cong bd cong khai toan bd qui hoach sir dung dat phu
hop v6i nguyén tac quan tri nha nude t6t va thiét 1ap qui
ché chia sé thdng tin vé& quyén va quy hoach ké hoach sir
dung dét gitra cac Bo.

e Tim céc giai phap va lap quy du phong chuyén doi
muc dich st dung dat trong qui hoach dugc duyét, va
dua vao du thao ludt qui hoach qudc gia.

3. Pinh gia dat va thué dat

e Thué qua thip khéng dam bao
dong dao cong chung duoc
hucrng loi tur sy gla tang gia tri
dat, viéc cung cap dich vu va co
sé ha tang can thiét va khich 1&
viéc su dung dat hiéu qua.

e Mit khac ndi lo phai dong thué
din d&n viéc thuong xuyén
dinh gia dat thap va khong thé
lap qui hoach kinh té mét cac
hiéu qua.

e Thu thué theo nguyén tic du vao hiéu suit, hiéu qua
va cong bang x4 hoi.

e Yéu cau ding ky ca gia tri chuyén d6i va cong bd
thuong xuyén danh muc gia dat

e Dinh gia dét tinh thué dat theo gia tri danh gia chir
khong phai theo gia thi truong duoc ding ky

e Cung cb tiéu chuan, trinh d6 nghé nghiép va kinh
nghi¢m thuc té clia can bd va co quan dinh gia dat.

4. Quan ly va tiép nhan dit cong

e Chua c6 tiéu chi xac dinh dat
cong.

e Chuyén d6i dat dugc danh dong
vOi trung dung dat. Viéc xac
dinh dat cong thuong xuyén
thiéu tinh hé thong va boc phat,
tao ra cac xung dot loi ich va
tao ra dong co cho vi¢c thu hoi
dat, chuyén ddi va chuyén dich
dat cho cac thanh phan tu nhan

e Cic UBND thudong xuyén cong bd lich trinh boi
thuong dua vao gia thi truong

e Quy dinh rd quy trinh thu hdi dit theo cac thong 1¢ tot
(c6 céc thong bao, giai doan phan hdi ctia cong chiing va
thu tuc dé khang an).

e Theo ddi giam sat chat ché viéc thu hdi dat, boi
thuong va hd trg, nham danh gia kip thoi li¢u qua trinh
d6 c6 cong bang, hop 1y, cho phép nhimg ngudi bi anh
hudng duy tri duoc sinh ké trude day cua ho.

e Lam rd tiéu chi thu hdi dat vi muc dich kinh t.
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vuot qua muc can thiét.

e Tai dinh cu khéng duoc quan
tam dGng murc, gay ra nhiéu van
dé xa hoi.

e Hiu hét viéc tu nhan hoa dat
khong thong qua ddu gia, dan
dén thit thu ngin sach cua
chinh quyén dja phuong.

e Thi diém diéu chinh va gop vbn dit d6 thi, 1ap tai liéu
va phd bién cac két qua v6i muc dich bién no tré thanh
mdt thong 1€ chuin trong vi¢c m¢ rong do thi. Song
song voi do, tim hiéu cidc mé hinh chia sé loi ich va rai
ro giita cac bén thu hoi va sir dung dat ¢ khu vuc noéng
thon.

e Dua ddu gia thanh phwong thirc mé hinh chinh cho
viéc phan bd dit cong cho céc loi ich tu va cong bd muc
gia va cac diéu kién thing dau gia.

5. Cung cap thong tin vé dat dai

e Cung cip thong tin vé dat dai
thuong khong c6 tham chiéu
khong gian, chua hoan thanh
viéc chung nhan va cdp nhat
quyén sir dung dat.

e Chua ghi nhan cic tinh trang
thé chap va cac han ché quyén
str dung dat khac lam giam tinh
hiru ich cua vié¢c dang ky.

e Han ché tiép can voi thong tin
dat dai dbi véi thanh phan phi
chinh phii (bao gdm ca ngin
hang) lam gidm gia tri cua viéc
dang ky dat doi voi phat trién
kinh té.

e Xay dung chién luge dam bao viéc hoan thanh cap
gidy chimg nhan quyén st dung dat gin voi thong tin
khong gian dua trén kinh nghiém hién c6 (VLAP), stra
d6i co céu phi theo kha ning chi trda cua ngudi
dan,nghién ctru phuong an mién phi dang ky lan dau, hd
trg nang cao nhén thuc, giai quyet céc khiéu kién hanh
chinh trong lan dang ky dau néu can thiét.

e Dam bao ding ky gia dat va tat ca cac thoa udc, han
ché quyén str dung dét ciing nhu tiép can thong tin cia
cac thanh phan phi chinh phu.

e Hoan thanh hé thong thong tin dat dai qudc gia dugc
dong bo hoa gitra cac thé ché dat dai va dam bao sy danh
gia clia cac bén quan tdm ¢ linh vyc tu nhan va chinh
phu

e Hoan thién viéc 1ap ban dd dja chinh c6 tham chiéu
dia 1y ciing dugc st dung cho viée giam sat sir dung dat
e Thi diém va trién khai hé théng giam sat va danh gia
thuong xuyén ddi voi quan tri dat dai theo két qua.

6. Viéc giai quyét cac khiéu kién

va khiéu nai hanh chinh

e Mic du khiéu kién dat dai rat
phd bién, nhung van chua c6 su
giam sat hodc co ché phan hoi
chinh sach mot cach hé théng.

e Giai quyét tranh chap dat dai
thuong kéo dai, gy can trdé cho
viéc su dung dat hiéu qua.

e Viéc xdy dyng, thuc thi chinh
sach va giai quyét xung dot
thuong khong dugc tach bach
rd rang.

e Giam sat mot cach co hé théng cac vu viéc tranh
chap va khiéu kién dat dai.

e Thiét 1ap co ché giai quyét khiéu nai va cic chuan
dich vu cho viéc giai quyét hanh chinh budc dau cac
tranh chép, khiéu nai, khiéu kién va khéng céo cu thé,
theo ddi sy tham gia ciia cac bén lién quan, dong thoi
nang cao ning lyc clia toa an trong viéc gidi quyét tranh
chap.

e R4 soat co ciu thé ché dé danh gia pham vi cua céc
xung dot loi ich chwa dugc giai quyét.

6.3 Khuyén nghi cai cach (bao gom maoc thei gia va tinh kha thi)

LGAF lan dau tién duoc trién khai & Viét Nam nén con nhiéu bt cap, nhét 1a con thiéu
nhiéu dir lidu can thiét 1am can cir dé danh gia. Trong tuong lai, viéc trién khai dinh ky

s€ chu dong hon trong chuan bi trude cac dir li€u can thiét.
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Trong trién khai vira qua & Viét Nam ciing c6 thuan loi do c6 kha nhiéu bao cdo vé
thuc thi Luat Dat dai 2003 trong giai doan 2003 - 2013 cua cac B9, nganh va céc dia
phuong. Pay ciing 12 ngudn dit liéu rat phong phu duoc st dung dé danh gia cac chi
$0, hang muc. Bén canh cac dir li€u theo kénh Nha nudc, nhiéu t6 chirc qué)c té va
trong nude ciing da thue hién nhiéu nghién ctru dé giap Viét Nam sira doi Luat Dat dai
2003. Céc dir liéu nay ciing rat hitu ich trong trién khgai LGAF.

Vé noi dung LGAF, ¢ Viét Nam c6 mot sb dic thu riéng trong quan ly dét dai nén noi
dung cac hang muc ctia LGAF ciing can diéu chinh cho phu hop. Cac ndi dung nay
gdém: (i) van dé tinh tién st dung dat, tién thué dat khi Nha nudc giao dat co thu tién,
cho thué dat c6 tAm quan trong dic biét nhung khong duoc thé hién trong LGAF, trong
khi thué st dung dat & Viét Nam lai rat thép nhung LGAF lai c6 mot chi ) riéng vé
thué dat; (ii) Cac tranh chdp hanh chinh ¢ Viét Nam duoc giai quyét chii yéu bang hé
théng hanh chinh theo nguyén vong cta ngudi dan, nhung trong LGAF lai khong c6
cac chi sb twong tng, cac chi sé cia LGAF lai tap trung vao giai quyét theo hé thong
toa an.

V& lich thoi gian va tinh kha thi, qua trinh trién khai LGAF ¢ Viét Nam hoan toan ¢
thé phu hop dugc. Vura qua, c6 tinh trang cham trién khai mot sd bude khong phai do
tinh bat kha thi ma do Tong cuc Quén 1y dat dai phai don stic vao viéc xay dung Luat
Diét dai 2013. Mot van dé té nhi hon 13 kinh phi qua han hep, trong khi khéi luong
cong viée lai qua 1on.

6.4 So sanh két qua danh gia LGAF & Viét Nam véi két qua cta cac nwéc
Khac cung trién Khai

Khi Viét Nam hoan thanh viéc danh gia theo khung LGAF, 14 qudc gia khac ciing da
hoan thanh danh gia nay. Cic qudc gia bao gém: Brazil, Congo, Gambia, Ghana,
Madagascar, Malawi, Mauritania, Nigeria, Peru, Philippines, South Africa, Senegal va
Ukraine. Diéu d6 cho phép chung ta c6 thé tién hanh mot phép so sanh nhanh giita
diém cua Viét nam va diém cua 14 quéc gia ndy. Chi tiét vé phuong phap so sanh duoc
trinh bay ¢ Phu luc 6.

Phén tich so sanh vdi cac nudc khac cho thiy mot goc nhin khac vé quan tri dat dai &
Viét Nam. Két qua phan tich so sanh c6 thé tom tat & mot sé diém chinh nhu sau:

Thir nhat, diém vé chinh sach twong ddi tt, trong khi d6 diém thyc thi chinh sach lai
tuong d6i thip hon so voi diém trung binh. So véi cac nude trong mau, cac chi s6 vé
chinh sach (c6 chinh sach va sy tién bo trong cac quy dinh chinh sach) duoc danh gia
tuong dbi cao & Viét Nam. Trong khi dé, cac chi s6 va muc lién quan t6i thuc thi chinh
sach lai dugc danh gia twong ddi thip hon cac nuéc khac.
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Vi du, & chi s6 LGI-8 - LGI-8 1 Qua
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trinh quy hogch, cac I6n nhat dat

muc ve€ viéc cO quy [uoc

hOE_lCh (LGI'8 il va LGI-8 v Ké

LGI-8 iv) dugc danh h%icyh dséfgﬁgg LGI-8 il Qua

gia cao hon di€ém trung muc dich khac et oS
. © 37 . phu hop voi

binh. Trong khi do, cac thic t

muc thue thi quy hoach
(3 muc con lai) c6 diem

LGI-8 iii Quy

X X R Qi 2 1A A4 s eeesee Trung
s thap hon diém trung LGL8 v Cac 4 hoach doi thi binh
. ) ’ at lan can va tang trwéng
binh cua 15 nudc (xem do thi GTLN
hinh bén).

Tuong tu, trong LGI-14 vé tinh minh bach trong thu tuc thu hdi dat, cac muc vé chinh
sach cong bang hay thoi gian ban hanh chinh sach dwgc danh gid cao hon muc trung
binh, song tinh kip thoi cta bdi thudng (lién quan t6i thuc thi) c6 diém sd thap hon
trung binh.

Thi hai, diém lién quan toi hé thong hanh chinh trong quan tri dat dai duoc dénh gia
t6t hon murc trung binh, trong khi diém lién quan t6i tinh da dang ctia hé thong thiét
ché trong quan tri dat dai (bao gdm thiét ché khong chinh thirc va ca toa an) lai duoc
danh gia thap hon. Trong chi s6 LGI-20, viéc tiép can thiét ché giai quyét tranh chap
va viée han ché tiéu cuc c6 thé phat sinh 1a hai muc c6 diém tuong ddi cao hon. Tuy
nhién, tinh sdn c6 va duoc thira nhan cta hé thong giai quyét tranh chap khong chinh
thire cling nhu giai quyét tranh chp ¢ toa an (2 thiét ché khac thiét ché hanh chinh) lai
c6 diém rat thip so v6i cac nude. Ciing twong tu, sy phan cong rd rang cia cac thé ché
(LGI-5 i) dat muc thap nhat (D). Xem vi du & hai hinh dudi day:

LGI-Z1 I’
i Tranh cha
LGI-20 i Tiép duwoc gié\ip
can thiét ché quyét qua =W
gidi quy?t gua toa an
xung dot thdp ... Trung
3 binh
. - LGI-20ii Co
LGI-20 iv Kha
n&ng khiéu nai kE'(:)rn(gsngl’(rih
i chi phi h ; '
voie I|§ thop thirc & duoc LGI-20 iii S6 LGI-21 i T6
c6ng nhan tranh chép a0 e, q(:
ol A
VN kéo dai
LGI-20 i Tiéu
cuccothe eececeee Trung binh
phéat sinh
duwoc giém GTLN
LGI-20 LGI-21

Thir ba, cdc muc quéan tri tro giup ting trudng kinh té duoc danh gia twong ddi cao,
trong khi cac muc lién quan t6i khia canh xa hoi hay trg giup cic nhom yéu thé c6
diém s6 th?ip hon. Vi du, cac muc nhu LGI-13 - d4t bj thu hdi vi muc dich tu hay tde
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d6 sir dung dat thu héi dugce danh gia rat cao (A), hay twong ty nhu LGI-9 vé gidy
phép xay dung. Nguoc lai, cic muc vé muc tiéu cong bang x3 hoi (nhu LGI-6 ii)
thudng c6 diém chi & mic trung binh tré xudng.

Thtr tu, viéc ban hanh chinh sach va van dong, tuyén truyén cho nguoi dan dugce danh
gia twong ddi cao hon so véi cac nude. Nguoe lai, viée thyc su tiép nhin va xtr Iy ¥
kién phan hoi tir ngudi dan lai thuong c6 diém sé thap hon muc trung binh. Cac muc
vé ban hanh chinh sach hay tuyén truyén (vi du: LGI-7 iii - cong ching nim bét duogc
hay ddi vé quyén, v.v.) c6 diém sd rit cao. Diém sb vé sy tham gia cia cong chung
(LGI-7 i, i), kénh khiéu nai dé khiéu nai doc 1ap (LGI-14, iv), hay kha niang khiéu nai
v6i chi phi hop 1y (LGI-20 iv) déu c6 diém thap hon muc trung binh. Noi cach khéc,
su tham gia va tinh binh dang trong sy tham gia ngudi dan trong quan tri dat dai & Viét
Nam con thap hon cic nudc trong mau so sanh.

7 Kétluan

7.1 To6m tat bai hoc vép phwong phap luan va khoang tréng vé dw liéu can
khic phuc vé dam bao danh gia chinh xac hon vé quan tri dit dai qua
thoi gian

Phuong phap luan thyc hién LGAF 13 hoan toan phu hop. Diéu can néi t6i 13 can chinh

stra lai mot so chi s, hang muc sao cho phu hgp véi hoan canh quan ly, st dung dat &

Viét Nam nhu da gidi thi¢u ¢ trén. Vé dit liéu, trong trién khai 1an dau nay con thiéu

mot sd dit liéu nhat dinh, nhung trong céc 1an tiép theo c6 thé dy tinh trudc cac ngudn

phu hop.

Viéc trién khai LGAF trong cac lan tiép theo, can tao moi lién két véi cac dia phuong
cap tinh, cac t6 chirc x3 hoi, cac co quan béo chi, tham van cong dong dan cu. Tai liéu
vé LGAF can duoc chuan bi k¥ ludng ban tiéng Viét sao cho that dé hiéu, ding ¥
nghia dé tinh phd cap cao hon.

7.2 Tom tat cac phat hién chinh, quan trong va kién nghi cac hanh dong cai
cach trong ngan, trung va dai han.

Tuy theo kha ning, viéc trién khai LGAF can tinh t6i 2 huéng: (i) trién khai dinh ky
hang ndm hodc 2 nam mot lan & tim quéc gia; (ii) trién khai toi cép tinh, trudc mat tai
cac tinh thyc hién dy 4&n VLAP, sau d6 md rong dan sang cac tinh khac. Cac chi sb
danh gia vé LGAF can dugc xem xét nhu cac danh gia chinh thic vé quan 1y dat dai.
Day ciing 13 co s& dé d¢ trinh 1én Nha nudc nhiing sira d6i, bd sung can thiét cho hé
thng phap luat dat dai.
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7.3 Thao luan vé pham vi cia cac cong trinh nghién ctru sdu hon vé quan
tri dat dai trong nwdrc, cac dir liéu san c6 cé6 thé déng vai tro nhw chi sé
thé hién nhirng thay doi trong cac vin dé quan tri dit dai quan trong va
cach thirc thu thap cac dw liéu nay mot cach thwong xuyén.

Luat D4t dai 2013 d3 c6 quy dinh vé xay dung hé théng Giam sat va danh gia vé thuc
thi phap luat dat dai. Hé thong nay sé duoc xdy dung nhu mot phan cia hé théng thong
tin dit dai. Cac chi sb va hang muc ctia LGAF c6 thé tré thanh cac chi s6 danh gia coa
hé thong Giam sat va danh gia nay. Hé théng Giam sat va danh gia ciing c6 mot mang
lu6i thong tin thu nhan ¥ kién giam sat ctia ngudi dan. Viée thiét ké hé thong thong tin
nay can duoc tinh toan ky vé giai phap cong nghé mobile dé co thé tiép nhan cac dir
liéu dang multimedia ctia nguoi dan gui theo kénh thong tin dién thoai di dong. Cach
thirc ndy s& mang lai hiéu qua rat cao.
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8 Cacphuluc

Phu luc 1: Vi du mé phdéng ciu tric cac chi sé va khoan muc

—_— T —

215



Phu luc 2: Qua trinh trién khai Khung danh gia quan tri dat dai
e MOo ta chung:

Nghién ctru LGAF tai Viét Nam (2013) duoc trién khai tiép ndi SO tay trién khai
LGAF voi nhitng diéu chinh can thiét d& phu hop hon véi bdi canh cy thé. Nhom diéu
phéi chi dao toan bd qué trinh trién khai nghién ciru. Nam chuyén gia thuc hién phan
tich bdi canh va danh gia ban dau, st dung két qua cua cac nghién ctu trude do ciing
nhu céc thong tin va dir liéu khac. Chin nhém chuyén gia thudc nhiéu linh vuc khéac
nhau thyc hién théo ludn va danh gia cac phan tich ctia chuyén gia khao sat. Két qua
thdo luan dugc phé duyét tai mot hdi thao k¥ thuat. Sau do, cac két luan va khuyén
nghi chinh dugc trinh bay truéc cac nha hoach dinh chinh sach trong mdt budi Dbi
thoai chinh sach. Hinh 2 trinh bay tong thé qua trinh trién khai LGAF tai Viét Nam.
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Thang 12/2013 — Héi
thao ki thudt va Déi
thoai chinh sach, hoan
thién bao cao

Thang 11/2013: Xay dung
du thao bao cao

Thang 10-11/2013: Lap ké hoach va
t6 chic 9 linh vire tir cac bao cao
khao sat

Thang 9/2013: WB phan hdi vé
bao cao khao sat

Thang 7-8/2013: Xay dung bao
cao khao sat

Thang 2-3/2013 Chuyén gia
tién danh gia phan tich va
danh gia
Thang 1/2013: Lap ban d6 phén loai
quyén st dung dat va va ban do the
ché

Thang 12/2012: Chi dinh Dicu
phoi vién

Hinh 6: Qua trinh trién khai LGAF tai Viét Nam

Hoat dong phan tich cta chuyén gia khao sat di dugc tri hodn tir thang 4 dén thang
7/2013. Trong giai doan nay, Qudc hoi hop ban va biéu quyét vé luat dat dai sira doi,
két qua biéu quyét c6 anh huong 16n dén viéc danh gia mot s6 chi sb ciia LGAF.
Nghién ctru ndy ¢ su tham gia va hd trg cia Téng cuc Quan ly Dét dai (TCQLDD),
B§ Tai nguyén va Maéi truong (Bo TN&MT), va Du dn hoan thién va hién dai hoa hé
thdng quan 1y dat dai Viét Nam (VLAP). Ngan hang Thé gi6i ciing c¢6 su gidi thiéu va
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dam bao Nhom diéu phdi ciia cong ty T&C Consulting duoc cong nhan 1 don vi trién
khai nghién ctru nay.

Nhém diéu phéi

Nhom diéu phéi gdm hai thanh vién, Tién si Nguyén Vian Thang — chiu trach
nhiém diéu phdi va lap ké hoach, va Tién si Dang Hung V5 — chiu trach nhiém vé cac
khia canh k§ thuit cia du 4n. Didu ndy dong vai trd rat quan trong trong viéc thuc
hién du 4n voi nhiéu hoat dong trong thoi gian ngin.

Nhiém vy thach thic nhat ddi voi Nhom diéu phdi 1a thanh 13p cac nhom chuyén gia
phan bién. O Viét Nam hién nay, sé chuyén gia nim virng chinh sach va cac van dé
vé dat dai rat han ché. Co ché khong tra phi cho cac nhom chuyén gia cia LGAF cang
khién qua trinh thanh 1ap nhom tré nén kho khan. Mot thach thire khac 1a viéc thu thap
du bang chimg cho cac chi sb lién quan dén viéc thyuc thi chinh sach vé dat dai.
Nghién ctru vé thuc thi chinh sach dat dai ¢ Viét Nam khong nhiéu, duogc thuc hién
boi nhiéu t6 chirc khac nhau va da s6 khong duoc phd bién rong rai va/hoic kho tiép
can.

Phan dudi day mo ta cac budc chinh dugc thuc hién trong LGAF:
Danh gia cac dinh nghia va khoan muc cua LGAF

LGAF bao gom mot s6 dinh nghia dugc st dung trong cac phan tich. Sau khi
xem xét, phan 16n cac dinh nghia va khai niém déu phu hop dé ap dung trong truong
hop ctia Viét Nam. Tuy nhién, trong S6 tay c6 mot s6 thuat ngit khong phu hop véi
bbi canh thyc té ciia Viét Nam. Pon cir nhu tir “freehold”, nghia 1a ‘cha quyén tuyét
d6i’ trong ludt tiéng Anh, khong phu hop v6i hé thdng cong hiru vé dit ciia Viét Nam.
Mot s6 thuat ngir can dugc diéu chinh theo thyc té, vi du nhu “dat cong”. Cudi cung,
c6 mot sd thuat ngit phu hop véi thyuc trang dat dai nhung khong duge phéap luat cong
nhén, vi du nhu ‘quan tri’. Phan danh gia dua ra céc ti€u chi dé phan biét ro rang céc
khoan muc dugc ap dung nhu thé nao.

Viéc danh gia cac khoan muc cho thiy cac mo-dun tuy chon — mé dun vé dat
1am nghiép va thu hoi dat quy mo 16n (LSLA) — 1a rat phu hop véi tinh hinh Viét
Nam. Vi vay, tat ca bay khoan muc déu duoc dua vao danh gia.

Dich cdc céng cu LGAF va kéu goi chinh phii ho tro
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Céc cong cuy can thiét di duge dich sang tiéng Viét, bao gém cac dinh nghia,
bang khoan muc va chi s6 LGAF, ciing nhu huéng dan danh cho chuyén gia khao sat.
Ban dich di dugc Nhom diéu phdi chinh sira.

Ngay 30/1/2013, Nhém diéu phdi da trinh bay cac khai niém va qu4 trinh trién
khai LGAF trudc can b cua Té)ng cuc Quan ly DAt dai va thanh vién cta Dy 4n
VLAP. Céc dai biéu di thao luan vé tam quan trong ciia nghién ciru ciing nhu nhiing
hd trg can thiét tir WB va tir phia Chinh phu (dic biét 13 TCQLDD). Két thuc thao
luan, TCQLDD da cam két manh mé& s& hd tro nghién ctru LGAF tai Viét Nam.

Khao sat cua chuyén gia

Céc chuyén gia vé quyén sir dung dat va vé thé ché da thuc hién mot sé nghién
ctru ban dau vé quyén st dung dat va lap ban dd thé ché cac co quan vé dat dai. Cudn
sO tay ciing da cung cip huéng dan va biéu mau cho hoat dong thu thap dir lidu. Mot
nhom gdm 6 chuyén gia khao sat i duoc LGAF tuyén dung, bao gom:

- Chuyén gia vé& Quan tri va Quyén sir dung dat (Ong Vii S Kién)
- Chuyén gia vé Chinh sach dat dai (Ba Hoang Thi Van Anh)

- Chuyén gia vé Pang ky quyén str dung dat (Ong Mai Vin Phan)
- Chuyén gia Dinh gia dat va Thué (Ong Phan Vin Tho)

- Chuyén gia vé Pt cong (Giao su Pang Hung Vo)

- Chuyeén gia vé Thu hdi dat quy mo 16n (Gido su Pang Hung V)
- Chuyén gia vé Pat 1am nghiép (Ong Nguyén Hoi Xuén)

Hoat dong khao sat dugc thiét ké sao cho mang tinh toan dién nhét c6 thé; va
chu yéu dya trén sy sin c6 cua dit liéu va cta cac nghién ctu trude d6. Bay bao cdo
khao sat duoc lap béng tiéng Viét va sau d6 dugc dich sang tiéng Anh. Cac thanh vién
cia Nhom chuyén gia ctia Ngan hang Thé gisi cho ¥ kién vao bao cdo. Dua trén bao
céo va cac y kién, Nhom diéu phdi di 1ap ra 9 ghi chép ngin gon Briefing Notes vé
cac khoan muc.

Bén trong s6 sau chuyén gia (ngoai trir Gido su Ding Hung V3 va Ong Mai
Van Phén) hién 14 cdn bg nha nudc lam vi¢ce trong cac linh vuc lién quan. Ho 1a nhiing
ngudi co thé tiép can mot cach tot nhat cac sb lidu, bao cdo va chinh sach cia chinh
phu. Ho ciing cha dong tham gia thao luan chinh sach, va vi vy ndm rd cac van dé
quan trj trong LGAF. Han ché c6 thé co trong viéc moi can bd nha nuée dong vai tro
chuyén gia khao sat 1a ho ¢6 xu hudng tap trung vao khia canh ban hanh chinh sach
hon 13 thyc thi chinh sach. Piéu phdi vién da thiy duoc xu hudng nay; va luu ¥ cac
chuyén gia trong viéc can bang giira tinh san co6 ctia chinh sach véi viée thuc thi chinh
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sach trong khi thao luan. Mt thach thirc khac 1a mot s6 hoat dong bi tri hoan do cac
chuyén gia kha ban ron.

Hoi thao phan bién

Tét ca 9 hoi thao di duge td chuc, gff)m 4 hoi thao duoc td chire trong thang
10/2013, va 5 hoi thao con lai duoc to chirc vao thang 11/2013. Thanh phan cua cac
nhom chuyén gia phan bién dugc t6 chirc nhu trong Bang 1.

S6 thanh vién Ty 1¢ phan trim
Can bo chinh quyén trung wong 19 0,53%
Can bo chinh quyén dia phuong 0 0%
T6 chic phi chinh phil 4 0,11%
Vién nghién clru 12 0,33%
Khu vuc tu 1 0,2%

Bang 5: HO so chuyén gia

Viéc moi chuyén gia phan bién cling nhu khép lich 1am viéc ban ron cta ho la
mot nhiém vu kho khan. Sé chuyén gia hiéu sdu vé cac van dé dat dai lai han ché,
cang lam cham qua trinh thanh 18p nhém chuyén gia phan bi¢n.

Cudi cung, thanh phan cac nhom chuyén gia da cho thiy sy can bang tbt giira
cac khu vuc khac nhau.

Ghi chép ngan gon cua cac chu dé (Panel Briefing Notes) dugc giri dén cac
chuyén gia phan bién trudc khi thuc hién nhiém vy. Cac chi phi can thiét cho hoi thao
nhu chi phi di lai va an & déu do Dy 4n chi tra. Cac chuyén gia phan bién ciing nhan
duge mot khoan nho tién thu lao.

Nhom diéu phdi chuan bi Bién ban ghi nhé dya dé hoan thién cac chu dé va gui
dén cac chuyén gia phan bién dé iy y kién. Bién ban ghi nhé sau cung dugc dich sang
tiéng Anh va dong vai trd 1a mot phan tai liéu ctia nghién ciru nay.

Hoi thao tham van ky thudt va Péi thoai chinh sdach

Hoi thao dugc t chirc vao ngay 31 thang 12/2013; c¢6 sy tham gia ctia cac can
bd chi chét ctia cac co quan nha nudc, cac t6 chirc phi chinh phu, thanh vién cac vién
nghién ctru, dai dién khu vuc tu, cdc nhém chuyén mon, cac nhom nganh co ban, va
dai dién ciia Ngan hang Thé gi6i. Co khoang 40 dai biéu tham du hoi thao va thao
luan mot lwong 16n cac van dé duoc dé cap dén trong nghién ciru.

Hoi thao tham van 1a co hoi dé xem xét mdt cach bao quat hon vi¢c danh gia
cac khoan muc cling nhu khang dinh lai viéc cho diém céc khoan muc. Hi thao ciing
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g6p phan cung c¢d cac phén tich ddc biét 14 phan tich ciia cic mo-dun ma viéc gap va
thao luan cua cac chuyén gia phan bién 1a han ché.

Céac chuyén gia LGAF trinh bay vé viéc danh gid quan tri cong theo cac chu dé
sau.

- Quyén sir dung dit va quan 1y hanh chinh dit dai

- Quy hoach va phat trién str dung dat d6 thi

- Sir dung déat 6 nong thén va Chinh sach st dung dat
- Dinh gia dit va Thué dat

- Quan ly dat cong

- Cung cip Cong khai Thong tin vé Dat dai

- Giai quyét tranh chap dat dai

- Thu héi dat quy mé 16n

- Dat 1am nghiép

Mot dau ra chinh cua hoi thao 1a cac kién nghi chinh sach. Pau ra nay duoc
trinh bay trudc can bo cip cao caa chinh phu va cac bén lién quan dé xem xét.

Budi Déi thoai Chinh sach duoc té chirc vao dau nam 2014; c6 su tham gia cua
lanh dao va can bo quan Iy tir cac co quan nha nudc lién quan. Bén canh viéc khang
dinh lai cac két qua chinh, dai biéu ciing gop y vao cac bai phan tich va thé hién sy
quan tim ddi véi cac khuyén nghi chinh.

Cac hoat dong khéac

Trong qué trinh trién khai LGAF, mot thanh vién cia Nhom diéu phdi da co co
hoi tham gia Hoi nghi thuong nién vé Pt dai va Doi nghéo tai Washington vao thang
4/2013. Sau d6, Nhom diéu phdi da thao luan vai Nhém chuyén gia cua Ngan hang
Thé gisi dé diéu chinh qua trinh trién khai LGAF. Céc diéu phéi vién da chia sé quan
diém c6 gid tri, dong vai tro nhu tai liéu tham khao cho hoat dong trién khai LGAF ¢
Viét Nam. Vao thang 9/2013, can bo tir Ngan hang Thé gidi ciing di chia sé kinh
nghiém tir Philippines, gop phan cang cé hoat dong trién khai LGAF tai Viét Nam.
Pic biét ddi v6i boi canh cua Viét Nam, LGAF trong tuong lai nén xem xét nhitng
diéu chinh sau:

- Viéc tuyén chuyén gia cho cac linh vuc duoc thuc hién dya trén co so tinh
nguyén, cac chuyén gia khong dugc tra tién cong. Ddi v6i cong viéc ma ho
tham gia vi du nhu ra soét cac ghi chép ngin gon Briefing Notes, xac dinh cac
bang chimg bo sung va tham gia mot ngay hoi thao, co thé xem nhu cac chuyén
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gia da thuc hién qua nhiéu cho mot cong viéc khong thu lao. Vi vay chung toi
xin dé xuét rang LGAF trong twong lai nén phan bé mot phan ngan sach dé chi
tra cho cac chuyén gia, it nhit 1a & cac qudc gia nhu Viét Nam.

Phan 16n chir khong phai tat ca cac khoan muc LGAF dugc phan bo cho cac
chuyén gia khao sat dé thu thap bang ching va phén tich dit liéu. Didu nay giy
khé khan cho cac chuyén gia phan bién trong viéc thao luan cac khoan muc
chua dugc phan tich. Vi du, ca 4 khoan muc ctua Linh vyc - Thué va Panh gia
déu khong dugc phén tich. Ching toi dé xuat ring LGAF trong twong lai cin
yéu cau chuyén gia phan tich tit ca cac khoan muc.

Theo thiét ké, cac chuyén gia khao sat khong duoc moi tham gia thao luan.
Trong nhiéu trudng hop, danh gia khoan muc do cac chuyén gia phan bién dua
ra c6 kha nhiéu khéac biét so véi danh gia cia cac chuyén gia khao sat. Chung
t6i dé xuat rang LGAF trong twong lai nén cho phép chuyén gia khao sat tham
gia budi hop phan bién dé 1am rd va phan bién cho bao céo ctia minh

Phén 16n cac khoan muc LGAF déu phu hop véi bdi canh cua Viét Nam. Tuy vy c6

mot s6 khoan muc chua phu hop va kho danh gia tai Viét Nam.
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- Thiéu cic khoan muc LGI: Viéc dinh gia dét d@é thu thué chwa nam bét duoc
su phurc tap trong gia dat & Viét Nam. Trén thuc té, thué chi 1a mot van d
nho trong van dé gia dat. Nhin chung, van dé khong phai 1a dong thué , ma

1a viéc dinh gia dat dé thu hoi. Phan 16n cac tranh chdp dat cong-tu phat
sinh tir viéc thu hoi dit, va mot lugng 16n trong sb cac vu tranh chép do co
lién quan dén viéc dinh gia dat. Ching t6i kién nghi rang can b sung thém
mot s6 khoan muc vé dinh gia cho dat thu hoi.

- Céc LGI kho danh gia: “LSLA4: Cac t6 chuc dich vy cong lién quan dén
viéc thu hoi dat dang hoat dong mot cach rd rang va nhat quan” 1a mot
khoan muc kho danh gia vi & Viét Nam khong ton tai cac to chic nay.




Phu luc 3: Khung Panh gia quan tri dat dai diéu chinh va cac dinh
nghia

Khung danh gia quan tri dat dai LGAF diéu chinh

Céc chi sb cua Khung danh gia quan tri dat dai LGAF d3 dugc nhom diéu phdi trong
nude xem xét lai. Hai mang 1y thuyét quan trong can xét xét la:

Mang 1y thuyét 2: Quy hoach, quan 1y sir dung dit va thué dat

O Viét Nam, thué qua it, tham chi khong dang ké. Pinh gia dat 13 mot van dé trong
tinh toan tién str dung dat do nha nudc cap, tién thué dat do nha nudc cho thué va nha
nuéc boi thudng cho nhitng ngudi bi anh hudng cua thu hoi dat.

Mang 1y thuyét 3: Quan ly dat cong

Céc ca cac loai dat & Viét Nam déu thudc so hitu cong. Do vy, mang 1y thuyét nay
can do6i tén thanh “Quan 1y dat sir dung cho muc dich cong cong” Cac muc lién quan
dén so hitu dat cong can duoc doi tén.

Céac muc lién quan dén “quyén sir dung dat tu” trong cic mang 1y thuyét khac can phai
ddi tén hodc 1am 5. D6 la:

- LGI-1, v: Luét tao co hdi cho nhimg ngudi nam gitt quyén huong dung dit theo
phong tuc, tdp quan, nhom hodc hop tic xa dé tu nhan hoa hoan toan hay mot
phan quyén sir dung dat

- LGI-17, ii: Pa phan thong tin trong hé thong ding ky/hd so dja chinh duoc cap
nhat

Dinh nghia

“Chtl quyén tuyét d6i” 13 khai niém khong lién quan dén bdi canh Viét Nam vi theo
luat dinh, dét dai thudc so hiru cong.

“Ban dia/ban xu”: Quy dinh ctia Viét Nam khong c6 chinh sach riéng cho nhom dan
cu ndy ma cac quy dinh dugc ap dung cho tit ca cac nhém dan cu.

“Quan tri” va “quan tri dat dai”: Hai khai niém nay thuong dugc st dung trong nghién
ctru va thao luan cong khai nhung khong dugc cong nhan vé mat luat phéap.

C6 nhiéu thuat ngit pht hop v6i bdi canh Viét Nam nhung can lam rd hon, dic biét
trong mdi quan hé véi cac van ban quy pham phap luat hién nay ¢ nudc ta. Diéu phodi
vién trong nudc sé thuc hién nhiém vu nay trong giai doan tiép theo.
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Dinh nghia tiéng Viét

Thuat ngir Giai thich Binh luan
Acquisition Cudng doat hodc tudc quyén doi véi Phu hop voi Viét Nam ca vé
a tai san khai niém va ngi ham nhung
Chiém gitr Viét nam st dung thudt ngtr
'Recovery - thu hoi' cho phu
hop voi ché d6 'so hiru toan dan

vé dat dai.
Ad valorem Thut ngir Latin, c6 nghia “dya trén Can lam rd vi chua biét sir dung

Dua trén gié tri

gia tri”

trong boi canh nao. Hién tai cac
sdac thué¢ dugc xac dinh cling
dua trén gia tri.

Adjudication

Phan xu/ xét xu

Qua trinh xac dinh va dua ra phan xét
cubi cung vé quyén va loi ich hién c6
cia nguoi dan (ca nhan, to chirc) ddi
voi dat

Phu hop vé khai niém va noi
ham (chi qua trinh phan xur cua
co quan co thim quyén vé
quyén, nghia vu clia c4 nhan, t6
churc)

Adverse
possession

S¢ hitu xac lap
theo thoi hiéu

S¢ hiru dat dai dua trén tinh trang
chiém hiru trong mot thoi gian dai,
khong c6 tranh chip nhu d6i véi
nhimg nguoi l4n chiém hodc xam
chiém dit. Quyén so hitu nay duoc
hiéu 1a xac 1ap theo thoi hiéu (sau mat
thoi han nhat dinh) néu khong c6 tranh
chap vé& quyén hop phap véi cac chu
thé khac

Phu hop vé khdi niém va ndi
ham. Tuy nhién, phap luat Viét
Nam khong dung tir s& hiru dat
dai ma thay bang st dung dat
dai. Mat khac, phap luat Viét
Nam ciing quy dinh r& vé thoi
han cu thé, ddi voi bat dong san
la 30 nam va phai ngay tinh,
cbng khai, lién tuc

Assessed tax

Thué theo gia tr

Thué dugc xac dinh dya trén muc gia
tri cua tai san

Lam r6 khai niém nay vi cac sac
thué hién tai cling xac lap dua
trén gia tri cua tai san dugc tinh
theo khung gid ctia Nha nudc.

Assessed value

Gia dugc co quan nha nudc c6 tham
quyén an dinh dua trén gid thi truong
cua tai san

Phu hop vé khai niém va ndi
ham

Building permit

Gidy phép xdy
dung

Phé duyét cua co quan quan ly dia
phuong vé viée st dung déat va lap ké
hoach xay dung hodc cai tao ddi véi tai
san

Phu hop vé khai niém va noi
ham

224




Building
standards

Tiéu chuan xay
dung

Quy dinh hodc van ban dudi luat quy
dinh vé tiéu chuin ma moi ngudi phai
tuan thu khi xay dung hodc cai tao ddi
v6i cong trinh xay dung hodc bét dong
san. Vi du tiéu chuin vé& do cao, ranh
gidi tir dudng hodc nha lién ké... Khi
khéng dap Gmg céc tiéu chuan, thi co
quan c6 thim quyén c6 thé xur phat
hodc yéu ciu diéu chinh trong xdy
dung

Phu hop vé khai niém va ndi
ham

Cadastre

HO so dia chinh

H6 so dia chinh thong thuong 13 ho so
luu giit thong tin cap nhat vé dat dai
bao goém viéc ghi nhan cac loi ich trén
dat (nhu cac quyén, han ché quyén va
cac nghia vu cta ngudi sir dung dat)

Phu hop vé khai niém va noi
ham

Classification

Phan loai dt

Phén loai dat 1a co ché quan 1y va sir
dung dat nham hd trg cho viée ra quyét
dinh. Phan loai dat dya trén muc dich
str dung dat ma khong phai 13 dua trén
hinh thirc so hitu hodc cic quyén c6
gan lién voi dat

Phu hop vé khai niém va ndi
ham

Collective rights

Quyén tap thé

Quyén ctia mot tap thé doi voi ngudn
tai nguyén 1a khi nguoi nim quyén doi
v6i mot ngudn tai nguyén dugc xac
dinh nhu mdt nhém nguoi, va khi ho
c6 quyeén loai trir bat ky bén tht ba nao
trong viéc xéac 1ap quyén d6i véi ngudn
tai nguyén nay

Phu hop vé khdi niém va noi
ham

Common
property

Tai san chung

Tai san chung dic biét la d6i voi dat
dai va cac tai nguyén khac dugc hiéu
1a khi nhitng chu thé hudng 1oi, co thé
13 c4 nhan hodc cong dong, co cac
quyén chung ddi véi phan dién tich
dung chung. Cong dong kiém soat viéc
sir dung tai san chung va co thé loai trir
viéc st dung cua nhirng nguoi khong
thudc cong dong

Phu hop vé khai niém va ndi
ham
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Concession

Nhuong quyén

Nhuong quyén 1a quyén st dung han
ché duoc cép cho mot chu thé dé su
dung riéng d6i voi mot phan dat cong
vao mot muc dich cu thé (vi du rung,
nguyén li¢u sinh hoc, van héa/ du
lich...)

Can lam o thém vé khai niém
nay. Phap luat Viét Nam quy
dinh vé giao dat, cho thué dat
ddi véi cac ca nhan, t6 chirc

Communal land

Dit lang xa

La loai dat ma mot cong dong co cac
quyén trén d6 hoic tiép can ddi véi dat
d6. Cong dong co thé hodc cod thé
khong dugc cong nhan mdt cach hop
phap quyén s¢ hitu dbi véi dat. Trong
mot sb truong hop, vi du nhu Nha
nudce ¢6 thé duge coi la chi so hitu

Phu hop va t6n tai v6i thuc tién
Vi¢t Nam. Phap ludt Viét Nam
dd co6 quy dinh vé dit san xut
nong nghiép st dung vao muc
dich cong ich do UBND xa st
dung hodc vé co ché Nha nudc
giao dat co ring gin voi vin
hoéa, tin ngudng cho cong dong
lang ban.

Condominiums

Chung cu

Chung cu 1a mdt tdp hop cua cac can
ho ca thé duoc xdy dung trén dat thanh
cic tang. C4c c4 nhan cO cac quyén
riéng cta minh trong toa nha hoac khu
lién hop, nhung ho ciing c6 thé sir
dung va tiép can vdi cac khu tién ich
chung, bao gém hanh lang, cau thang,
va ngoai that... O d6 thuong cd dién
tich tai san chung va do d6 can c6 sy
quén ly chung.

Phu hop

Conveyance

Chuyén nhugng

Chuyén nhuong dat 1a thuo tuc dé
chuyén giao d6i véi manh dat d6 trén
thuc té

Phu hop

Customary
tenure

Quyén huong
dung theo phong
tuc/ tap quan

La viéc chiém hitu dat dai dya trén luat
tuc. Ludt tuc vé& dat dai diéu chinh
quyén thy huong ddi v6i dat dua trén
phong tuc, tdp quan bét thanh van hon
la cac dao luat thanh van hodc phap
dién. Tap quan 1a hé théng cac chuin
muc dugc thira nhdn chung, dugc
théng nhét hodc quy dinh va cac chuan
muc, tap quan ung xu trong xa hoi

Phu hop v6i thyc tién tuy nhién
phap luat Viét Nam chua xu ly
tot moi quan hé giira phap luat
voi ludt tuc
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Decentralization

Phian cip la nguyén tic giao tham
quyén va trach nhiém hoach dinh

Phu hop tuy nhién can xac dinh
& vé ndi dung va phuong thirc

Phan cap chinh sach cho cap dja phuong cua cac  phan cap
co quan nha nuée ¢ thim quyén

Deed La van ban viét tay hodc in ¢ gia tri = Phu hop
vé mit phéap 1y nhu hop dong mua ban

Chung thu

Disposition La tinh toan hodc thu xép dé tir bo, d& Phu hop

) lai, giao lai hoac chuyén nhuong cac

Dinh doat quyén ddi véi tai san

Dispute C6 mot so hé thong co ché giai quyét = Phu hop

resolution tranh chap & mdi qudc gia. C6 thé khai

Giai quyét tranh
chap

quat thanh 2 nhom chinh: cac co ché
gidi quyét tranh chép chinh thirc va cac
co ché giai quyét tranh chip khong
chinh thtrc. Cac co ché giai quyét tranh
chap chinh thirc bao gdm hé thng toa
an chinh théng va mot loat cac hé
thdng khac, ¢ thé bao gdm co ché giai
quyét tranh chap hanh chinh va céc co
ché giai quyét tranh chap thay thé do
nha nudc quan ly hoac dua trén céc
bién phéap xir phat. Co ché giai quyét
tranh chap khong chinh thirc c6 dic
thu 1a c6 sy tham gia cua trudng lang,
truéng ban, nhiing gia lang hoac
nhitng hoi dong, gia tdc trong giai
quyét tranh chap. Nhimng co ché nay c6
thé duogc hodc khong dugc phap luat
thtra nhan

Easement

Quyén dia dich

La cac quyén cua chi s hitu thira dat
nay d6i véi thira dat khac (nhu quyén
duogc phép vao, di qua hodc st dung
bat dong san lién ké)

Phu hop theo B ludt dan su
nhung phai thay 'cha so hiru dat'
bang 'chu sir dung dat'

Eminent Domain

Quyén trung mua

La quyén cta Nha nudc véi vai tro la
chu s& hiru tuyét doi voi tat ca dat dai
khi trung mua dat hodc tai san

Phu hop
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Encroachment

Lan chiém

La hanh vi lan chiém dat, dac biét 1a
dét chua duogc giao hodac do Nha nudc
su dung

Phu hop

Encumbrance

Phién toai, tro
ngai

Quyén anh hudng dén chi quyén tuyét
d6i cua mot miéng dat. Nhiéu truong
hop duoc dang ky trong hé théng ding
ky bat dong san chinh thirc; nhu giao
uGe han ché quyén, quyén dia dich, thé
chép va cho thué c6 ding ky

Phu hop

Eviction

Cudng ché

Cudng ché 1a viéc budc ai d6 ra khoi
d4t hodc tai san dang chiém hiru. Thuat
ngtr nay thong thuong duge dung khi
cudng ché dbi véi nguoi chiém doat,
nhung ciing c6 thé st dung trong bdi
canh cudng ché trai phap luat

Phu hop

Exemption (tax)

Mién (thué)

Giai phong khoi nghia vu ndp thué.
Mién thué tai san dic biét 1a dua trén
cac tiéu chi nhu cac truong hop cu thé
trong st dung tai san (nhu st dung lam
noi cu tra duy nhat, st dung vi muc
dich cong, san xuat néng nghiép....), so
hitu (mién ddi voi mot sé loai chi thé
cu thé nhu nha dau tu, chinh phu...)
hodc cac yéu té khic (nhu tinh trang
cai tao dat, vi tri hodc dién tich dat
nam gitr)

Phu hop

Expropriation

Sung céng

Sung cong la viéc Nha nudc thu hoi
dat ciia ca nhan vi muc dich cong
nhung trén co s¢ tuan thu trinh ty do
phap luat quy dinh va phai thanh toan
khoan tién boi thudng thoa dang

Phu hop

First instance
(Basic tribunal)

So tham (cap xét
xtr ban dau)

Cap xét xtr dau tién (tai toa an) la cap
dau tién phan xr vé mot tranh chap
trong h¢ thong tu phap. Phan quyét cua
toa 4n & cdp nay c6 thé bi khang cao
hodc khang nghi 1én toa 4n cip cao
hon trong hé thdng toa 4n.

Phu hop
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Forest

Rung

Co nhiéu cach phan loai rimg, xuat
phat tor muc dich st dung khac nhau,
cAp c6 thdm quyén va véi cac quy dinh
phdp luat khac nhau. Cic quy dinh
quan 1y dic biét dit ra cac quyén cua
ngudi st dung, quyén san xuit, quyén
khai thac, quyén sin ban va héi luom...
Rung ban dia va dat ban dia do cac
nhém nguoi dia phuong st dung va
quan 1y trén dién tich nhit dinh boi
mot cong déng xac dinh, nhung trong
nhiéu truong hop ho phai ¢ su phé
duyét cia Nha nudc dbi véi ké hoach
quan 1y va str dung. Xét & nghia tong
quan hon, phan loai rung cé thé dua
trén cac khu vuc quan ly tai nguyén
bao gdm dat ngap nudc, dong co, dat
hoang, dit trong.

Phu hop

Freehold

Chu quyén tuyét
doi

Thuat ngtr ndy c6 nghia tuong duong
v6i thuat ngit phap 1y vé cha quyén
tuyét ddi, 13 quyén sé hiru hoan toan
d6i voi dat ma phap luat Vuong quéc
Anh quy dinh cho chu s¢ hitu vé1 cac
nhom quyén rong nhét vé sé hiru.

Khong phu hop xuat phat tir ché
d6 so hiru dbi voi dat dai nhung
khai niém nay hoan toan tuong
tw nhu ché do su dung dat ¢
vinh vién ¢ Viét Nam.

Governance

Quan tri

Ching t61 dinh nghia quéan tri nhu la
cac yéu t6 vé truyén thong va thé ché
1am cin ctr cho quyén luc cong & mot
quéc gia dugc thyc hién. Khéi niém
nay bao gém (i) Quy trinh ma qua d6
cac chinh phu dugc bau ra, duoc kiém
soat va dugc thay thé; (ii) Nang luc
cuia mot chinh phu trong viéc xay dung
va thuc hién c6 hi¢u qua céc chinh
sach tét; (i11)) Sy ton trong cua cong
dan va nha nuéc déi véi cac thé ché
diéu chinh cac hién tuong kinh té, x4
hoi va mbi quan hé giira kinh té va xa
hoi (theo Kaufmann et al., 2002).

Phéap luat Viét Nam chua ghi
nhin mot cach chinh thirc khai
niém nay
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Governance
(land)

Quan trj (dat)

La quy trinh ra quyét dinh lién quan
dén viéc tiép can va su dung dat,
phuong thie thyc hién cac quyét dinh
d6 va cach giai quyét cac tranh chip
phét sinh. Céc thanh t6 chinh cta khai
niém nay bao gém ra quyét dinh, thuc
hién va giai quyét tranh chip véi viéc
chu trong dén ca quy trinh va két qua
cudi cung.

Tuong tu nhu trén, chua ghi
nhan chinh thac thuét nglt trong
Luat Pt dai, nhung n6i ham vé
quan tri tot d6i voi dat dai da va
dang dwoc nghién ctu dé thé
hién trong Luét Dét dai (stra
do1)

Group

Nhém

Khai niém nhom dung dé chi mot tap
hop céc ho gia dinh sdng & cling mot
dia phuong (khu vuc) va hoat dong
trong cung mot s6 to chic hodc theo
c4c nguyén tic va chuidn muc chung,
c6 hodc khong cod sy thira nhan cua
nha nudc.

Phu hop

Informal
settlements

Dinh cu khong
chinh thirc

La viéc chiém dat cia mot nhém nguoi
(ho gia dinh) ma khong dugc dang ky
mot cach hop phap dudi tén cua nhiing
nguoi chiém gitr d6. C6 rat nhidu dang
dinh cu khong chinh thitc tr nhiing
cong dong duge xay dung hodc thiét
lap tdt va chi thiéu sy thira nhan chinh
thirc dén nhitng khu nha thiéu théng
nhat duoc quy hoach kém va thiéu tiép
can dén co so ha ting nhu duong sa,
cac cong trinh ti¢n ich...

Phu hop véi thuc tién Viét Nam

Indigenous

Ban dia/ ban xtr

Thuat ngir ban dia chi cac cong dong
dan sbng tai dia phuong va thuong ¢
nhiing ban sic va tp quan vin héa cu
thé, bao gém cac tip quan lién quan
dén dat khic biét so véi xa hoi noi
chung va chinh vi vay, ho thuong la
nhimg nguoi thiét thoi, dé bi ton
thuong. Dia vi ctia cac cong déng ban
dia c6 thé duoc dinh nghia trong lut.

Phap luat chua c6 quy dinh
riéng vé van dé nay va ap dung
thdng nhat véi cac chu thé
nhung Chinh pht da ban hanh
cac chinh sach cu thé dé tro
gitip cho cac dan toc thiéu sd.
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Land La quy trinh xac dinh, ghi nhan va Phu hop
administration cong bd thong tin vé thoi han, gia tri

va vi¢c su dung dét khi thuc hién cac
Quan 1y hanh . cach quan 1y dét dai (UNECE
chinh dat dai 1996).
Land  dispute/ Mot tranh chap dat dai 1a sy bat dong Phu hop
conflict vé dat dai. Tranh chdp dét phat sinh

) khi loi ich cta cac ca nhan hoac nhom

Tranh , ChﬁP/ ngudi cu thé d6i véi dat dai co xung
xung dot dat dai dot. Tranh chép dét dai c6 thé ton tai &

c4c cap do khac nhau tir qudc té (giita

céc qudc gia) dén giira cac ca nhén lién

ke.
Land La cac hoat dong lién quan dén viéc  Phu hop
management quan 1y ddi véi dat dai.
Quan ly dat dai
Land tenure Ché do giao dat dé cap dén ché do Phu hop vai ché do sir dung dat
system phap 1y xac 1ap quyén dbi voi dat dai duge quy dinh trong cac vin

Ché do dit dai
huéng téi quyén
hudéng dung trén
dat

dugc giao mdt cach tuyét doi cho mot
cd nhan hodc mdt t6 chirc, nhiing
nguoi duge goi la ndm gitr dat.

Mot ché do giao dit s& bao gdm cac
quy dinh vé viéc giao dat va bao dam
cac quyeén trén dat, cac giao dich vé tai
san, viéc quan 1y va phan xtr dbi véi
céc tranh chap vé quyén va ranh gidi
giita cac bat dong san (tai san).

ban phap luat & Viét Nam

Land use plan

Ké hoach
dung dat

su

La ké hoach x4c dinh c4c dién tich dat
cho cac muc dich st dung khéac nhau
nham phu hop véi muc dich quan 1y
dat dai. Thuong st dung trong qua
trinh phan loai dét, quy hoach quan ly
tai nguyén, xac dinh céc dién tich sur
dung cho cac muc sir dung trong tuong
lai, bao gém ca viéc md rong dudng
Sa.

Phu hop
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Lease Cho thué dugc hiéu 1a thoa thuan hop  Phu hop
. ddng giita bén cho thué va bén thué vi
Cho thué muc dich cho thué nha.
Legal framework Khuon khé phap luit bao gom hé Phu hop
, thdng tu phap, 1ap phap va tu phap nhu
Khuén kho phép , Ky oo N a g 1A
X cac phan quyét cua toa an; cac luat va
Tuat van ban duéi 1at; chi dan, huong din
diéu chinh xi hoi va qué trinh thi hanh
phap luat.
Mortgage La viéc chuyén giao cac loi ich ¢ tir  Phu hop
., d4t nham bao dam viéc thanh toan cac
Thé chap khoan ng.
Municipal land Pat hodc bat dong san ¢ nhitng noi ma  Phu hop
, ~ chinh quyén db thi hodc dia phuwong co
bat do dia trach nhiém trong coi/ quan ly.
phuong st dung
Notary Ching nhan vé tinh hop phéap cta van Phu hop
ban.
Cong chung
Operating costs Trong khuon kho danh gia quan tri dat = Phu hop
(of the registry)  dai, tong chi phi hoat dong bao gdm tat
. , ca cac chi phi dau tu phi loi nhuan
C}n phlq hoaAt (nhu luong, tién cong, vat liéu, chuyén
do’ng 5 (cua’ bo chd...)) lién quan dén hoat dong ding
mdy dangkY) 1y Chi phi cho hoat dong ding ky s
khong bao gdm cac khoan dau tu vi
muc dich loi nhuan dai han hoac cac
chi phi phat sinh kém theo.
Parcel (of land)  Thira dat 1a mot dién tich dat xac dinh = Phu hop
i . dugc x4c dinh ro rang vé chi s&
Manh dat hitu/str dung, muc dich st dung hodc
cac dic diém khac.
Potential La loai thué co thé thu dua trén cac  Céan lam rd
(property) tax chinh sach thué hién hanh

Thué tiém ning
(tai san)
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Public approval ~ Théng qua mot quyét dinh hoic mot Can lam rd
A R chinh sach nhu quy hoach str dung dat
Tho'ng qua cong thong qua phuong phap co6 sy tham gia
khai fe o ia 1AL s 1A % A A
v6i vige lay y kién hoac tham van cong
chang.
Public good Tai san, cac tién ich, nguon lyc hodc = Phu hop
] ha téng duoc st dung vao cidc muc
Tai san cong R A
dich cong cong.
Public Cong chiing tiép can v6i thong tin 1a  Phu hop
information mot dat diém caa chinh sach cong va

Thong tin cong
khai

béi vay thong qua dé mdi xa hoi s& xac
dinh thong tin nao, dac biét 1a vé ca
nhan mdi cong dan; cic to chuc tu
nhan can duoc cong bd.

Public land Pat cong 1a dat nam dudi su quan Iy  Phu hop v6i khai niém dat sir
P truc tiép cia Nha nudc, chinh quyén dung vao muc dich cong cong
bat cong d6 thi hodc co quan c6 thim quyén dia  trong phap luat Viét Nam
phuong, trai ngugc véi dat tu.
Publicly D¢ cap dén thong tin ma cong ching  Phu hop
accessible c6 thé tiép can duoc ma khong can

Khan nang tiép
can cong khai

phai c6 bat ky y€u cau dac biét nao
hoac thu tuc xac nhan doi vdi nguoi
yéu cau.
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Registry

bang ky

Thuat ngtr “dang ky” hoac “co quan
dang ky” thuong dung dé chi to chirc
noi luu giit thong tin vé cac quyén doi
v6i dat dai dugc ding ky. Thong tin vé
dat dugc dang ky thuong dudi hinh
thirc van ban hodc ban d6 (khong gian)
va thong tin dudi hinh thuc van ban
duoc quan ly tai van phong dang ky,
con dit liéu mo ta vé khong gian thi tai
co quan dia chinh. O mot s6 nude thi
cac dir liéu nay dugc quan ly chung tai
mot co quan va & mot s6 nude co quan
nay goi la van phong dia chinh (vi du
nhu & Balkans). O cac nuéc khac thi
ton tai hai co quan/ vin phong riéng
biét 1a co quan/ van phong dang ky va
co quan/ van phong dia chinh. Véi
muc dich ctia khuén kho danh gia quan
tri vé dat dai, trr nhitng truong hop
khac biét cu thé duoc chi rd, thuat ngi
“dang ky hodc “co quan dang ky”
ding dé chi ca co quan dang ky va dia
chinh (néu t6n tai 1 trong 2 co quan
trén thyc té).

Phu hop va ¢ Viét Nam 2 co
quan dang ky va dia chinh la
mdt (Van phong dang ky quyén
sir dung dét)

Registered

ba dang ky

Khi 4p dung khuon kho danh gid quan
trj dat dai, thuat ngir “da ding ky” c6
nghia cic quyén da duoc ghi nhan mot
cach chic chan trong hé thong quan 1y
hanh chinh vé dét dai va nhin chung c6
mot vai tranh chap lién quan dén
nhitng thong tin da dugc ghi nhén.
Thuat ngit ndy khong dong nghia véi
gidy chimg nhan hodc quyén s& hiru
chinh thic d3 duoc cdp hodc thira
nhan.

Phu hop
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Regularization/  Hop phéap hoéa quyén huong dung dwge - Phu hop véi thyc tién
formalization thue hién khi viéc 1an chiém bat hop
phap hodc khong chinh thirc dbi véi
Chinh thie hoa/ 44 4a; duge hop phap héa boi cac dao
hop phdp hoa ludt, trao cho nhitng nguoi dang chiém
gilt quyén s& hitu, chiém hitu hodc st
dung ddi v6i phan dat do.
Resolution — Giai quyét tranh chap thong qua trinh = Phu hop
formal tu hanh chinh hodc tu phap ma két qua
. , giai quyét co hiéu luc phap luat.
Giai  quyét —
chinh thirc
Resolution — Giai quyét tranh chap thong qua mot Phu hop
informal trinh ty ma két qua giai quyét khong
" . ¢6 hiéu luc phap luat.
Giai  quyét —
khong chinh thue
Restrictions D6 chinh 1a nhitng han ché doi véi Phu hop

Nhirng han ché

quyén ctia mot chi thé trén dat.

Secondary rights

Céc quyén phai
sinh (quyén phuy
thudc)

La cac quyén mé rong hon so voi cac
quyén co ban trong viéc chuyén giao
tai san thong qua ban, cho tang, trao
doi, dé thira ké hodc dit ra han ché déi
tai san thong qua thé chép, nhan thé
chap hodc cac hinh thirc bao dam thyc
hién nghia vu khac. Quyén phéi sinh
dic biét lién quan dén cac quyén sir
dung va c6 hoic khong can phai ding
ky khi thuc hién.

Phu hgp nhung phap luat Viét
Nam khéng phan tach thanh 2
nhém quyén co ban va quyén
phét sinh

Sporadic La viéc dang ky cac quyén trén dat Phu hop

registration theo timg trudong hop cu thé.

Dang ky ca biét

State land Bat dong san thudc sy s¢ hitu cia Phu hop vé ndi ham vai dat
, Chinh quyén trung wong. thudc quyén st dung cua cac co

bat Nha nudce

quan nha nudc ¢ Trung wong
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Systematic
registration

bang ky mang
tinh hé théng

La viéc dang ky cac quyén dbi v6i cac
miéng dit lién ké theo ting khu vuc/
dia phuong thong qua viéc xéac dinh
chu quyén, khao sat va tién hanh ding
ky.

Phu hop voi khai niém dang ky
ddng loat trong phap ludt Viét
Nam.

Transaction cost

Chi phi giao dich

Chi phi lién quan dén mot thoa thuan
vé quyén tai san va cac chi phi dé bao
dam thuc hién cac quyén d6. Vi du
mua mdt miéng dat thi co thé khong
chi phai thanh toan gid nhu da dam
phan ma con phai ndp phi chuyén
nhuong theo quy dinh cta phap luat dé
x4c 1ap quyén so hitu, khao sat, dinh
gia, bao dam thyuc hi¢n, soan thio cac
van ban chuyén nhugng. Thué va cac
nghia vu tai chinh véi nha nudc khong
dugc coi 1a mot phan cua chi phi giao
dich.

Phu hop

Thué lién quan dén chuyén nhuong bat
dong san phai ndop cho Nha nudec.
Thong thuong dudi hinh thirc thué
theo mirc 4n dinh hodc thué theo thu
nhap c¢6 duoc tir giao dich chuyén
nhuong.

Pht hop voi thué thu nhap tir
chuyén quyén st dung dat ¢
Viét Nam

Transfer tax
Thué chuyén
nhuong
Typology of

tenure situations

Loai trinh trang
hudng dung

Loai/ co ché huong dung dat dai & moi
quéc gia duogc thiét 1ap trong qua trinh
thuc hién Khung quan tri dat dai. N6
phan bi¢t gitra s¢ hitu/ st dung vi muc
dich cong, s& hiru/ st dung vi muc
dich ca nhan, va ché d6 huong dung
clia cac cong dong ngudi ban dia hodc
khong phai 1a ban dia.

Phu hop vé ndi ham nhung
khéng twong thich vé khai niém
theo luat cia Viét Nam. Vé
nguyén tic, quyén sir dung dat
& Viét nam chi yéu huéng t6i
quyén hudng dung

Tenure
upgrading

Cai hién co ché
huong dung

Co ché lam tang tinh an toan vé huong
dung d6i voi dét dai théng qua viée tao
ra loi ich dbi véi tai san trong mot qua
trinh gia ting gia tri. TAt ca hoic mot
s6 quyén co thé dugc ding ky véi
nhiing cip do han ché khac nhau ap
dung ddi véi tai san.

Phu hop vé ndi ham nhung
chua dugc quy dinh cu thé theo
phép luat Viét Nam.
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Urban
rights

group

Quyén do6i véi

nhom do6 thi

bé cap dén cac nhém duge nhan dién
0 khu vuc do thi. La nhiing nhém ma
moi ngudi c6 thé dé dang duoc phan
loai thanh thanh vién hodc khong
thanh vién nham xac dinh lgi ich tr
nhitng quyén cu thé dbi véi dat.

Can 1am rd vé thuat ngir ndy, vé
muc dich va y nghia cu thé
trong ché d6 hudéng dung dat
dai tai do thi Viét Nam.

Usufruct,  use Quyén huong loi/ hoa loi 1a quyén Phu hop véi ché do s dung dat
rights theo luat dinh trong vi¢c st dung va cua Vi¢t Nam.
) . thu hoa loi, lg1 tirc tir tai san thudc vé
Hoa loi, quyén c4 nhén hodc t6 chirc khac.
su dung
Valuation roll Danh séach dinh gia 1a danh muc cac tai  Phu hop nhung Viét Nam chua

Danh sach dinh
gid/ Bang dinh
gia

san phai dong thué va gia tri tai san
kém theo dugc sir dung trong viéc xac
dinh thué d6i véi tai san theo thdm
quyén (dic biét 1a chinh quyén dia
phuong).

danh thu¢ vao tai san gan lién
voi dat

Mot sb thuat ngit dic thu vé dat dai trong phap luat dat dai ciia Viét Nam

Stt Thuat ngir Giai thich
Thira dat Phan dién tich dat dugc gidi han boi ranh giéi xac dinh
1 ~ . - N o oA A
trén thuc dia hoac dugc mo ta trén ho so.
Quy hoach sir | Viéc phan bo va khoanh viing dat dai theo khong gian su
dung dat dung cho c4c muc tiéu phat trién kinh té - x& hoi, quoc
phong, an ninh, bao vé mdi trudng va thich tmg bién doi
2 khi hau trén co sé tiém ning dat dai va nhu cau st dung
dat ciia cac nganh, linh vuc dbi véi timg ving kinh té - x&
héi va don vi hanh chinh trong mot khoang thoi gian xac
dinh.
3 Ké hoach sur | Viéc phan chia quy hoach st dung dat theo thoi gian dé
dung dat thyc hién trong ky quy hoach st dung dat
Ban d0 dia | Ban d6 thé hién cAc thira dat va cac yéu t6 dia ly co lién
4 chinh quan, lap theo don vi hanh chinh xd, phuong, thi tran,
duoc co quan nha nudce c6 thim quyén X4¢ nhén.
Ban dd hién | Ban d6 thé hién su phan bd cac loai dat tai mot thoi diém
5 trang st dung xac dinh, duoc 1ap theo tirng don vi hanh chinh.
dat
Ban d6 quy | Ban do dugc lap tai thoi diém dau ky quy hoach, thé hién
6 hoach st dung | su phan bd céac loai dat tai thoi diém cudi ky cua quy
dat hoach d6.
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10

11

12

13

14

15

16

17

18

Nha nudc giao
quyén st dung
dat (Nha  nudc
giao dat)

Nha nudc cho
thué quyén sur
dung dat (Nha
nudéc cho thué
dat)

Nha nudc cong
nhan quyén s
dung dat

Chuyén ’quyén
st dung dat

Nha nudc thu
hoi dat

Bo6i thuong vé
dat

Chi phi dau tu
vao dat con lai

H6 trg khi Nha
nuéc thu hoi
dat

Ding ky dat dai,
nha ¢, tai san
khdc gan lién
voi dat

Gidy ching
nhan quyén su
dung dat, quyén
s& hitu nha ¢ va
tai san khac gin
lién véi dat
Thong ké dat
dai

Kiém ké dat dai

Nha nude ban hanh quyét dinh giao dat dé trao quyen st
dung dat cho doi tugng c6 nhu cau stir dung dat.

Nha nué’c‘quyét dinh trao quyén sir dung dat cho dbi twong
c6 nhu cau st dung dat théng qua hop dong cho thué
quyén st dung dat.

Nha nuéce trao quyén st dung dat cho nguoi dang st dung
dat 6n dinh ma khong c6 ngudn goc dugc Nha nudgce giao
dat, cho thué dat thong qua viéc cip Gidy ching nhan
quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha ¢ va tai san khac gin
lién v6i dét 1an dau doi voi thira dat Xac dinh.

Viéc chuyén giao quyén sir dung dat tir nguoi nay sang
nguoi khac thong qua cac hlnh thirc chuyen doi, chuyen
nhuong, thira ké, tang cho quyén str dung dat va gop vén
bang quyén sir dung dat.

Nha nuéc quyét dinh thu lai quyén sir dung dat cta nguoi
duoc Nha nuéc trao quyén st dung dat hodc thu lai dat cta
ngudi str dung dat vi pham phap luét vé dat dai.

Nha nudc tra lai gié tri quyén sir dung dat d6i vai dién tich
dat thu hoi cho nguoi str dung dat.

Chi phi san lap mat bang va chi phi khac lién quan truc
tlep €O can cu ching minh da dau tu vao dat ma dén thoi
diém Nha nudc thu hdi dat con chua thu hoi dugc.

Nha nuéc trg glup cho nguoi co dat thu hdi dé 6n dinh doi
sdng, san xuat va phat trién.

Ke khai va ghi nhan tinh trang phap ly Vé quyén sur dung
dat, quyen s& htru nha ¢, tai san khac gan lién véi dat va
quyén quan ly dat d6i voi mot thira dat vao ho so dia
chinh.

Chtng thu phap ly dé Nha nudc xac nhan quyén st dung
dat, quyén s¢ hiru nha ¢, tai san khac gin lién v6i dat hop
phap cua ngudi €O quyén st dung dat, quyen sO hiru nha ¢
Vva quyén s¢ hitu tai san khac gan lién véi dat.

Viéc Nha nuéc tong hop, danh gia trén hd so dia chinh vé
hién trang st dung dat tai thoi diém thong ké va tinh hinh
bién dong dat dai giira hai 1an thong ké.

Viéc Nha nuée to chire diéu tra, tong hop, danh gia trén ho
so dia chinh va trén thuc dia vé hién trang str dung dat tai
thoi diém kiém ké va tinh hinh bién dong dat dai giira hai
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19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

Gia dat

Gia tri quyén sir
dung dat

Tién st dung
dat

Tién thué dat

Hé thong thong
tin dat dai

Co so duor liéu
dat dai

Tranh chap dat
dai

Khiéu nai hanh
chinh vé dat dai

Huy hoai dat

Lan, chiém dat
dai

T6 chic su
nghié¢p cong lap

T6 chire kinh té

Dt dé xay dung
cong trinh
ngém

Ho gia dinh su
dung dat

Cong dong dan
cu st dung dat

lan kiém k@,

Gia tri cua quyén sir dung dat tinh trén mot don vi dién
tich dat.

Gia tri bang tién cia quyén st dung dat ddi véi mot dién
tich dat xac dinh trong thoi han st dung dat x4c dinh.

S6 tién ma ngudi st dung dat phai tra cho Nha nude khi
duogc Nha nuéc giao dat co thu tién st dung dat, cho phép
cl}uyén muc dich str dung dat, cong nhan quyén su dung
dat.

Sb tién ma nguoi sir dung dat phai tra cho Nha nudc khi
duge Nha nuge cho thué dat, c¢é thé tra mot 1an cho ca thoi
gian thué hodc tra hang nam.

Hé théng tong hop cac yéu to ha tang k¥ thuat cong nghé
thong tin, phan mém, dit liéu va quy trinh, tha tuc duogc
xay dung dé thu thap, luu trit, cAp nhat, xir ly, phan tich,
tong hop va truy xuét théng tin dat dai.

Tap hop cac dir liéu dat dai dugc sap xép, to chirc dé truy
cap, khai thac, quan ly va cap nhat théng qua phuong tién
dién tir.

Tranh chip vé quyén, nghia vu ctia ngudi sit dung dat giira
hai hozc nhiéu bén trong quan hé dat dai.

Khiéu nai ctia ngudi dan ddi voi quyét dinh hanh chinh
hoac hanh vi hanh chinh cua can b quan ly hodc co quan
quan ly dat dai.

Hanh vi 1am bién dang dia hinh, 1am suy giam chat luong
dat, gay 0 nhiém dat, 1am mat hoic giam kha ning str dung
dat theo muc dich da dugce xac dinh.

Hanh vi 1an ra ngoai ranh gidi thira dat duoc quyén st
dung hoac chiém giir dat dai tréi phap luat.

T6 chiic do co quan c6 tham quyén cua Nha nuée, t6 chirc
chinh tri, té chac chinh tri - x4 hoi thanh 1ap, c6 chirc nang
thuc hién cac hoat dong dich vu c6ng theo quy dinh cua
phap luat.

Doanh nghiép, hop tac x& va to chirc kinh té khac theo quy
dinh cua phap luat vé dan su, trir doanh nghiép c6 von dau
tu nude ngoai.

Phan dit dé xay dung cong trinh trong long dat ma cong
trinh nay khong phai la phan ngam cuoa cong trinh xay
dung trén mat dat.

Nhimng nguodi ¢6 quan hé hén nhan, huyét thong, nudi
dudng theo quy dinh ctia phép luat vé hon nhan va gia
dinh, dang séng chung va c6 quyén sir dung dét chung tai
thoi diém dwgc Nha nudc giao dét, cho thué dat, cong
nhan quyen sir dung dat; nhén chuyén quyén sir dung dat.
Cong ddng dan cu sinh séng trén cing mot dia ban lang,
ap, ban, budn, phum, séc hay cac don vi diém dan cu ndng
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34

Ho gia dinh, ca
nhan truc tiép
san xuat nong
nghiép

thon khéc, hodc cong dong c6 moi quan hé huyét thong
theo dong ho.

H¢ gia dinh, ca nhan da duge Nha nude giao, cho thue,
Cong nhan quyen sir dung dat ndng nghiép; nhan chuyen
quyén st dung dat néng nghiép va co ngudn thu nhap on
dinh tir san xuat nong nghiép trén dit do.

Bang 6: Mot s6 thuit ngir dic thi vé
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Phu luc 4: Bao cao tién danh gia ctia cac chuyén gia

each one of the four experts should provide a short report presenting his/her main
findings, the methodology that was used, and the tabulated data that was provided to
the panels
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Phu luc 5: Bién ban hop phan bién theo cac cha dé
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Phu luc 6: Thé diém qudc gia tom tat xép hang LGI

Bo chi sé6 LGAF co ban

LGI-
Muc

Chua dé

Piém

Thira nhan quyén

1]
1 |
1 | iii
1 |iv
1 ]|v

Quyeén st dung dat dwoc thira nhan (néng thén)
Quyeén s dung dat duwoc thira nhan (d6 thi)
Quyén dbi v&i cac nhom & noéng thén duwoc thira nhan
Quyén dbi v&i cac nhdém dé thi dwoc thira nhan & cac vung khéng chinh thire

Co hdi cho hwéng dung ca nhan

Thyc hién quyén

Do dac/Lap ban db dia chinh va déng ky quyén ddi véi dat lang xa

2 |
5 | ji | Pangky déi véi dat do ca nhan nam gil tai cac ving néng thén
5 | i | Pang ky dbi voi dat do ca nhan ndm gitr tai cac vung dé thi

Quyén clia phu ni¥ dwoc cdng nhan trén thye té trong hé théng chinh thire (&
2 | iv | ca khu virc ndng thén va thanh thj)
5 |y | Motco ché ddng s& hiru quy dinh quan ly mét cach phu hop tai san chung
5 | i | BOi thwong do thay d6i muc dich si dung dét -
Cac co ché cong nhan quyen -
3| S dung bang chirng phi chirng ttr cho viéc thira nhan quyén ddi voi tai san
3 | Chinh thirc thira nhan quyén s& hiru dai han khéng bi phan dbi

Déang ky lan dau theo yéu ciu khong bi han ché bai thiéu kha ndng trd muc
3 | iii | phi chinh thirc
3 | iy | Pangky lan dau khong phat sinh thém nhirng khoan phi khong chinh thire
3 | v Viéc dang ky nha & khu virc d6 thi la kha thi va cé mirc phi phu hop
3 | vi Qua trinh chinh thirc hoa quyé&n sé hiru hiéu qua va minh bach

Han ché quyén

4 |

4 |

Nhirng han ché vé sir dung, quyén st dung va chuyén nhwong dat dé thi la
phu hop

Nhirng han ché vé sir dung, quyén s dung va chuyén nhwong dat tai ndng
thén la phu hop

Sw ré rang vé chirc ning

5 | i | Sw tach bach gitra hoach dinh chinh sach, thuc thi chinh sach va vaitro xét | [ | [l
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X0

Khéng cé trung I&p trong quan ly d4t dai (trung I&p ngang)

5 |
5 | i | Khong c6 tring l&p trong diéu hanh hanh chinh (tring 13p doc)
5 |iv Chia sé thong tin
Coéng bang va khéng phan biét d6i xr
6 | i | Chinh sach dat dai rd rang duoc phat trién c6 sy tham gia
6 | i C6 su lién két va giam sat thuc chat vé muc tiéu binh dang

Viéc thwe thi chinh sach dwoc dw tri kinh phi, phti hop véi loi ich va cap du
6 | iii | ngudn luc
6 | iy | Béo cdo thuong xuyén va cong khai cho thay tién d6 thwe thi chinh sach
Minh bach trong str dung dat

O khu vuc do thi, ké hoach sir dung dat va sw thay déi trong cac ké& hoach
7 | i | nay dwoc dwa vao y kién ctia cong chiing

O khu virc ndng thon, ké hoach str dung dat rirng va sw thay dbi trong cac ké
7 | ii | hoach nay dwoc dya vao y kién ctia céng ching

Co6ng ching dwoc hudng nhivng loi ich thu dwoc tir thay ddi trong st dung
7 |l | dat
2 iy Téc do thay ddi stv dung dat

Hiéu qua quy hoach str dung dat

8

8

Qua trinh m& réng khéng gian d6 thi tai cac thanh phé 1én nhat ca nwéc

Qua trinh m& rong khéng gian & bén thanh phd Ién cta dat nwéc, ngoai triv
thanh phé I&n nhat

Kha nang quy hoach nham dap &ng sy phat trién cia db thi
Sw phu hop cla dién tich cac 16 dat & véi quy dinh & dé thi

Ké hoach st dung céac loai dat néng thén (dat rirng, bai chan tha...) phu hop
v&i viéc sir dung

Mdc dd nhanh chéng va kha nang dw doan

Xin gidy phép xay dwng nha & cé mirc phi phu hop va dwoc xt Iy hiéu qua

9 | i

g | ji | Thoigian can dé xin cap gidy phép xay dung nha &

Minh bach trong dinh gia

10 | i Quy trinh dinh gia tai san rdé rang

10 | ii Mirc d6 cong khai héa biéu gia

Hiéu qua thu thué, ph| Ié phi

11 | Viéc mién thué tai san la phu hop va minh bach

11 | ii | Nhitng ngwoi ndm gil tai san co trach nhiém nop thué tai san duoc quy dinh
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trén biéu thué

Thu thué tai sédn da dwoc danh gia

1 v Thué tai san twong (rng v&i chi phi thu thué

Quan ly dat céng ’

12 | i S& hivru dat cong la phu hop va dwoc thue hién & cap chinh phd phu hop
12 | i Hb so dat cong 1a hoan chinh

12 | i | Phén trach nhiém quén ly dét cong

12 | iy | Céc ngudn lwc sdn cé dé thuce thi trach nhiém

12 | y | Cong ching dé tiép can cong tac kiém ké dat cong

12 | vi | CBng ching dé tiép can thong tin cht chét vé sang nhwong dat dai

Anh hwéng cua viéc thu hoi gét .

13 | i Chuyén nhuong dat da dugc thu hoi cho muc dich 1gi ich tu nhan
13 | i Tbc @0 st dung dat dugc thu hoi

Minh bach trong thu tuc thu hoi dat

14 | i Bo6i thwong cho viéc thu hoi tai san da dwoc dang ky

14 | i Bdi thwdng cho viéc thu héi dat véi moi loai quyén

14 | iii Tinh kip th&i ctia cdng tac bdi thworng

14 | iy | Lo trinh ddc lap va dé tiép cap cho viéc khién nai vé thu hoi dat

14 | v Quyét dinh giai quyét kip thoi déi véi khiéu nai vé viéc thu hdi dat

Quy trinh minh bach

Tinh coéng khai cla gido dich dat céng

15 | i
15 | i | Khodn thu tir cho thué dét cong
15 | i | C&c hinh thirc cho thué hogc ban dat cong
Tinh diy du cda ho so ding ky dat
16 | i Lap ban d6 hé so dang ky
16 | i | Caccan tré déi v&i khu viee tw nhan vé kinh té
16 | i | C&c han ché hoéc thu phi clia nha nwéc vé mat kinh té dwoc ghi chép lai
C6 thé tim kiém dwoc hd so déng ky (hodc & co quan quan ly théng tin vé
16 | iv | quyén dbi voi dat dai)
C6 thé tiép can dwoc dir liéu trong hd so dang ky (hodc & co quan quan ly
16 | v | thong tin vé quyén dbi voi dat dai)
Dap &ng kip thdi yéu cau truy cap vao hd so dang ky (hodc & td chirc co
16 | vi | thong tin vé& quyén s dung déat)
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Mirc do tin cay

17 | i | T@p trung vao sy hai long cia khach hang dén dang ky

17 | Théng tin dang ly/hd so dia chinh dwoc cap nhat

Hiéu qua veé chi phi va bén virng

Chi phi d&ng ky chuyén nhwong tai san

18 | i

18 | ii | Tinh bén virng vé chi phi clia ban hd so déng ky dat dai
18 | i Pau tw von

Minh Bach

19 | i Biéu phi c6 san cbng khai.

19 | i Cac khoan chi phi khéng chinh thirc dworc khuyén khich

Phan céng trach nhiém trong giai quyét tranh chap va quan ly xung dot

Kha nang tiép can co ché giai quyét xung dot

20 | i

50 | ii | Cach gidi quyét tranh chap dwa vao céng ddng hodc khéng chirng thire
20 | iii Dién dan danh cho ngudi tham gia vu kién (forum shopping)

20 | iv Kha nang khang céo

it tranh chap con chwa dwoc giai quyét

. | Giai quyét xung dét trong hé théng phap ly chinh thirc
21
o1 | i Téc do gidi quyét xung dét trong hé théng chinh thirc

Nhirng xung dét kéo dai (nhirng vu kién chua gidi quyét dwoc kéo dai hon 5
21 | iii | ndm
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Large Scale Land Acquisition

N Dlém
LSLA | Chude BlC

1 Phan I&n dat rixng da dwoc do vé va quyéen da duoc dang ky.

Viéc thu hoi dat gay ra it xung dét va chung dwoc gidi quyét nhanh
2 chong va minh bach.

Nhin chung, c6 thé xac dinh dwoc nhitng han ché vé sir dung dat déi
3 | véi cac thira dét nong thon.

Cac t6 chirc sy nghiép cong lién quan dén viéc thu hdi dat dang hoat
4 dong mét cach ré rang va nhat quan.
5 | Pongluc khuyén khich nha dau tw ré rang, minh bach va nhat quan.

Co ché chia sé lgi ich khi dau tw vao néng nghiép (tréng cay thuc
6 phdm, nhién liéu sinh hoc, rirng, trang trai’khu bao tén giai tri) thwong

xuyén dwogc st dung mét cach minh bach.

C6 sw théa thuan truc tiép va minh bach gitra ngwdi cé quyén vé dat
7 dai va nha dau tw

Yéu ciu nha dau tw cung cip day da thong tin dé danh gia murc do
8 mong mudn cé dy an trén dat cong/dat lang xa.

Déi voi trwdng hop chiém gitr dat cong/dat ctia cong ddng, nha dau tw
g | cocung cép céac thong tin can thiét va nhirng théng tin nay dwoc cong

bd cong khai.

Luat phap déu co6 qui dinh vé céac diéu khoan hop déng lién quan dén
10 viéc thu hoi dét cong hodc dat cong dong nhdm dé cap coéng khai dén

cach thirc chia sé lgi ich va rui ro.
11 | Thdtuc phé duyét du an, néu can, twong dbi nhanh gon.

Cac yéu cau vé mat xa hoi déi véi nhivng dw an diu tw qui mé 1én trong
12 néng nghiép dwgc néu rd va dwgc thwce thi.

Cac yéu cau vé& méat moi trwong déi véi nhirvng dy an ddu tw qui mé Ién
13 trong néng nghiép dwoc néu rd va dwoc thyc thi.

Déi voi viec chuyén nhwong dat cong/dat cla cong dong, cac té chirc
14 sw nghiép cong thiét lap dwoc qui trinh xac dinh va lwa chon cac dy an

dau tw cé loi v& mat xa hoi, méi trwdng va dwoc thye thi ¢ hiéu qua.

Viéc tuan thl cac bién phap phong ngira dbi véi nhitng dw an dau tw
15 trong ndng nghiép dwoc kiém tra.

C6 kénh dé dat khiéu nai néu cac nha dau tw trong néng nghiép khong
16 | tudn tha cac qui dinh.
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Forest Land

2 | Muc | cha aé 2
1 | Qubc gia tham gia ky két va phé chuan cac hiép dinh quéc té

Thwc thi cac khuyén khich thuc déy viéc giam thiéu bién déi khi hau
1 i thdng qua lam nghiép

Cac khia canh mang tinh hang héa coéng cdng cla rirng dwoc luat
2 i phap céng nhan va bao vé.

Ké hoach va ngan sach quan ly rixng gidi quyét cac nguyén nhan
2 i chinh gay pha rirng va suy thoai rirng.

Cam két ciia quéc gia dbi véi hé théng xac nhan va chadm séc, bao vé
3 [ rirng dé thuc day viéc khai thac bén virng gé va Iam san ngoai gb.

Cam két ciia qubc gia dbi véi doanh nghiép nhé va vira, coi d6 la cach
3 ii thic day canh tranh, tao thu nhap va viéc lam san xuét & néng thén.

Coéng nhan cua luat phap vé quyén truyén théng va quyén cla nguoi
4 [ ban dia v& nguén loi rirng.

Luat phap qui dinh va thwc hién viéc chia sé lgi ich hodc thu nhap v&i
4 i | cong déng dia phwong.

Ranh gidi Ianh thé rirng quéc gia va viéc phan loai theo cac hinh thirc
5 i s& hivru/str dung dwgc xac dinh va phan dinh rd rang

O khu virc néng thén, ké hoach sir dung dat rirng va sw thay ddi trong
5 i céac ké hoach nay dwoc dwa vao y kién clia cong chung.

Céach tiép can cta qudc gia trong viéc kiém soat téi pham rirng, ké ca
6 [ viéc khai thac gd bat hop phap va tham nhiing.

Cac nd lyc ndi bo va lién co quan cung véi sw hop tac da dbi tac dé
5 i d4u tranh chéng t6i pham rirng, nhan thirc cta thdm phan va cong té

vién.
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Phu luc 7: Phan tich so sanh

Phén nay phan tich so sanh diém theo khung LGAF giita Viét Nam va 14 nudc

Khi Viét Nam hoan thanh viéc danh gia theo khung LGAF, 14 qudc gia khéac ciing di
hoan thanh danh gia nay. Diéu d6 cho phép chung ta c6 thé tién hanh mot phép so
sanh nhanh giira diém cia Viét nam va diém cua 14 qudc gia nay. Dé tao diéu kién
thuan loi cho qua trinh nay, chung t6i da xép hang cho cac mirc diém nhu sau A = 3,
B=2,C=1,vaD=0. Véi mdi chi sb, chung toi ciing biéu dién dong thoi diém cua
Viét Nam, diém trung binh va diém tdi da cua cac qudc gia nay

14 qubc gia bao gdom: Brazil, Congo, Gambia, Ghana, Madagascar, Malawi,
Mauritania, Nigeria, Peru, Philippines, South Africa, Senegal va Ukraine.

5.4.1. Tom tat phuong phap so sanh

Khi Viét Nam hoan thanh viéc dénh gia theo khung LGAF, 14 quéc gia khac ciing da
hoan thanh danh gid nay. Cac qudc gia bao gdm: Brazil, Congo, Gambia, Ghana,
Madagascar, Malawi, Mauritania, Nigeria, Peru, Philippines, South Africa, Senegal va
Ukraine. Piéu d6 cho phép chung ta c6 thé tién hanh mot phép so sanh nhanh giira
diém cua Viét nam va diém cua 14 qubc gia nay.

Trong khudn khé Bio cdo nay, viéc so sanh chi c6 muc tiéu tham khao dé hiéu rd hon
diém manh va diém yéu trong quan tri dat dai & Viét Nam. Mot so sanh chit ché va
chinh théng khac c6 thé s& dugc Ngan hang Thé gidi tién hanh sau khi hoan thanh du
an LGAF ¢ toan bo 35 nudc.

D¢ tao diéu kién thuén lgi cho qua trinh nay, ching t61 da xép hang cho cac mic di€m
nhu sau: A=3,B=2,C=1, vaD=0. V&i mdi chi s, chung téi ciing bi¢u dién dong
thot diém cua Viét Nam, diém trung binh va diém t61 da cua cac quoc gia nay.

5.4.2. So sanh theo linh vuc va chi sd

Két qua so sanh duoc tom tit & Bang dudi theo 21 chi s6 (chi s6 LGI-19 khong du cin
ctr so sanh). Pi voi mdi chi sd, chung toi trinh bay thtr hang ctia Viét Nam va mot s6
diém dang cha ¥ (muc c6 diém manh va yéu trong so sanh). Phy luc 5 thé hién chi tiét
bang hinh v& cho tirng muc ¢ mdi chi s6 - khi so sanh véi diém trung binh va diém 16n
nhit cta 15 nudc.
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Bang 7: TOm tit so sanh diém LGAF cua Viét Nam véi 14 nude dang phat trién khac

Xép
hang

Nhitng muc dang chu y

LINH VUC CHU PE 1. KHUON KHO THE CHE VA PHAP LUAT

Chi s6-1. Thira nhdn tinh lién tuc trong
viéc thuc hién quyén: Phap luét thira nhan
cac quyén do ca nhan va cac nhom nguoi
nim giir (bao gdm ca cac quyen phai sinh
va cac quyeén cua ngudi thiéu sé va phu
nit)

4

- Quyén st dung dat ¢ nong
thon (LG1-i) dat muc tdi
da (A). Cac muc khac dat
dudéi muc trung binh cua
14 nude

Chi s0-2. Thuc hién quyén: Cac quyén do
phap ludt quy dinh dugc dam bao thuc
hién (bao gém ca cac quyén phai sinh
cling nhu cac quyén cua nguoi thiéu sb
va phu nir)

Ca 5 muc déu dat diém cao hon
hodc bang mirc trung binh cia 14
nude. Viéc dang ky quyén cua
lang, xa dat s6 diém t6i da (A),
cao hon muc t4i da cia cac nudc
so sanh.

Chi $6-3. Cic co ché cong nhdn quyén:
Viéc dinh nghia va giao cic quyén mot
cach chinh thirc, qua trinh ghi nhén cac
quyén phu hop véi thuc tién hodc néu
khong nhu vay, thi quy dinh cac phuong
thirc phu hop nhim dam bao sy nhat
quén thong qua phuong thuc khong co
su phan biét doi xir

- Hau hét cic muc trong chi
s6 nay dat diém cao hon
muc trung binh cua cac
nudc so sanh

- Muc chi phi khong chinh
thirc cho viéc thira nhan
quyén cho thay van dé 16n
nhat trong chi s nay (C).

LGI-4. Han ché quyén: Cac quyép trén
dat khong mang tinh diu kién gan vai
cac ti€u chuan khong thuc t&/ khong kha
thi.

Co6 9 nude cung & nhom hang 2
nhu Viét Nam. Diém sb cua Viét
Nam tuong duong muc trung binh
cua 14 nudec.

LGI-5. Sy r6 rang trong chirc nang va
hoat dong: Chuc nang clua cac co quan
c6 tham quyén vé diéu hanh va quan ly
trong linh vuc dit dai duoc quy dinh 15
rang, tinh trang tring lap vé chuc trach
dugc loai trir va thong tin dugc chia sé
khi can thiét.

- bayla diém yéu chung cua
cals quoc gia nhung Viét
Nam c6 diém sb twong ddi
kha quan hon 14 nudc con
lai.

- Tuy nhién, su phan chia
chtrc ning cia cac thé ché
12 mot diém yéu cua Viét
Nam (D), trong khi mirc
trung binh cua cac nudc
khac vé muc ndy cao hon
muc C.

LGI-6. Céng bang va khéng phdn biét doi
xit trong qud trinh ra quyét dinh: Céc
chinh sach dugc xay dung thong qua mot
quy trinh ra quyét dinh hop phap, co su

- Viét Nam dat s0 diem cao
nhat & hai muc: Bao cdo vé
thuc hién chinh sach dat
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tham gia cia tat ca cac bén co lién quan.
Khuén khd phap 1y khong ¢ su phan biét
d6i xtr va cac co quan thuc thi cac quyén tai
san c¢6 quyén ngang nhau trong viéc tiép
can dén tAt ca cac van ban

dai (A) va su phu hop gitta
chi phi va loi ich (B).

Diém cho sy 16ng ghep cac
muc tiéu cong bang thip

(©).

LINH VUC CHU BE 2. QUY HOACH, QUAN LY SU DUNG PAT VA THUE

LGI-7. Minh bach trong cac han ché vé
str dung dat: Nhitng thay dbi trong cac
quy dinh vé quan 1y va sir dung dat duoc
tao ra mot cach minh bach va phai mang
lai loi ich dang ké cho xa héi noi chung
thay vi cho mot s6 nhom ngudi cy thé.

5

Viét Nam dat muc trung
binh trong c4 ba muc: su
tham gia cua cong chung
vao qua trinh quy hoach st
dung dat ¢ thanh thi (gitta
C va B) va nong thon (C),
va sy thay doi trong viéc
chuyén giao quyén sir dung
dat.

LGI-8. Hi¢u qua trong quy trinh quy
hoach su dung ddt: Quy hoach va cac quy
dinh vé st dung dat duoc thong qua,
thue hién c6 hiéu qua, khong day mot bo
phan 16n nguoi dan vao tinh trang su
dung dat khong dang ky, va co kha nang
dap g véi yéu cau ve gia tang dan so.

Hai muc vé quy hoach
dugc danh gia kha cao (B).
Ngugce lai, qué trinh phat
trién cua cac thanh phd 16n
va céac 10 dat 1an can khong
dugc trién khai t6t bang
muc trung binh cia cac
nudc so sanh.

Nhu vay, trong khi quy
hoach da twong ddi hop 1y
thi viéc trién khai thuc hién
lai chua tot.

LGI-9. Thuc day va ting kha nang dy
doan trong viéc st dung ddi véi cac dién
tich dat sir dung han ché: Viéc cip phép
phat trién dugc thuc hién nhanh chong va
mMinh bach.

Viét Nam duoc xép hang
cao hon mirc trung binh
trong ca hai muc.

Hai nudc dat diém tuyét
d6i trong chi s6 nay:
Georgia va Philippines.
Viét Nam xép thir 3, cung
vl Nam Phi va Senegal
(2.5).

LGI-10. Minh bach trong dinh gia: Viéc
dinh gia nhim muyc dich tinh thué duoc
thuc hién trén co s cac nguyén tic rd
réng, thuc hién nhat quan, cap nhat dinh
ky va c6 tiép can cong khai

Viét Nam duoc xép hang
cao hon mirc trung binh
trong ca hai muyc.

Piém cua Viét Nam dung

thr 5, sau Nam Phi,
Georgia, Malawi, va
Philippines.

LGI-11.Hiéu qud thu thué, phi, 1é phi:
Céac nguon lyc tor thué dat va tai san

Khong dua can ctr so sanh
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duoc thu va thué tai san duoc thu, va
khoan loi tirc tir thu€ dat 16n hon chi phi
bo ra dé thu

LINH VUC CHU BE 3. QUAN LY DAT

CONG

LGI-12. Xdc dinh ddt cong va quan Iy ré | 4 - Ba muc lién quan dén trach

rang: S¢ hiru dat cong dugc xac dinh va nhiém va dau tu cho thé

kiém ké voi viéc quy dinh 13 trach nhiém ché déu dat trén muc trung

quan 1y va tiép can cong khai cic thong binh cta 14 nudc.

tin co lién quan - Mat khac, ba muc lién
quan dén kha nang tiép can
thong tin va xdac dinh
quyén sé hitu cong chi dat
ngang bang hoic thip hon
muc trung binh.

LGI-13. Théa ding va phit hop vé thoi| 4 Ca hai muc déu duoc cho diém A,

gian trong qud trinh thu héi ddt: Nha nude cao hon han mirc trung binh cua

chi thu hoi dat vi loi ich cong cong va 14 nudc.

dugc thuc hién mot cach hi¢u qua

LGI-14. Minh bach va céng bang trong thii | 6 Hai muyc dat diém thap hon mirc

tuc thu hoi dat: Thu tuc thu hoi dat rd trung binh 14 Tinh kip thoi cta boi

rang, minh bach va viéc bdi thuong bang thuong va Kénh dé khiéu nai doc

hién vat hoac béng tién theo gid thi lap va dé tiép can (muc C)

truong dugc thuc hién mét cach cong

bang va nhanh chéng

LGI-15. Quy trinh minh bach va loi ich | 6 D6 cong khai chc giao dich dat

kinh té: Viéc chuyén doi muc dich su
dung tir dit cong sang dat tu phai tudn
theo quy trinh r0 rang, minh bach va
canh tranh va cac khoan thanh toan phai
duoc thu va kiém toén.

cong & Viét Nam dat diém D. Pay
13 mot trong cac linh vyc cd van
dé nhit ¢ Viét Nam. Phuong thirc
cho thué/ban dét cong cling duoc
danh gia rat thip (C), dudi mirc
trung binh cua 14 nudec.

LINH VUC CHU BE 4. CUNG CAP CONG KHAI THONG TIN VE DAT DAI

LGI-16. Pdy di thong tin: Co quan dang | 10 - Cdc can tro lién quan dén
ky dat dai cung cong thong tin vé cac khu vwe tw nhdin dat diém
loai hinh huéng dung quyén tu nhan D. Pay la mét trong cac
khac nhau mét cach day du vé mit dia Iy linh vuc c6 van dé nhit ¢
va ¢6 kha nang t1ep can theo timg hd so, Viét nam. Kha ning tiép
cling nhu nguoi nam gilt quyén va co thé can hd so ding ky ciing
c6 dugc thong tin mot cach nhanh chong dugc cho diém thap hon
dbi voi tat ca cac bén co lién quan murc trung binh.

- Hai myc dugc danh gia cao
la: Han ché lién quan dén
khu vuc cong va kha nang
tim kiém hd so ding ky
(A). :

LGI-17. Tin cay: Thong tin dang ky duoc | 8 - Thong tin dang ky/ho so
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LGI-19. Minh bach: L¢ phi dugc an dinh | 5 Kha nang tiép can cong khai biéu
va thu mot cach minh bach phi cling dugc danh gia thap hon
muc trung binh.

LINH VUC CHU BE 5. GIAI QUYET TRANH CHAP VA QUAN LY XUNG BOT

LGI-21. Murc do anh huong thap do tranh | 4 Céa ba muc ¢ Viét Nam dugc xép

chdp: Dién tich dit bj anh huong boi qua hang thap. Tdc d6 giai quyét tranh

trinh xem xét giai quyét tranh chip 1a chép tai toa an xép hang D, trong

thap va giam khi s6 tranh chap duoc giai quyét
chinh thirc va s tranh chip kéo
dai chi xép hang C.

Bing 7: Tém tit so sanh diém ciia LGAF Viét Nam véi 14 nwée dang phat trién khac

Nhom cac chi s6 duge xép vao nhém nude c6 diém cao hon

Trong s6 20 chi s6 dugc so sanh, c6 5 chi s0 Viét Nam dugc xép trong nhdém 3 nudc
c6 diém danh gia cao nhat. Céc chi s6 d6 bao gom:

- LGI-2: Thyc hién quyén

- LGI-3: Cac co ché cong nhan

- LGI-4: Han ché quyén

- LGI-6: Cong bang va khong phan biét d6i xtr trong qué trinh ra quyét dinh
- LGI-8: Hiéu qua trong qua trinh quy hoach sir dung dat
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- LGI-9: Thuc day va ting kha ning du doan trong viéc str dung ddi v6i dién tich
dat sir dung han ché

Néu xem xét k¥, cac chi s6 nay déu gin vai viée ¢ cac quy dinh, chinh sach va nhitng
tién bod trong cac quy dinh do. No6i cach khac, sy hoan thién ctia chinh séch duoc coi la
mot khia canh quan tri dat dai ma Viét Nam 1am tuong dbi tdt so v6i 14 nudce dang
phat trién trong mau so sanh.

Nhom cac chi s6 c6 diém thap hon:
Day la céc chi s6 chi dugce x&p tir thir 7 tré xuong. Cac chi s6 nay bao gom:

- LGI-16: Pay du thong tin

- LGI-17: Tin cay cua thong tin

- LGI-18: Hiéu qua

- LGI-20: Phan cbng trach nhiém

Céc chi s6 nay lién quan t&i hai van dé chinh. Th nhat 13 tinh cap nhat, day du va kha
ning truy cap thong tin vé dat dai cua cong ching. Cac muc trong chi sé nay déu co
diém thap hon so véi trung binh cta cac nudc trong mau so sanh. Thir hai 13 tinh hiéu
qua va sy phan cong trach nhiém rd rang giira cac thiét ché giai quyét xung dot. Cé hai
yéu t6 ndy lién quan t6i trach nhiém giai trinh (vé ngudn lyc va cong viéc) clia cac co
quan lién quan.

Nhom cac chi s6 ¢6 diém & muc trung binh trong mau:

Pay 1a cac chi sd chi dugc xép tir thir 4 t6i thir 6 trong mau so sanh. Céc chi sb nay
bao gdm:

- LGI-1: Thira nhan tinh lién tyc trong viéc thyuc hién quyén
- LGI-4: Sy r0 rang trong thuc hién chirc nang va hoat dong
- LGI-7: Minh bach trong cac han ché vé str dung dat

- LGI-10: Minh bach trong dinh gia

- LGI-12: Xac dinh d4t cong va quan 1y rd rang

- LGI-14: Minh bach va cong bang trong thi tuc thu hoi dat
- LGI-15: Quy trinh minh bach va lg1 ich kinh té

- LGI-21: Mirc d6 anh hudng thap do tranh chap

Rét nhiéu cac chi sé (va cac muc) trong cac chi sb thudc nhém nay lién quan téi tinh
minh bach trong quan tri dét dai. Nhu vay, tinh minh bach trong quan tri dét dai & Viét
Nam, néu so voi 14 nudc trong miu so sanh, thi ndm ¢ khoang trung binh.
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1. KHUNG PHAP LY VA THE CHE

LGI — 1: Tinh lién tuc trong viéc thuc hién quyén

LGI-1i
Quyeén st
dung (&
ndng thon)

LGI-1ii
Quyén sl
dung (& do

thi)

LGI-1v
Co )hc}i ca
thé hoa

oooooo Trung
binh
LGI-1 iii
LGI-1 iv 5m &
N Nhém &
Nhém & 4 5
viing db thj s one
LGI-2: Thyc hién quyén
LGI-2 i
Dbang ky
dat & lang
xa
3
LGI-2 v
Ché do LGI-2 i D4t
voi tai san cap cho ca
chung nhéan &
dwéi hinh 5na thé
thire cac nong thon
khu...
GI-2 iii
_ Dét cap ——
Phu it cho ca
un nhan @ 0 ceeees Trung
thi binh
GTLN
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- Céc chuyén gia cho Vi¢t Nam
diém s6 t6i da vi co sy thua
nhan quyén st dung dat ¢ néng
thon (A). Piém sd nay dat trén
muc trung binh cia 14 nudc
(1.64 — gitra B va C).

- O cac muc khac, Viét Nam dat
diém thap hon mirc trung binh
cua 14 nudec.

- Viét Nam cung v61 4 nudc
khac cung xép thir 6.

Ca 5 muc Viét Nam déu dat diém
cao hon hodc bang mirc trung binh
cia 14 nude. Viéc dang ky quyén
cua lang, xa dat s6 diém tdi da (A),
cao hon mirc ti da ciia cac nudc so
sanh.

Viét Nam xép thir 2, chi sau Nam
Phi. DU con nhidu viéc cin lam
nhung so sanh niy cho thiy Viét
Nam da c6 nhimg budc tién dang
ké trong viéc thuc hién quyén, SO
v6i cac nude dang phat trién khac.



LGI-3: Céc co ché cong nhan quyén

LGI-3 iv
Khong co chi
phi khong
chinh thirc

LGI-3 i
Chirng ctr
khéng béng
van ty
LGI-3 vi Qua
trinh céng
nhan quyén R
s& hitu rd e
rang i 0
LGI-3 v Yéu = S
cu dang Ky R
nha mang
tinh kha thi

\ LGI-3ii S&
.

hitu lau dai

LGI-3 iii Chi
phi chinh
thirc thap

—\/ N

eeeeee Trungbinh

LGI-4: Han ché quyén

2.5

1.5 -

0.5 -~

thén

LGI-4 i Han ché LGI-4iHan ché
doi voi dat do thi doi véi dat nong

m VN

ATrung
binh

LGI-5: C6 sy 10 rang trong chtrc nang va hoat dong
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- Hau hét cac muc trong chi so

nay dat diém cao hon mirc
trung binh cua cdc nudc so
sanh

- Muc chi phi khéng chinh thirc

cho viéc thira nhin quyén cho
thay van dé 16n nhat trong chi
s0 nay (C).

- Viét Nam xép tht 3, sau

Georgia va Mauritania trong
sO nay.

Viét Nam duoc xép loai B trong
cac muc han ché vé quyén sir
dung, s& hitu va chuyén nhuong
d6i v6i dat do6 thi va nong thon.
Piém s6 ndy twong duong véi
muc trung binh cia 14 nude

Viét Nam, xép hang B, cung véi
9 nudc khac thuoc nhom thir hai,
sau Brazil, Gambia  va
Philippines.



LGI-5 i Phan cong

------ Trung rd rang vai tro cta
binh cac thé ché
GTLN 3
LGI-5ii Trung lap
LGI-5 iv Chia sé vé chtrc trach clia
théng tin cac co quan co

thadm quyén

LGI-5 iii Trung lap
phan cong trach
nhiém giita cac cap

Sy trung 1ap trong chirc nang
va thAm quyén quan tri dat dai,
van d& vé cong khai thong tin
la Vén dé ndi bat cua ca 15
quoc gia nhung Viét Nam co
diém sé tuwong d6i kha quan
hon 14 nudc con lai.

Tuy nhién, sy phan chia chuc
nang cua cac thé ché 1a mot
diém yéu cua Viét Nam (D),
trong khi mtrc trung binh cua
cac nudc khac cao hon muc C
(1.2).

Piém LGI-5 cua Viét Nam xép
tht 4, cung vo1 Congo va
Philippines.

LGI-6: Cong bang va khong phan biét ddi xtr trong qua trinh ra quyét dinh

LGI-6 i Chinh

sach ro rang
- ¢6 sy tham

LGI-6iv
Bao cao ve LGI-6 ii Muc
thwe hién tiéu cong
chinh séch bing
dat dai
e \/ N
Gl-eiiichi ... Trung binh
phi/Lgi ich
thuc hién GTLN

Viét Nam dat s6 diém cao nhat
& hai muc: Béo cdo vé thuc
hién chinh sach dat dai (A) va
su phu hop gitta chi phi va lgi
ich (B).

DPiém cho sy 16ng ghép cac
muc tiéu cong bang thap (C).
Piém LGI-6 cta Viét Nam xép
tht  nhat, ngang bang
Philippines. Chinh sach ¢ Viét
Nam duong nhu khong c6 su
phan biét dbi xir so véi cac
nude dang phat trién khac.

2. QUY HOACH, QUAN LY VA SU DUNG PAT VA THUE PAT

LGI-7: Minh bach trong cac han ché vé st dung dat
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LGI-7 i
Cong chung
tham gia
vao QH d6
thi

LGI-7 iv Téc LGI-7 i Céng

do thay doi chung tham
quyen st - gia vao QH
dung dat néng thén

LGI-7iii Co

chéchias¢ ... Trung
loi ich véi bt

cong chung

Viét Nam dat mirc trung binh
trong ca ba muc: su tham gia
cua cong ching vao qua trinh
quy hoach st dung dat ¢ thanh
thi (gitra C va B) va nong thon
(C), and va su thay dbi trong
viéc chuyén giao quyén st
dung dat.

Piém vé Co ché chia sé lgi ich
thu duogc tir thay doi trong st
dung dat & Viét Nam (B), muc
cao nhit cta 14 nudc.

Hau hét cac nude c6 diem LGI-
7 — Minh bach trong han ché str
dung dat duéi mac B. Viét
Nam, véi s6 diém 1.63 (giita B
va C), xép thir 5.

LGI-8: Hiéu qua trong quy trinh quy hoach st dung dat

LGI-8iQua
trinh phat trién:
Céac thanh pho

I&n nhét dat
nuwdc
LGI-8 v Ké
hoach str dung LGI-8 i Qud
quy dat cho R PR
’ . trinh phat trién:
muc dich khac 4 thanh bhé 13
phu hop véi anh pho lon
thuyc te
e—\/ N
LGI-8 iii Quy
LGI-8 iv Cac hoach déi thi ~ °°°°°° Trung
dat 1an can va tang trwdng binh
do thi GTLN
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- Hai muc vé quy hoach
dugc danh gia kha cao
(B). Nguoc lai, qua
trinh phat trién ciia cac
thanh phé 16n va cac
16 dat 1an can khong
dugc trién khai tot
bang muc trung binh
cua cac nudc so sanh.

- Nhu vay, trong khi
quy hoach da tuong
déi hop 1y thi viéc
trién khai thuc hién lai
chua tét.

- Nam Phi (25) va
Ukraine (1.75) nam
trong nhom dan dau.
Viét Nam thudc nhoém
thdt 2 cung vbi
Georgia, Malawi, va
Mauritania (1.25).



LGI-9: Thuc day va kha ning du doan

m VN
# Trung binh
= GTLN

LGI-Qi Kha nang LGI-9 ii Thoi gian xin

xin cap phép xay cap phép xay dung

dwng
LGI-10: Minh bach trong dinh gia

mVN
= Trung binh

LGI-10i Quy  LGI-10ii Tinh FGTLN
trinh dinh gia r& cong khai cla
rang cac danh sach
dinh gia

LGI-11: Hiéu qua thu thué, phi, 18 phi

Viét Nam duoc Xép hang cao
hon muc trung binh trong ca
hai muc.

Hai nu6c dat diém tuyét doi
trong chi s6 nay: Georgia va
Philippines. Viét Nam xép
thr 3, cung v6i Nam Phi va
Senegal (2.5).

Viét Nam dugc xép hang cao
hon mtrc trung binh trong ca
hai muc.

Piém cua Viét Nam ding
thtr 5, sau Nam Phi, Georgia,
Malawi, va Philippines.

Chi 02 trong 04 muc dugc danh gia, do vay khong c6 du cén ctr so sanh
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3. QUAN LY PAT CONG

LGI-12: Xac dinh dat cong va quan Iy 1 rang

LGI-12i S&
hiu g4t cong
dwoc xac
dinh
. 3
LGI-12 vi LGI-12ii
i
tiép can cong hoc%?] dat
khai 9
LGI-12v
Thong tin ve LGI-12 iii Tréch
k|§m ké dat | 2~ nhiém quan ly
cbng dwoc N
tiép can cong rorang
khai e—\/\
LGI-12iv
Pau tw thda eeeess Trung
dang cho cac binh
thé ché GTLN

Ba muc lién quan dén trach
nhiém va dau tu cho thé ché
déu dat trén muc trung binh
cua 14 nudc.

Mit khéc, ba muc lién quan
dén kha nang tiép can thong
tin va xac dinh quyén so
hiru cong chi dat ngang
bang hodc thip hon mirc
trung binh.

Viét Nam xép thtr 4 trong
s6 15 qubc gia.

LGI-13: Thoa dang va phu hop vé thoi gian trong qué trinh thu hoi dat

B VN
£ Trung binh
B GTLN

LGI-13 | B4t bi thu héi LGI-13 iiTéc do sw
vi muc dich tw nhan dung dat thu hoi

LGI-14: Tinh minh bach trong thu tuc thu hdi dat
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- Ca hai muc déu dugc
cho diém A, cao hon
han mirc trung binh cia
14 nude.

- Viét Nam xép the 4
trong tong s6 15 nudc
v6i diém gitra C va B.



LGI-14 i Bdi
thuwdng cong
béng khi thu
hdi quyén s&
hiru
LGI-14 v Thoi
gian ban
hanh quyét
dinh giai

quyét 1an dau

lap va dé tiép
can

LGI-14 ii B
thwong cong
bang khi thu
hdi cac quyén
khéac

LGI-14 iii VN
inh kip thoi
ctia boi
thwong

ecccee Trung
binh
GTLN

- Hai muc dat diém thip
hon mtc trung binh Ia
Tinh kip thoi coa boi
thuong va Kénh dé khiéu
nai doc lap va dé tiép can.

- Véi chi s6 nay, Viét Nam
xép thir 6 v6i diém gitra C
va B (1.60).

LGI-15: Quy trinh chuyén d6i muc dich sir dung dat cong minh bach

LGI-15i Do
cong khai cac
giao dich d4t

cbng
3

A

LGI-15 iii LT —"

Phwong thirc

VN

ecccce Trung
binh

LGI-15ii Cac
khodn thu tlr

cho thué/ban
dat cdng

cho thué dat
cong

4. CUNG CAP THONG TIN DAT DAI

LGI-16: Tinh hoan thi¢n cia thong tin dang ky

LGI-16 i Po
vé ban db cho
cac thiva dat
3 dang ky

LGI-16 vi Dap 2
ung kip thoi
cac yéu cau

LGI-16 v Kha
nang tiep can
ho so dang ky

LGI-16 iv Kha
nang tim kiem
ho so dang ky

LGI-16 ii Cac
can tré lién
quan dén khu
viee tw nhan

LGI-16 iii Han
ché lién quan

5 " dén khu vuc
cong

e—\/N
eeeeee Trung binh
GTLN
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- Do cong khai cac giao dich
dat cong o Viét Nam dat diém
D. Pay la moét trong cac linh
vuc c¢6 van dé nhat & Viét
Nam. Phuong thitc cho
thué/ban dat cong ciing duoc
danh gia rat thap (C), duéi
muc trung binh cta 14 nudc.

- Viét Nam xép tht 6, sau
Georgia, Brizil, Gambia, Peru,
va Ukraine.

- Cdc can tro lién quan
dén khu vuc tw nhan dat
diém D. Pay 1a mot trong
cac linh vuc c6 van dé
nhat & Viét nam. Kha
nang tiép can ho so ding
ky ciing duoc cho diém
thap hon mirc trung binh.

- Hai muc dugc danh gia
cao 1a: Han ché lién quan
dén khu vuc cong va kha
ning tim kiém hd so
dang ky (A).

- Tbong thé Viét Nam chi



xép thtr 10 ¢ chi sd nay.

LGI-17-19: Mirc db tin cdy va tinh minh bach cua hd so ding ky

LGI-17 i Dich

vu dang ky tap
trung vao thoa

man yéu cau
khach hang
3

2
LGI-19ii Cac
hinh thtrc 14 LGI-17ii
thanh toan Ky \ Thoéng tin
khéng chinh 0 dang ly/hd so
thire khéng dia chinh

dwoc khuyén

LGI-19 i Bidu phi

dé dang tiép
can cong khai

dwoc cap nhat

Théng tin dang ky/hé so
dia chinh dwgc cap nhdt
bi cho diém thdp nhdt
(D). bay la mdt trong
céc linh vuc c6 van dé &
Viét Nam. Kha ning tiép
can cong khai biéu phi
cling duoc danh gia thap
hon mtrc trung binh.

Viét Nam khong duoc
danh gid cao trong muc
LGI-17, muc do tin cay
ciia hd so ding ky, xép
th 8 trén 13 nudc. Xép
hang cua muc LGI-19
cao hon: Viét Nam dung
thd 5 (nam trong nhém

the  2), cung VoI
Philippines va
Mauritania.

LGI-18: Hiéu qua kinh té, kha ning tiép can va tinh bén viing

phi dang ky
chuyén
nhwong tai
san

LGI-18 iii Pau

tw cho hé
thong

LGI-18 ii Sy bén
vitng vé tai
chinh nho thu
phi
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Ca ba muc déu dat diém
thiap hon muc trung binh.
Tinh bén vimg vé tai
chinh xép hang D, trong
khi chi phi dang ky
chuyén nhuong tai san va
dau tu cho hé thong ciing
thip, hang C. Diéu nay
phan anh mot thuc té
dang lo ngai 1a hé théng
khong c6 tinh bén viing
vé mit tai chinh.

Viét Nam nam trong
nhém céac nude thip nhit,
cung vo1 Mauritania va
Ghana trong muc nay.



5. GIAI QUYET TRANH CHAP VA QUAN LY XUNG BOT

LGI-20: Phan cbng trach nhiém

LGI-20i Tiép
can thiét ché
giai quyét xung

3 dot

LGI-20 iv Kha

nang khiéu nai

v&i chi phi hop
ly

LGI-20 iii Tiéu
cwe co thé phat
sinh dwoc giam

thiéu

LGI-20ii CO HT
GQTC khdéng
chinh thirc &

dwoc céng
nhan

e—\/
------ Trung binh

GTLN

LGI-21: Xung dot cho giai quyét it

LGI-21i
Tranh chap
duoc giai
quyét qua
gua toa an
thap

3

LGI-20 iii 56
tranh chap

vé dét dai
kéo dai

LGI-21ii
Tbc do giai
quyét clia

tda an
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Néu nhu kha ning tiép can thiét
ché giai quyét xung dot duoc
danh gia hop 1y (LGI-20i xép
hang A va LGI-20iii xép hang
B), cac kénh khac dé giai quyét
xung d6t con han ché. Cac tranh
chép phi chinh thirc va kha ning
khiéu nai v6i chi phi hop 1y chi
dugc xép hang C.

Viét Nam niam trong nhom céc
nuéc & giita danh sach (xép thir
7)

Ca ba muc ¢ Viét Nam duoc
xép hang thip. Téc do giai
quyét tranh chdp tai toa an
xép hang D, trong khi s6 tranh
chap dugc giai quyét chinh
thirc va s tranh chip kéo dai
chi xép hang C. Piéu nay
phan anh thuc té 13 xung dot
dat dai & Viét Nam hét stc
phtrc tap va kéo dai.

Viét Nam xép & vi tri thu 4
trong danh séach, sau Georgia,
Ukraine, va Peru



Phu luc 8: Tai liéu tham khao

References to all documents used by the Country Coordinator, the experts or the panel
members
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