VAN DE QUYEN sU DUNG DAT KHU VUC
NONG NGHIEP, NONG THON
THUC TRANG VA GIAI PHAP"

1. Dat van dé

Ut bao ddi nay, dat dai dugc xac dinh
mlé tai nguyén dac biét bdi dat dai co

ngudn géc tu nhién trudc khi con
ngudi sinh ra. Qua trinh st dung, dat dai lam
thod man nhu cau cla con ngudi, dé chinh
la “gia tri s& dung”. Tinh chat dac biét thé
hién do cé su dan quyén véi nhau gitta tinh
chat tu nhién va tinh chat xa hoi. Néu khéng
c6 ngudn géc tu nhién, thi con ngudi du tai
gidi dén dau cling khdng tu minh (ca nhan
hay tap thé) tao ra dat dai; con ngudi cé thé
san xuat, ché tao ra muén nghin th hang
hoa, san pham nhung khong ai c¢é thé sang
tao ra dat dai. Vi thé, trong bat ky ché do sd
hitu nao clia mét qudc gia hay vung lanh
th8, nha nudc va ngudi dan can phai hiéu
dudc dac diém dac biét nay.

2. Thyc trang va giai phap

2.1. Thuc trang QSDP khu vuc nong
nghiép, néng thén

& Viét Nam, sé hitu dat dai duge Hién
phap diéu chinh (ng v6i ché do chinh tri -
kinh té - xa hoi timg thai ky. TU khi hoa binh
lap lai, trong thdi ky qua dd, cac hinh thifc s&
hitu ch(l yéu vé tu liéu san xuét & nudc ta la:
Hinh thic s hitu ca Nha nudc tirc la cla
toan dan; s hitu clia hgp tac xa tic la hinh
thitc s hitu tap thé clia nhan dan lao dong;
hinh thifc sd hitu clia ngudi lao ddng riéng |é
va hinh thic s3 hitu clia nha tu san dan toc
(Piéu 11 - Hién phap 1959). Sau giai phéng
mién Nam, thong nhat dat nudc, Hién phap
1980 quy dinh: D4t dai, ring nui, séng ho,
ham mo, tai nguyén thién nhién trong long
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Tap chi Khoa hoc Po dac va Ban d6
dat, & viing bién va thém luc dia... cling cac
tai san khac ma phap luat quy dinh |a cla
Nha nudc déu thude sd hitu toan dan (Diéu
19). Sau Dai héi Dang toan qudc lan thir VI
(thang 12/1986), Dai hoi d8i méi da tim ra |6
thoat cho cudc khiing hoang kinh té - xa hai,
thé hién quan diém ddi mdi toan dién dat
nudc. Tir 1986 - 1992, cong cudc ddi mdi
toan dién da dat dudc nhing thanh tuu quan
trong. Quéc hoi khoa VIII - ky hop thir 11
(thang 4/1992) quyét dinh slta d8i Hién
phap nam 1980 dé dap (ing yéu cau clia tinh
hinh va nhiém vu mdi. Hién phap 1992 quy
dinh Nha nu8c phat trién nén kinh té€ hang
ho& nhiéu thanh phan theo cd ché thij trudng
cd su quan ly clla Nha nudc. Dat dai, riing
ndi, séng hd, nguén nudc, tai nguyén trong
long dat, nguén Igi & viing bién, thém luc dia
va vlng trdi... clng cac tai san khac ma
phap luat quy dinh la clia Nha nuéc, déu
thudc sd hitu toan dan (Piéu 17) va Nha
nudc thong nhéat quan ly toan bo dat dai theo
quy hoach va phap luat; Nha nudc giao dat
cho cac t8 chiic va ca nhan st dung 6n dinh
lau dai;... dudc chuyén QSDD dugc Nha
nudc giao theo quy dinh clia phap luat (Diéu
18). Nhu vay, tir khi hoan thanh cach mang
dan téc, dan chd nhan dan, ché dd sd hiu
toan dan vé dat dai trd thanh nguyén tac chl
dao xuyén suét qua trinh phat trién. Nha
nuéc cb quyén xac lap hinh thitc phap 1y cu
thé va coéng nhan quyén st dung dat
(QSDD) d6i véi cac chii thé sit dung dat hgp
phap. DAc trung clia chinh sach sl dung dat
& Viet Nam thdi ky nay la viéc xac lap QSDD
thong qua cac hinh thirc giao dat khéng thu
tién st dung dat, giao dat c6 thu tién hoac

™ Tham luan Hoéi thao “Chinh s&ch phap luat dat dai lién quan dén ndng nghiép, néng dén, néng thon - Héi KH DAt VN
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cho thué dat

Trén co sd quy dinh ctia Hién phap, phap
luadt dat dai qua cac thoi ky cling phat trién
theo hudng diéu chinh déi tuong chi yéu
trong xa héi la néng nghiép, néng dan néng
thén. Cudc cach mang vé dat dai bat dau
bang cudc cai cach ruéng dat & mién Bac xa
hoi chl nghia (XHCN) vao giai doan thir tu
(cudi thang 11 dau thang 12-1953). Séc
lénh ngay 04/12/1953 thiét lap quy ché sd
hitu dat dai clla nong dan (DPiéu 1) trén
nguyén tac phan phdi dat dai la: giao dat
theo nhu cau clia ndong dan (Diéu 26); ngudi
dugc phan phéi dat cé6 quyén chuyén
nhuong bang cach thira k&, thé chap, ban
hay cho ngudi khac (Biéu 31). Thuc hién
Nghi quyét Héi nghi lan thd 14 BCH TW
Pang (thang 11/1958) vé chi truong thuc
hién cai tao XHCN, déi véi néng nghiép 1a
dua nong dan vao lam an tap thé. Ngay
27/5/1959, Quéc hdi ra Nghi quyét van dé
hdp tac hoa néng nghiép, dat dua vao hap
tac xa (HTX) cb ngudn géc do cac xa vién
déng goép. Hién phap 1980 ra ddi quy dinh
dat dai thude s6 hiiu toan dan nén quyén tu
hitu vé dat dai bi tuéc bd, con duy nhét loai
hinh s& hitu déi véi dat dai 1a s& hitu nha
nudc. Cudi nhitng nam 1980, loai hinh HTX
néng nghiép bi tan ra, dé bao dam ddi séng
cla néng dan, Nha nudc chl truong phan
phéi dat san xudt néng nghiép theo miic
binh quan dau ngudi dua theo hd khdu ho
néng nghiép. Thuc hién Nghi quyét Dai hoi
VI clia Dang vé d8i mdi kinh t&, trong dé
quan tdm hang dau téi d8i mdi linh vuc ndng
nghiép, néng thén, Bo Chinh tri, Ban Bi thu
ra nhiéu chi thi, nghi quyét diéu chinh cd ché
quan ly vi mé, tao diéu kién d8i méi quan ly
kinh t& néng nghiép. Van dé nay dugdc thé
hién ré trong Nghi quyét 10 cia Bd Chinh tri
“lay ho lam don vi san xuét tu chl. Ngudi
nong dan dudc trao quyén tu chli san xuat,
sUr dung rudéng dat lau dai, tv do tiéu thu san
pham..."®. Thai ky nay, nhd ¢ mét s chinh

" Nguén: Téng cuc Théng ké - thang 12/2008

sach khoan 100, khoan 10, giao rudng dat
cho néng dan st dung lau dai, xoa déi, gidam
nghéo nén néng nghiép, nébng dan néng
thén da thay déi c&n ban vé chat va luong.

Nam 1987, Luéat Dat dai (LDD) dau tién
cta Viét Nam ra doi, Luat quy dinh: Dat dai
thudc sé hitu toan dan, do Nha nudc théng
nh&t quan ly; Nha nudc giao dat cho céc chtl
thé str dung én dinh, 1au dai (Diéu 1); ché do
st dung cac loai dat; quyén Igi clia ngudi
SDB nhung khéng dé cap dén QSDP va
cap gidy chling nhan. Theo Luat, Nha nuéc
bat d4u quy dinh viéc dang ky dat dai, lap va
quan ly sé dia chinh, quén Iy cac hdp dong
stf dung dat, théng ké, kiém ké dat...(K5 -
Diéu 9). Sau 2 n&m thi hanh, khung phap ly
clia LDD 1987 khong chita ndi nhu cau phat
trién clia nén kinh t& hang hoa trong néng
nghiép.

Trén co s& Hién phap 1992, LBD 1993
dugc Quéc hdi khoa IX, ky hop thir 3 théng
qua ngay 14/7/1993. Trén nguyén tac cd
ban dat dai thudc sd hiiu toan dan do Nha
nudc théng nhat quan Iy, Luat cé mét sé noi
dung d8i méi: Ngusi SDP néng nghiép, dat
& dudc Nha nudc giao 5 quyén (chuyén déi,
chuyén nhugng, cho thué, thita k&, thé chap
QSDD - Diéu 3); han mic dat néng nghiép
cho hé gia dinh, cd nhan san xudt néng
nghiép (khéng quéa 3 ha); quy dinh mic dat
& cho hé gia dinh & néng thén (khéng qua
400 m?); ngudi sif dung dat dudc quyén cap
GCNQSDD, quyén chuyén nhugng, chuyén
déi, thira ké, thé chép, cho thué... LDD 1993
dudc sifa d6i, b& sung 2 1an vao nam 1998
va 2001 va cb cac van ban quy pham phéap
luat huéng dan thi hanh Luat.

Thuc hién Nghi quyét Héi nghi TW 7
(phén 2)-Khéa IX ngay 13/01/2003 vé tiép
tuc d8i mdi chinh sach, phap luat vé dat dai
trong thdi ky ddy manh céng nghiép héa,
hién dai héa (CNH, HPH) dat nudc, LDD
2003 dugc ban hanh, mac du con mét s6
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van dé, ndi dung can phai nghién citu tiép
theo nhung Luat méi da c6 nhiéu néi dung
phl hgp véi van dé dat dai trong nén kinh té
thi truéng dinh hudng XHCN. Luat md rong
dsi tuong SDB, quy dinh cu thé vé cép
GCNQSDB; thdi han giao dét, cho thué dat.
Pic biét, quyén cla ngudi SDD dudc bd
sung day dq, chi tiét, tao méi trudng phap ly
dé cac chl thé chl dong dau tu, thuc hién
giao dich déi véi thita dat clla minh (chuyén
ddi, nhan chuyén nhudng, cho thué, cho
thué lai, thira ké, t&ng cho, thé chap, bao
lanh, gép vén bang QSDD). Hudng dan thi
hanh Luat c6 cac nghi dinh, théng tu dudc
ban hanh.

Mac di da c6 khung phap ly tuong déi
ddy da, song hién trang phuong thic san
Xuét nhoé &, manh mun, dua trén phuong
phap truyén théng van la bic tranh “cé
truyén” clia néng nghiép Viét Nam. Gia tri
thu nhap trén mét don vi dién tich rat thap
(khoang 30 triéu déng/ha); Gia tri gia tang
hang hoa néng pham kém, néng thén con
nghéo va nhiéu khé khan. Tuy ty & chiém
70% dan s6 ca nudc nhung néng dan thu
nhap chi bang 1/3 mic binh quan ctia c3
nudc, diéu kién séng lac hau, ty I& déi nghéo
cao (13,1%), that nghiép chua giam
(4,65%)™, phan 16n luc Iugng lao déng phai
roi qué huong ki€ém séng; thai gian lao déng
thuc t&€ & néng thén dat 65%. Vi thé cla
néng dan trong tién trinh CNH, HDH md
nhat, khéng nam dudc thi trudng, luén chay
theo thi trudng. Mc hudng thu phic Ioi xa
héi qua thap (70% dan sé hudng thu 25%
mic dau tu vé giao duc va y té). Néng thén
bi tut hau, két cdu ha tAng chat Iudng thap,
lang xa khong dudc quy hoach. Quan hé
san xuat cham déi méi, néng lam trudng déi
mdi khéng thuc chat. Doanh nghiép néng
thoén kém coi chua cé dong luc.

Vé van dé néng dan, vdi tu cach la luc

lugng dong dao nhat, lién minh cong néng
véi giai cap cong nhan tién hanh cudc cach
mang dan téc, dan chd nhan dan, trong
Tuyén ngén clia Bang lao dong Viét Nam
(thang 2/1951), nbng dan dudc xac dinh: “la
nhiing chién si san xuédt & nong thén, can
dudc giam t6, gidm tlic va hudng nhing cai
cach hdp Iy vé rudng dat”. Qua hai cudc
khang chién chéng thuc dan Phap va dé
quéc My, néng dan néng thén khong chi
chiing t6 minh 1a thanh phan co ban trong
luc lugng san xuét ndéng nghiép néng thén
ma con la hau phudng viing chéc cung cap
nguén nhan Iuc, luong thuc, thuc phdm phuc
vu khang chién. Hoa binh lap lai, néng dan
tré thanh bd phan quan trong clia giai cap
cbng nhan Viét Nam trong su nghiép xay
dung va bao vé t8 qudc va ho da hoan thanh
st ménh lich st clla minh. Thai ky CNH,
néng dan Viét Nam lai ti€p tuc budc vao
cudc cach mang rudéng dat méi hoan thién
hon nhung nhiéu cam go, phtic tap va géc ré
clia n6 la dat dai. Theo quy dinh clia Hién
phap va phap luat dat dai thi QSDD Ia tu lidu
san xudt duy nhat ctia ngudi néng dan va la
tai san vo gia dudc ké thira tir thé hé nay
sang thé hé khac. C6 nhimg bai viét da
khéng ngén ngai khi néi vé s6 phan cia
ngudi néng dan la: “Thiét thoi, tén thuong,
bdi trong thuc t&€, néng dan da phai trai qua
bon cudc cach mang vé rudng dat (cai cach
rudng dat, san xuat hop tac xa, khoan 10 va
cbng nghiép hoa), trong d6 hai cudc cach
mang dudc dat va hai cudc cach mang mat
dat"@; “Néng dan la mét trong nhiing thanh
phan chiu thiét thdi nhéat trong xa hoi ta hién
nay vi c6 nhig nghich Iy chua dudc giai
quyét thdu dao"®. Nhu vay, bai toan néng
nghiép, néng dan néng thén (trong tam la
ndng dan) phai dudc giai ti nhiing nghich ly
hién hiiu.

Trong giai doan hién nay, van dé ddi mdi
ndng nghiép dé phat trién kinh té& - xa hoi va

@ Nguén: Bai Viét Nam cén cudc cach mang méi vé rudng dat - Vietnamnet ngay 09/05/2008
@ Ngudn: Bai Nhitmg nghich Iy ctia néng dan - Tudi tré ngay 16/03/2008
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giam nghéo & néng thén Viét Nam 1a van dé
cap thiét, né dudc dé cap trong bao cao phat
trién thé gisi 2008 (WDR), d&c biét trong bdi
canh nguén Iuc cho phat trién néng nghiép
Viét Nam da t6i han. Thuc té, GDP tang tu
san xuat ndng nghiép lam tang thu nhap cta
ngudi nghéo tif 2 - 4 |an so véi GDP tang tu
cac hoat dong phi néng nghiép. Trong thé ky
21, néng nghiép van tiép tuc 1a coéng cu
chinh cho su phat trién bén viing va gidm
nghéo. Thé nhung, hién nay cé nhiéu déng
thai cho thdy, khu vuc néng nghiép, néng
thén vAn ndm “ngoai ria” lan séng phat trién
clia dat nudc. Bdi khu vuc nay hién van
chiém gan 80% dién tich dat dai, 72% lao
dong, nhung hang n&dm chi tao ra khoang
20% GDP; 80% lao déng nong thén khéng
c6 chuyén mén ky thuat; chi c6 25% noéng
dan tiép can dudc vdi thi trudng, 75% con lai
khong hé biét vé nhimng thach thic, kho
khan khi hdi nhap; san xuat néng nghiép
phan tan, manh mun trén khoang 70 triéu
thira ruéng; hon 90% san pham noéng
nghiép con & dang thé....Vi vay, viéc dé xuét
nhiing gidi phap hitu hiéu dé giai quyét van
dé néng nghiép, néng thén theo Nghi quyét
s6 26-NQ/TW ngay 05/8/2008 Héi nghi 1an
th(r 7 Ban chap hanh TW khéa X trong giai
doan hién tai va tuong lai 1a can thiét va cap
bach.

Quyén s dung dat dudc hiéu la quyén
khai thac cac thudc tinh va cong dung tir dat
dé phuc vu cho cac muc dich nhét dinh. Xét
vé khia canh kinh t&, QSDB cé y nghia quan
trong vi né lam thda méan céc nhu céu va
mang lai loi ich vat chat cho cac chl sl
dung trong qua trinh SDB. QSDD cla Nha
nuéc Viét Nam la vinh vién, tron ven trén
pham vi c& nudc. QSDD cla cac doanh
nghiép, 6 chiic, hd gia dinh va ca nhan (goi
chung 1a ngudi str dung dat) bi han ché bdi
thai gian, khong gian, kha nang, muc dich
va hiéu qué s dung. QSDD clia Nha nudc

va clia ngudi SDD tuy khac nhau vé cap do
nhung déu théhg nhat trén timg 16, thifa,
manh dat, muc dich sl dung va mic do
hudng lgi tir dat. Vé nguyén tac, Nha nudc
diéu tiét cac nguén thu tir dat theo quy dinh
clia phap luat dé phuc vu nhiém vu 8n dinh
va phét trién kinh t& - xa hoi, bao dam Igi ich
quéc gia, Igi ich clla cdng déng, déng thoi
dam bao cho ngudi dan truc ti€p SDD dudc
hudng lgi ich tit dat do chinh minh dau tu
mang lai.

Thuc t&, khi xay dung ké hoach chuén bi
cho viéc ban hanh LDD 1993, du kién Nha
nudc sé cdp xong cd ban GCNQSDD cho
khodng trén 12 triéu hd (dén thang 7/2006
khoang 13,18 triéu hd)®. Theo béo céo clia
B TNMT thi viéc cap GCNQSDD ("sé dd")
trén ca nudc con cham so véi yéu cau, nhiéu
loai dat dat ty 1é cap gidy kha thap. Dén nay,
ca nudc méi cap dugc khoang trén 10 triéu
“sé dd” doi véi dat & ndng thén. Bén canh
d6, nhiéu trudng hop s6 con lai thude dién
phic tap va khé cép gidy nhu dat khong co
gidy t, dat |&n chiém, dat dang cé tranh
chép....Theo mét béo cao clia Du an “Hoan
thién chinh sach dat dai d€ phat trién thi
trudng bat dong san” thi trong 3 nam (tur
2005 dén 2007), cac dia phuong trong ca
nudc da tap trung chi dao, té chitc thuc hién
cbng tac cap gidy déi véi tat ca cac loai dat,
nhat la déi véi dat & do thi, dat 6 néng thén.
Cu thé:

- Tinh dén ngay 31/12/2007, két qua cap
GCNQSDD d3 thuc hién trong ca nudc cho
dat san xuat nong nghiép 13.999.394 gidy
tuong (mg v6i dién tich giao; dat lam nghiép
cap dudc 1.000.734 gidy (3.501.270 ha); dat
nudi tréng thly san cap 759.885 gidy
(490.852 ha, dat 71,6% dién tich can cap);

+ D6i voi dat 8 ndng thon, day 1a loai dat
cb s6 lugng GCN 16n nhat méc du so Vi
dién tich mét s loai dat nd chi chiém 5,2%

 Nguén: Theo két qua diéu tra so b clia Téng cuc Théng ké, dén 01/07/2006 s& hd ndng, 1am nghiép va thuy san d néng
thon la 9,78 triéu ho, s6 hd cong nghiép va dich vu la 3,4 triéu hd.
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nhung da thuc hién cdp dugc 10.536.308
gidy (dién tich 413.060 ha, dat 79,9% dién
tich can céap gidy).

S6 liéu trén phdn anh tinh hinh cap gidy
CNQSDD clia cac dia phuong trong ca nudc
nhung trong mét nghién clu vé hang hoéa
QSDD trong thi trudng bat déng san & Viét
Nam do Vién Nghién cu Bia chinh (nay la
Vién Khoa hoc Po dac va Ban dé) thuc hién
cho thay két qua cap gidy cla dia phuong la
khéng gibng nhau va tly theo timg dia ban
trong cuing mét tinh, thanh phé. Cu thé viéc
diéu tra xa hoi hoc d 12 tinh clla nhém
nghién clu cho thay tinh hinh cdp & cac dia
phudng (thudc dia ban diéu tra) dang con
nhiéu bat cap.

So véi téng s6 2.400 ho dudc phdng van,
truGc khi thuc hién cac giao dich, c6 48%
thira dat clia 1.153 hd da dudc cap GCN-
QSDD; sb thita co gidy td hop 1& 1.188 hd,
chiém 49,5%; khong c6 gidy td hdp phap,
hop 1& 09 hd chiém 0,38%.

Mot s6 két qué diéu tra cho ho gia dinh
nong dan khu vuc néng thén vdi trén 70 triéu
nhan kh&u hién dang dudc chiém gilr QSDP
déi véi 12.686.071 ha dat ndng nghiép
(chi€m 57,9% so véi ca nubc, 57,5% téng
quy dat da giao cho cac déi tugng st dung).

HG gia dinh da dugc Nha nudc giao st dung
600.191 ha déat 8, chiém 97,71% quy dat &
da giao cho cac d6i tugng sl dung (d4t
noéng thon 496.728 ha). Nhu vay, déi véi thi
trudng BDS, s6 dién tich dat hé gia dinh khu
vuc néng thén da dugc Nha nudc giao
QSDD théng qua GCNQSDD & mét thi
truong day tiém nang, nhung dén nay van
chua dudc khai thac hiéu qua. Hang héa
QSDD khu vuc néng nghiép, ndng thén giao
dich kém nang dong hoac khéng dugdc phat
huy. (Xem so d6 bén dudi)

Theo s6 liéu clia B Tai chinh, trong 5
nam qua, téng vén dau tu phat trién nong
nghiép, néng thén chi dat trén 113 nghin ty
dong, chiém 8,7% vén dau tu cla ca nudc
va chi dap ting dugc 17% nhu cau. Trong khi
d6, lan séng FDI dang 6 at d6 vao nén kinh
t€ nudc ta hién nay ciing “lang quén” khu
vuc nay, bdi tinh dén thang 6/2007, khu vuc
ndéng nghiép chi chi€m 10,12% s& du an con
hiéu luc (758/7.490 du an) véi s6 vén dang
ky chi chiém 5,62% (3,78 ty USD); vén thuc
hién 6,33% (gan 1,9 ty USD), c& nam 2008
1a 0,43%. Néu mic dau tu cla Nha nudc
cho néng nghiép, néng thén khéng dudc cai
cach va khong cé giai phap hitu hiéu thi hau
qua xay ra trong tuong lai 1a khéng ludng
trudc dudc.

Tinh hinh cap gidy khu vuc khao sat nam 2006 - 2007
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2.2. Nhimg giai phap co ban vé quyén s
dung dét hién nay

Pé gidi quyét nhilng han ché vé QSDD
trong nén kinh té thi trudng, nhat la doi vai
khu vuc néng nghiép, xin dé xuédt mot sé gidi
‘phap cd ban sau:

Thir nhat: Can c6 chinh sach dét pha vé
rudng dat, chinh sach SDB trong néng
nghiép. Dong thai giai quyét sau sac, can
ban quan hé sd hitu va s dung lam cho
rudbng dat thuc su trd thanh nguén vén,
nguén ndi luc clia dat nudc va tang kha
ning sinh 18i tir dat dai cho nong hé cling
nhu cho nén kinh té khi QSDP dudc thuc
hién giao dich cong khai, minh bach ding
véi y nghia clia no.

& Viét Nam, dat dai thuoc sd hitu toan
dan, do Nha nudc la ngudi dai dién chl sd
hitu véi day di cac quyén ning quan trong
nhu quyén chiém hitu, dinh doat va quyén
stf dung. Trong dé, quyén sl dung la quyén
clia chl sd hitu khai thac céng dung, hudng
hoa Idi, Ii tifc tir dat dai, tai san (quyén nay
chi 1a mét trong 3 quyén clia chl & hitu).

Thit hai: Slra d8i, b8 sung chinh sach
phap luat vé dat dai doi vai mét sé quy dinh
vé thai han sif dung dat, thuc hién cép déi,
cap méi gidy CNQSDD khi ho gia dinh, ca
nhan sif dung dat néng nghiép hét thai han
st dung dat theo quy dinh cla phap luat dat
dai (d&n nam 2013), quy dinh vé han miic sl
dung dat vé QSDD clia ngudi st dung dat
dudc sif dung 6n dinh, lau dai, gitip chti thé
st dung dat an tdm dau tu trén manh dat
clia minh,

Ciing trong giai phap nay, Nha nudc cén
nghién cltu, xay dung chinh sach st dung
dat hop ly, cong bang gitta cac chil thé co
QSDD nham gidi quyét su bat binh déng
trong quan hé dat dai. Khéng dé tinh trang

néng dan, noéng ho la luc lugng lao déng
chinh clia nén kinh t&, la nhiing chii thé da
gan boé vdi manh dat séng clia ho bao thé hé
lai dudc giao SDP trong thdi han 20 nam.
Trong khi d6, han giao dét, cho thué dat déi
v6i t6 chc kinh té dé st dung vao muc dich
san xuat nédng l1am nghiép, nudi tréng thiy
san, lam muédi dudc thué dat nhung khong
qua 50 nam...Trong khi d6 nha dau tu nuéc
ngoai vao thué dat tai Viét Nam lai dugc
thué QSDD véi thdi han t6i da khéong qua 50
nam, déi véi trudng hop dic biét dudc thoi
han khéng qua 70 n&dm (Khoan 3 - Diéu 70
- LBD 2003).

Thur ba: Nha nuéce cén cb chinh sach bao
hé va ddm bao cong bang trong viéc sl
dung déat dai gilta ho gia dinh ndng nghiép
khu vic néng thén véi cac chil thé la doanh
nghiép (DN) trong nudc hay doanh nghiép
dau tu nudc ngoai khi ho bi thu hoi dat dé
giao cho cac chil thé doanh nghiép khac.

Déi véi QSDD, Hién phap quy dinh dat
dai thuéc sd hitu cla toan dan, nhung
QSDD dugc hiéu la tai san do Nha nudc
giao cho ngudi dan tlc la ngudi SDB hdp
phap c6 quyén quyét dinh vé phuong thiic
san xuat. Xét vé ban chat, méi hd néng dan
dudc coi [a mét “doanh nghiép” nhod, trong
d6 ham chifa su dau tu va qua trinh san xuét
khép kin, tao ra cla cai vat chat cho xa hoi
ma tu liéu san xudt ch( yéu clia “doanh
nghiép” ay la rudng dat. Theo luat dan su va
luat DN, thi loai hinh DN nay phai dugc binh
dang vdi cac DN (loai trit Nha nudc thu héi
dat cho cac muc dich cong cong va Igi ich
quéc gia). Khi doanh nghiép hay nha dau tu
nudc ngoai mudh st dung tu liéu san xuét 12
rudng dat ctia ngudi néng dan, tat yéu phai
théng qua thuong lugng truc ti€p véi ho, dén
bil thda dang bang tién hodc cho ho gbp c8
phan bang tu liéu san xuét (rudng dat) mdi
la hdp phap.

® Nguén: Theo Bo NN&PTNT, tif ndm 2000-2007, dién tich dét tréng Iia gidm 361.935 ha (binh quan méi nam gidm gén
51.705 ha). Tir 2000 dén 2005, dién tich d4t Ita chuy&n sang lam dét & 33,000 ha & néng thén va d thi. San lugng thoc b
hut trén 450 ngan tan/n&m, anh hudng ddi sdng va viéc lam 100 ngan hd néng dan méi nam.
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Thir tu. Minh bach hoa thi truong QSDD
béng cdng cu tai chinh (thué, 1& phi, phi), dé
gidm bét nhing chinh sach gia dat hién
hanh dan dén khoan gia tri chénh léch giita
gia Nha nudc va thi trudng roi vao tdi nha
dau tu, ngudi néng dan chiu thiét khi Nha
nudc thue hién thu hoi dat.

Trude hét Nha nudc can cd chinh sach
diéu chinh thi trudng dat dai so cap bang
QH, KHSDD dé dua quy dat vao thj truong
th(t cdp qua hinh thitc giao dat, cho thué dét,
thu héi dat. Péng thdi hoan thién phuong
phap xac dinh gia dat cho thué déi véi cac
DN nham khac phuc tinh trang gia dat &
tinh tien SDD khi giao dat va gia dat dé tinh
tién thué dat co6 chénh léch 16n, trong khi
quyén va nghia vu clia cac chi thé SDP nhu
nhau, tién tdi loai bd cd ché hai gia dat.

Dé da thiat thoi gitip cho hd gia dinh, ¢4
nhan khu vuc néng nghiép néng thén khi bi
thu héi dat, ngoai cac chinh sach dang ap
dung va hudng tinh gia tri QSDD trong boi
thudng theo hé sé... Nha nuéc can co cac
quy dinh cu thé tao diéu kién c6 ngudi bj thu
héi dat gop vén bang tién béi thudng QSDD
tai du an c6 thu héi dat. Dién tich dat thd cu
clia ngudi dan sé dugc dén bu, ngudi dan bd
tri tai dinh cu nhu chinh sach hién hanh.
Riéng phan gia tri QSDD néng nghiép,
ngudi dan dudc tra bang cd phiéu clia cac
cong ty ¢6 phan dudc thanh lap aé thuc hién
du an. Hoa Igi sé dugc trg cap theo cong
thic: X=a-B - Trong d6 X Ia tdng tién
trg cdp; @ la hoa Igi va B Ia c8 tic (trong
nhiing nam dau chua cé ¢8 tlc thi trg cap
tuong duang véi thu nhéap tir hoa Igi). Thuc
hién gop von bang gia tri QSDP sé |a co hon
daé ngudi co dat bi thu héi c6 diéu Kién dam
bdo 8n dinh ddi séng va tham chi ca viéc
lam khi ho bi mat tu liéu san xuat la dat dai.

Thar nam: Nha nuéc, truc ti€p la chinh
quyén dia phuong khan truong hoan thanh
viéc cdp GCNQSDBD cho dién tich dat néng
nghiép, dat & néng thén va sé hd gia dinh,
ca nhan hién van chua dudc cdp gidy nhidm

bdo dam cho QSDD clia ngudi SDD, gop
phén luu théng giao dich héng hoéa QSDD
trong thi trudng bat dong san hién nay & Viét
Nam.

Viéc déy nhanh tién d6 cdp GCNQSDP
cho tat ca cac loai dat dl.rdc thuc hién bang
hinh thic cho ghi ng cac khoan thué, 1é ph|
phi phai nép déi véi cac trudng hdp cap
GCNQSDD lan dau. Béng thdi khan truong
hoan thién mau GCN méi c6 céc tiéu chi cu
thé phi hdp vdi han miec, thai han st dung
dat d6i véi cac trudng hop phai gia han sl
dung dat ky t&i khi han cii hét hiéu Iuc.

3. Két luan

Lich s dung nuéc va gilr nuéc luén gan
vdi vai tro clia néng déan, luc luong chil yéu
déng gop sifc ngudi, siic clia cho hai cudc
khang chién va xay dung chd nghia xa hoi
clia dat nudc thuén néng. Vi vay, phai cd
mot cach nhin ding vé vi trf néng nghiép
néng thén, néng dan dé coé chinh sach ph
hop, théa dang nham khai day truyén théng
clia dan toc trong luc lugng néng dan, phat
huy dudc vai trd phat trién kinh t& khu vuc
néng nghlep, néng thén hu‘dng t6i muc tiéu
phét trién bén ving va én dinh xa hoi. Kinh
nghiém thé giéi va gan ching ta la Trung
Quéc cho thdy mét nguyén ly ré rang la
mudn cai cach thanh céng, cac tang 16p dan
cu, d&c biét 1a tang 16p noéng dan phai dudc
thu hudng thanh qué ddi méi. Néng nghiép
& nudc ta 1a mot trong nhing nganh kinh té
chién lugc, cé tiém nang va Idi thé so sanh
lau dai trong quan hé thuong mai clia nén
kinh t& héi nhap. Néng dan van Ia luc lugng
lao dong doéng dao va Ia luc lugng truc tiép
thuc hién CNH, HDH néng nghiép, néng
thén. Chung ta khéng thé di 1én chil nghia
xa hoi, khong thé phat trién néu khong co
nhitng gidi phap kip thdi, hitu hiéu khic
phuc su tut hau clia nén néng nghiép tu
nhién véi mic tang trudng thap, ddi séng
néng dan khéng dudc cai thién, khoang
cach chénh léch gilta thanh thi va néng thon
khéng dugc thu hep, phan héa giau nghéo
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ngay cang tang nhu hién nay. Trong d6 van
dé cét 16i clia moi van dé 1a chinh s&ch quan
ly, st dung tai nguyén dat dai, ngudn ndi luc,
nguén vén cla dat nudc théng qua hoat
déng clia hang héa QSDD trong nén kinh té
thi trudng dinh huéng xa hdi chl nghia.Q
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ATLAS DONG NAL.....
(Tiép theo trang 24)

von 1a ban chat da dinh hinh cho thé loai
nay. Suy rong ra, da la phudng tién thong tin
thi phai cap nhap thudng xuyén. RS rang,
viéec cap nhat thudng xuyén va dinh ky
khéng c6 phuaeng an nao tét hon la phai giao
cho nhiing ngudi da sang tao ra nd, cutra
thudng xuyén tai dia ban tinh. Y tudng nay
da dudc hinh thanh bdi cac thanh vién Ban
bién tap ngay tif dau. Khi tdng két cong
trinh, ngudi ta cdn dugc néi dén yéu clu cap
nhat khong chi nham ddi méi théng tin, ma
con can phai timg budc cu thé héa théng tin
(xudng timg phudng x4, ting cong ty, trudng
hoc, bénh vién,..), m8 réng chl d&, nang
cao phuong phap x{ ly tin dé danh gia téng
hop vé nguyén nhan hinh thanh va phat
trién cia cac hién tugng.

Su thanh coéng clia Atlas Dong Nai, ngoai
nguyén nhan tir cach tu duy khoa hoc, hop
quy luat tir phia hoc thuat, con dudc quyét
dinh bdi cach thitc chi dao va td chiic thuc

hién bdé may lanh dao tinh. B4t dau tir Chi
tinh tinh, cac phé ch tich truc tiép la trudng
ban chi dao, giam d&6c cac sd chuyén
nganh, va ngudi truc tiép t8 chirc thi cong la
giam déc Trung tam k¥ thuat dia chinh-nha
dat, thudéc S& Dia chinh DPéng Nai, (nay la
S& Tai nguyén va Mai trudng). Khéng phai &
dau cé nhiéu thay Idm tho, cé tiém luc kinh
té manh, cling c6 dugdc cach lam viéc gay
gon va c¢6 hiéu qua nhu vay.

Nha Xudt ban Ban dd, trong qué trinh
bién tap in va xuét ban, da gbp phan nang
cao chéat lugng ndi dung va trinh bay my
thuat mot cach dang ké cho Atlas Dong Nai.

Tat nhién khéng thé khong con nhing
diéu can ban thém trong c4u trdc ndi dung,
phuong thic thé hién, vé su khac biét can cé
trong t8 chifc théng tin cho cac trang ban dé
dién tlr so vdi trang ban dd gidy, nhung hay
danh dip khac. DU sao, Atlas Déng Nai dang
la hién tuong dé quan tam, suy ngam tir
nhiéu khia canh, nhu mét phudng thitc hay
khi trién khai cong trinh khoa hoc ban dé
vao thuc tién.Q
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