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Viét Nam, dit dai thuéc
|s6 hitu toan dan do Nha
nudc dai dign chi s6 hiu

va théng nhét quén ly. Nguoi
SDP dugc Nha nudc trao QSDP
théng qua céc hinh thirc giao dat,
cho thué dat, céng nhin QSDD.
Ngoai ra, nguoi SDP con duge
tiép c@n dat dai théng qua hinh
thic nhan chuyén QSDD Y
nguoi khac. Tuy nhién, do quy
dinh clia phép luat vé dit dai hign
nay con nhiéu ké hé va chéng
chéo vdi nhiéu linh vyc khac. Do
dé, dur la tiép cén dat dai theo
hinh thifc nao, nguoi SDD van
gdp mét s6 kho khian nhét dinh.
Giao dat, cho thué dat
Theo Luat D&t dai nam 2013
(LDD), Nha nudc thu hep dang k8
céc tridng hgp duge giao dat va
¢d ban chuyén sang hinh thitc cho
thué d8i véi tat cd cac muc dich
SDB nhém thyc hién phudng an
s&n xu#t, ddu tu, kinh doanh (trir
trudng hop ddu tu xay dyng nha &
dé ban, két hop v6i cho thug).
Tham chi, céc t8 chiic sy nghiép
¢Bng lap da ty chl tai chinh vin
phéi chuyén sang thué dét va tra
tién thue 44t ké tir ngay 01/7/2014.
D& tao mdi trudng minh bach,
bao dam sy hai hoa gilta quyén,
Igi fch clia ngudi sif dung g4t va
muyg tidu, hidu qua QLNN vé dat
dai va ddu tu, c&i cach TTHC va
tao tinh thding nhét, dong bd vé thi
tuc thyic hign dy 4n ddu tu c6 SDD
theo quy dinh clia LDP, Luat Bau
thdu va Luat DAu tu. LBD hien c6
quy dinh vé céc trudng hop Nha

nudc glao dat c6 thu tién SDB, cho
thud dét theo hinh thiic ddu gia
QSDB. Theo dé, Nha nudc quy
dinh giao d4t c6 thu tién SDP, cho
thué dat theo hinh thic d&u gia
QSDP trong 8 trudng hgp. Tuy
nhién, khi dua vao thyc hién thi lai
gap khé khan do quy dinh vé ddu
gid QSDD va ddu thdu dy an c6
SDB trong LED, Luat B4u thdu va
Luat B4u tu chua thdng nhét. Cy
thé, LDD chi quy dinh cac trudng
hop ddu gia va nhimg truding hgp
khéng ddu gia QSDP. Luat Ddu
thau chl quy dinh cac trudng hop
phéi d&u thau la chon nha dau tu.
Luat Pdu tu chi quy dinh cac
truding hgp quyét dinh chi trucng
dau ti. Bén canh g6, cdng tac
QLNN v& hoat dong ddu gia
QSDP van dang boc 18 nhigu bat
cap, mt s8 bd phan da Igi dung
k& h& clia phép luat cling nhu sy
thiéu chit ché trong cang tac quan
Iy cla co quan QLNN c6 thdm
quyén dé co mdi, thong déng dim
gia, gay thiét hai cho Nha nudc,
tap thé va c4 nhan. Theo do, tai
cac phién ddu gia QSDD, xuét
hién tinh trang cae nhom “cd mai®
hoat dong ling loan vé gia dat,
tao nén nhitng “con s&t” @4t do
hodc ép budc, thuong lugng véi
nhitng ngudi ¢6 nhu cdu that sy
dé dim gia va tryc Ioi. Diéu nay
khéng chi gay thét thu cho NSNN
ma con lam tang sif hoai nghi clia
ngudi dan vé viéc c6 hay khong sy
tiép tay cla céc can bd dé cd g4t
1Bng hanh trong cac phign ban dau
gia QSDP.
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Ngoai ra, cac quy dinh cha
Nha nude lign quan dén han miic
giao, cdng nhan va han mic nhan
chuyén quyén d6i v6i QSDB ndng
nghiép hién nay ciing 12 mét frong
nhiing rao cén I6n trong ti€p can
dat dai d6i vGi cac hd gia dinh, ca
nhan, cling nhu céc doanh nghiép
néng nghiép. Theo d6, LBD quy
dinh han mitc giao dat, céng nhan
QSDD tréng cay hiing nam, dat
nudi tréng thiy san, d&t lam musi
cho mdi hd gia dinh, ca nhan
khéng thu tién 1a khong qua 3 ha
mdi loai d&i vdi khu vyc DBSCL
va Bong Nam B9, khdng qua 2 ha
mdi loai di véi céc tinh con lak.
Han mdic giao, cdng nhéan déi véi
a8t trdng cay lau nam 1a khang
qua 10 ha ddi vdi c4c xa déng
béng, khdng qua 30 ha d&i vai cac
xa trung du, mién ndi. Han mic
nhan chuyén quyén dgi voi dat
néng nghiép khéng qua 10 lan
han mifc giao ddi véi titng loai dat.
D&i vdi phén dién tich vugt han
miic thi ngusi SDP phai chuyén
sang hinh thtic thué d&t va phai
ndp tién thué. Nhing quy dinh
nay da anh hudng khéng nhd dén
qué trinh tich ty rudng dét - mot
trong nhiing diéu kién tién quyét
dé phat trién kinh & trang trai,
kinh t& hang hda I6n trong thi
budi hdi nhap kinh t& quéc t& nhu
hign nay. LDP da dugc sifa d8i,
bé sung theo huéng quyén ciia
doanh nghiép ti€p can d4t dai
dugc xay dung pha hgp hon vdi
¢d ¢ché thi trudng. Dién duge nha
nuéc thu hdi dé cho thué dét, giao



dat bj thu hep lai, chi thic hign déi
V@i dy an khu kinh t&, khu cong
nghé cao, KCN di &n loai A tr
l&n, mdt s8 dy an dic thu va dy
&n sl dung v3n ODA hozc 100%
v8n FDI. Nhu vay, ngoai cac dy
&n ndu trén thl khong thé thu hai
dét cha dan dé giao cho doanh
nghigp. Trong diéu kign ngudn lyc
dAt dai c6 han va kho tap trung
nhu higén nay, chi nhiing dy &n
noéng nghiép cdng nghé cao, md
hinh s&n xu#t ndng nghiép chit
lugng cao méi dugc uu tién tiép
can ngudn “d&t sach® cé gidi han,
nhu vay doanh nghiép bi sang loc
va phai canh tranh vdi nhau d8 c6
dugc ngudn “d&t sach” cho kinh
doanh. Nhung hién nay vdn dé
nay dang |4 rdo can la ndng dan
khéng c6 quyén s& hitu ma chicod
quyén sl dung, khéng thd béan
cho doanh nghiép ma chi cho
thué hosc lién két nhu vay han
ché cac diéu kién d8 tich tu rudng
dat. Thyc t8 viec chuyén ddi, tap
trung rudng dédt dudi hinh thie
trang trai, canh dong I6n 43 va
dang dugc thyc hién tai mot s dja
phuong nhung cdn & quy md nhd
va chua tao dugc dong luc manh
mé& cho doanh nghiép cing nhu
ngudi dan thyc hién, viéc pha v&
hep ddng van con xay ra. Véi dign
tich ddt néng nghiép tudng ddi
manh man, d& ¢6 thé c6 mot dign
tich ddt nong nghiép dd Ion aé
doanh nghiép thyc hign dy an déu
tu thi doanh nghiép phéai thuong
lugng thué lai ddt clia mot bd
phan khang nhd ndng dan, déu
nay la khéng dé dang. Theo Téng
cuc Thdng ke, s& tugng doanh
nghiép ndng nghigp nam 2015 chl
¢6 hon 3.600 doanh nghiép
(chiém khoang 1% téng s8 doanh
nghiép). D&én hét quy lll nam 2018
¢6 thém 1.342 doanh nghiép ndng
nghiép déng ky thanh lap mdi,
dua t8ng s6 doanh nghiép nong
nghiép lén 4.080 doanh nghiép.

Tuy vay, ty trong doanh nghiép
ndng nghiép ciing chua vugt 1%
s8 doanh nghigép va 6% tdng
ngudn vén ddu tu vao nén kinh t&,
chua tudng xuing véi tiém nang va
vj thé clia néng nghiép trong nén
kinh t§. Hién c6 tdi 83% doanh
nghiép gap khé khan trong tigp
can dét dai, cho thay tigp céan dat
dai dang la rao can 16n d8i véi
doanh nghiép ndng nghigp.
Khoang 50% doanh nghigp danh
gia dich vy d4t dai “khong c6 thay
ddi gi" va c6 trén 1/3 s8 doanh
nghiép “khong biét” vé dich vy g4t
dai, diéu nay cé nghia la doanh
nghiép phai “ty bai” khi muén m&
rdng mét biing cho san xudt kinh
doanh clia minh.

Cong nhan quyén siidung dat

Ngudi SDP dang SD® &n
dinh ma khdng cé nguén gc ti
Nha nudc giao dét, cho thué dat
s& dugc Nha nudc cdng nhan
QSDD thdng qua viéc cap GCN
14n ddu. GCN Ia ching thu phap
Iy quan trong ma Nha nuéc cong
nhan va bao ho QSDB hgp phap
cho ngudi SDB, Ia tién dé dé phat
trién KT-XH, gidp cho cac ca
nhén, hd gia dinh SDB, yén tam
ddu tu trén manh d4t cla minh.
Théng qua viéc cdp GCN, nha
nudc ¢6 thé quan Iy dét dai trén
toan l&nh thd. D#ng ky, cdp GCN
la mdt ndi dung quan trong cé
quan hé hifu cd véi cac ndi dung,
nhiém vy khéc clia QLNN v8 dat
dai. Tuy nhién, cong tac nay van
cdn gap nhiéu khé khin do mot
s8 nguy@n nhan:

Phén 18n cac trudng hop con
lai chua c8p GCN khéng c6 gidy
18 hop 18, c6 ngudn géc SDP phiic
tap, vi pham phap luat dét dai, chi)
y&u do mua ban, chuyén myc dich
SDP, x8y dyng tréi phép, giao dit
trai th&m quyén, 18n chiém dat
cbng, nhét 12 § cac do thj; cac co
quan, t§ chtic nha nudc dugc giac
d4t khong thu tién khong ty gidc

thyc hién ké khai ding ky d4t daj;
céc t8 chure kinh &, t6 chifc xa hoi
cham ké khai dang ky, c8p GCN
do phi chuyén sang thué dat; cac
néng, lam trudng chua ra soat
xac dinh ranh gisi, mdc gidi, gidi
quyét tranh chdp, vi pham phap
luat g4t dai.

M5t s8 quy dinh hién hanh
lign quan dén viéc thyc hién
nghta vy tai chinh khi c§p GCN
14n dau cho hd gia dinh, c4 nhan
cbn chua hgp 1y, théng nhat nhu
viéc thu tién st dyung d6i v6i dat
& vugt han mdec theo gid ddt cy
thé; thu 40% tién GCN d&i véi
truding hop giao 4t khong ding
thdm

quyén trudc  ngay
15/10/1993. Cy thé: Theo quy
dinh cda Nghi dinh s

45/2014/ND-CP vé thu tién SDB
thi khi c8p GCN idn dau cho hd
gia dinh, c4 nhan SDP & vugt han
mic giao dit cla dia phudng,
phén dién tich vugt han mic phai
thu theo gia dét cu thé (chd y&u
1& thu tién SDP theo hé s8 diéu
chinh gi& d4t phu hgp gia thyc t&),
quy dinh nay 1am cho s& tién SDB
phai ndp tang thém qua nhiéu,
trong khi d8i tugng ap dung
trudng hop nay chl y8u 12 dan
nghéo c6 thu nhap thép, da phan
1a cdc hd gia dinh c6 ngudn
gdc sif dung lau d&i khéng vi
pham phap Iudt; day la nguyén
nhan chdi yéu cGa tinh trang
ngudi dan phan Ung khéng nhan
GCN hign nay 8 nhiu dia
phuong nhu céc phudng tién
thdng tin da phan anh.

Ciing theo quy dinh tai Nghj
dinh s8 45/2014/NB-CP, trudng
hgp t§ chiic da giao dét khéng
dang thdm quyén cho hd gia dinh,
cd nhan 1am nha & trudc ngay
15/10/1993 thi dién tich d&t &
trong han muc thu tién SDP béing
40% theo bang gia d4t cla tinh
quy dinh; dién tich vugt han mdc
thu béing 100% theo gia dét cy
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thé tai thdi diém c6 quyét dinh
¢dng nhan QSDD. Quy dinh néu
trén 1a chua hgp Iy vi phén 16n cac
trudng hgp nay, trude day dugc
¢o quan, 8 chifc nha nudc b tri
dét lam nha & trong thdi ky phap
luat d4t dai chua quy dinh thu tién
SDP ma khéng vi pham phép luat
d4t dai, nhiéu noi (nh&t & cac
nbng, lam truding) bé trf d&t cho
cdng nhan iam nha ¢ theo quy
hoach cha dja phuong. Bén canh
d6, Chinh phi con quy dinh
trydng hgp cham ndp tién SDBD
thi b x{f phat cham ndp tién SDD
theo miic quy dinh clia Luat Quéan
ly thué. Vige quy dinh phat cham
nGp tién dai véi trudng hop cdp
Gidy ching nhan [&n ddu cho he
gia dinh, ca nhan 1& khéng thdng
nhdt v6i quy dinh cho phép ghing
tién SDP. Hon niia, khi cép gidy
1&n ddu, phan 16n ngudi dan
khang biét truc s6 tién phai ndp,
nén khi nhan dudc thdng bao ndp
da khong thé thu xép ngay dudc
s8 tidn 16n phai ngp trong théi han
30 ngay theo quy dinh. Vivay, ddi
tugng bi phat s& chd yéu 1a nhiing
ngudi dan nghéo thiéu hidu bit
vé quy dinh ghi ng tién SDD
hodic do mudn c8 géng thu xép
dé& ndp tién nhung do khé khan
dén dén cham lam don ghi ng.
V6i miic tién phat (tudng dudng
18%/ndm) céng thém s& tién
SDP phai ndp 12 kha cao, khdng
phit hgp véi thu nhap cla s6
déng ngudi dan, s& khdng
khuyén khich ngudi dan lam thi
tyc cdp GCN va lam 4ch tic trong
viéc trong viéc c&p GCN.

Quyén tiép can théng tin
dét dai cha ngudi sii dung a&t

Tiép can théng tin la mot
trong nhitng quyén co ban cla
céng dan dugc quy dinh trong
Hiép phap va céc van ban luat
trong nhiéu finh vyc. Tuy nhién,
do dugc quy dinh & nhidu vn ban
thude nhidu finh viic khac nhau

dén dén viéc thyc thi quyén tiép
c&n théng tin cba ngudi dén chua
dugc bao dam. Trong finh vyic &t
dai, LDD quy dinh cy thé trach
nhiém cGia co quan nha nudc
trong viéc cung c&p théng tin d&t
dai (TTDD), bao gém: Xay dung,
quén Iy hé thdng TTBD va bao
dam quyén tiép can cda td chitc,
ca nhan ddi véi hé théng TTDB.
Cang b kip théi, cdng khai thang
tin thudc hé théng TTEP cho t8
chic, ca nhén, irl nhiing thdng
tin thudc bi mét theo quy dinh clia
phép luat. Thong bao quyét dinh
hanh chinh, hanh vi hanh chinh
trong Iinh vyc quén Iy 48t dai cho
t8 chiic, ¢4 nhan bj anh hudng
quyén va Igi ich hgp phap. Co
quan nha nude, ngudi cé thdm
quyén trong quan Iy, SDP dai c6
trach nhiém tao diéu kién, cung
cép TTPP cho 18 chiic, ca nhan
theo quy dinh cla phap luat.
QH, KHSDD ¢&p quéc gia, cdp
tinh, cdp huyén sau khi dugc co
quan nha nudc c6 thdm quyén
quyét dinh, phé duyét phai dugc
©dng b8 cong khai. Viéc cong b3
cong khai dugc thuc hién trong
thai han 30 ngay ké tir ngay dudc
cd quan nha nudc c6 thdm quyén
quyét dinh, phé duyét. Viéc cong
khai dugc thyc hién trong suét ky
QH, KHSDD.

Nhu vay, LDD hién nay da cy
thé héa va bao dam quyén tiép
can TTPD cho ngudi dan. Tuy
nhién, LBBD va cdc vin ban
huéng dan thi hanh chua quy dinh
cu thé trach nhiém ciing nhu
nhiing ché tai ddi véi co quan, t§
chic, cén bo, cbng chic, vién
chiic, nhitng ngudi c6 trach
nhigm trong thitc higén nhiém vy
cung cdp TTDP. Diéu nay dén
dén tinh trang tif chdi cung cép
théng tin cho ngudi dan dién ra
phé bién tai cac dia phuong trong
thdi gian qua. Tai Bao céo thuding
nién Chi s8 Ning iyfc canh tranh
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cép tinh (PCI) 2016 dugc cong bi
dé chi ra mdt thyc trang dang fo
ngai vé kha ning tiép can TTEP
clia c4c nha ddu tu. Cée nd Iye
tang cudng khd nang tiép can
théng tin cho doanh nghiép dang
c6 xu hudng chitng lai. Tran
thang do 5 diém véi 1 1a khéng
thé 1i6p cén dén 5 la d& dang tidp
cén, diém tip can céc loai tailigy
vé k& hoach (nhu ngan séch, QH,
KHSDD, céc dy an xay dung cs
s& ha tdng, cac chinh séch uu dai
ddu tu...) cha cac doanh nghiép §
tinh trung vi 1a 2,39 diém. Biém ¢
nay di ci thién so vdi mic day
cla nam 2014 (2,25 diém) song
van th&p hon mdc 2,63 diém nam
2006. Chf tigu ti€p can clia cac
van b&n QPPL (nhu ludt, nghj
dinh, cac van ban huéng dan clia
cdp trung uong, cdng béo tinh,
bidu mau thi tyc hanh chinh) lign
tuc ting gidm theo dé thi hinh sin
trong sudt 11 ndm qua, hién diing
& muic 3,10 diém, thdp han nim
2006 (3,15 diém). Dang quan
ngai ia m&i guan hé ca nhan véi
cdng chifc nha nudc van tiép tyc
gill vai trd quan trong trong kha
néng tiép can cac théng tin, tai
liéu quan irong déi véi hoat déng
s&n xudt kinh doanh cla doanh
nghiép. Nam 2016, 66% doanh
nghiép tai finh trung v cho biét
phéi sl dyng céc mai quan hé 48
ti€p cén thong tin, cao hon 16
diém phén tram so vai méc thip
lich slf ném 2008. C6 thé néi, viée
mdt 88 ¢ quan nha nudc da
phudng chua minh bach, khéng
cbng khai thdng tin cho doanh
nghiép s& dén t6i nhidu hé qud

khdng mong muén ddi véi nén .

kinh t&. Nhiéu doanh nghiép phai

d4u tu ngudn e va thdi gian d8 .

phat trién céc méi quan h c4
nhan véi cac cd quan chinh
quyén, thay vi st dung céc ngudn
Ifc d6 dé phét trién san xut, kinh
doanh mot cach higu qua.m





