PAI HQC THAI NGUYEN TRUONG PAI HOC NONG LAM

TS. NGUYEN KHAC THAI SON

GIAO TRINH QUAN LY NHA NUOC VEDPAT PAI
(Diing cho sinh vién nganh Qudn Iy dét dai)

NHA XUAT BAN NONG NGHIEP HA NOI - 2007



LOI NOI PAU

Quan ly la chirc nang cua bé may nha nudc. T at ca cdc nganh, cdc linh vue
déu can phai thuc hién chire nang nay. Phan I6n sinh vién nganh quan ly dat dai
sau khi ra truong la lam cong tac quan ly nha nudc trong linh vire dat dai. bé
lam t6i c¢ong tac nay, khi hoc trong truong, sinh vién can phdi biét bo mdy nganh
quan Iy dat dai va ndm chdc cdc néi dung qudn 1y nha nude vé dat dai. Vi vy,
"Oudn 1y nha mede vé dat dai " la mén hoc cot 16i bat budc cia khung chwong
trinh dao tao ky sw nganh qudn Iy dat dai.

Gido trinh Qudn 1y nha nwéc vé dit dai dwoc bién soan nham cung cdp
cho sinh vién nganh quan Iy dat dai cia Nha trwong va cdc co séddo tao khdc
nhitng kién thire co ban nhdt doi véi qudn 1y nha nuée vé dit dai. Bo cuc cia
gido trinh dwoc chia thanh 3 chuwong:

Chirong 1. Pai cwong vé quan 1y hanh chinh nha nwée va quan Iy nha mieée
ve dat dai,

Chirong 2. Qud trinh phat trién ciia cong tdc quan y nha nwée vé dat dai ¢
nwoc ta;

Churong 3. Néi dung quan Iy nha niede vé dat dai.

Tdc gid chdn thanh cdm on cdc thdy gido, ¢6 gido trong Truwong Pai hoc
Nong Lam Thai Nguyén, cac quy vi ngoai Truong da doc va gop y cho ban thao
cua gidao trinh.

Tuy di c6 gdng cdp nhdt nhitng kién thirc méi nhat vé quan 1y nha nwée
trong linh viee ddt dai theo Ludt Pdt dai 2003, vé hé théng co quan chuyén mon
nganh quan 1y dat dai dé dap img yéu cau dao tao ky sw nganh quan 1y dat dai
hién nay, song do kha nang c6 han, chdc chén gido trinh khéng tranh khoi nhitng
thiéu sot. Tdc gia rat mong nhdn dwoc swdong gop ¥ kién cia cdc ban dong
nghiép, doc gia va sinh vién.

Xin chan thanh cam on!

TS. Nguyén Khic Thdi Son



Chuong 1
PAI CUONG VE QUAN LY HANH CHINH NHA NUOC VA QUAN

LY NHA NUOC VE DAT DAI

1.1. PAI CUONG VE QUAN LY HANH CHiNH NHA NUOC

1.1.1. Mt s6 van dé chung vé quan ly hanh chinh nha nuéc

1.1.1.1 Khai niém

* Khdi niém vé qudn Iy

Hién nay c6 nhiéu cach giai thich thué:c nglr quan ly, c6 quan niém cho rﬁpg
quan ly 1a cai tri; cling ¢6 quan niém cho rang quan ly la di€u hanh, diéu khién,
chi huy [15]. Quan niém chung nhat vé quan 1y dugc nhiéu ngudi hap nhan do
diéu khién hoc dwa ra nhu sau: Qudn Iy la sir tac d ongdiih huwong bat ky 1én mét
hé thong nao do nham trdt tw héa va huéng né phdt trién phi hop voi nhitng quy
ludt nhat dinh. Quan ni¢ém nay khong nhting phu hop voi hé thong may moc thiét

bi, co thé sdng, ma con phu hop voi mot tap thé ngudi, mot to chirc hay mét co
quan nha nudc [9].

Hiéu theo goc d6 hanh dong, quan 1y 1a diéu khién va duoc phan thanh 3
loai [15].

Céc loai hinh nay gidng nhau 1a déu do con ngudi diéu khién nhung khac
nhau védoi tugng quan 1y.

Logi hinh thir nhdt: 13 viéc con ngudi diéu khién cac vat hiru sinh khong
phai con nguoi, dé bit ching phai thuc hién y d6 ctua nguoi diéu khién. Loai hinh
nay duoc goi 1a quan ly sinh hoc, quéan 1y thién nhién, quan 1y moi truong... Vi du
con ngudi quan 1y vat nudi, cay trong...

Loai hinh thir hai: 1a viéc con nguoi diéu khién cac vat vo tri vo giac dé bat
chung thyc hién y d6 ctia nguoi dicu khién. Loai hinh nay dugc goi 1a quan 1y k¥
thuat. Vi dy, con nguoi di€u khién cac loai may moc...

Loai hinh thir ba: 13 viéc con ngudi diéu khién con ngudi. Loai hinh nay
duoc goi 1a quan 1y xa hdi (hay quan ly con nguoi).

Quan ly xa hoi duge Mac coi 1a chitc nang quan 1y dac bi¢t dugc sinh ra tir
tinh chit x3 hoi hod lao dong. Hién nay, khi néi dén quan 1y, thudng ngudi ta chi
nghi dén quan 1y x4 hoi. Vi vay sau ddy chiing ta chi nghién ctru loai hinh quan 1y
thir ba nay, tirc 1a quan ly xa hoi.



Trd6 c6 thé dua ra khai niém quan 1y theo nghia hep (tirc la quan 1y xa hoi)
nhu sau: Quan Iy la s tac dong chi huy, diéu khlen cdc qua trinh xa hoi va hanh
vi hoat dong cua con nguoi dé chiing phdt trién phix hop véi quy ludt, dat t6i muc
dich dd dé ra va ding y chi ciia ngueoi quan 1y [15].

Quan 1y Xa hoi 1a mot yéu t6 hét stirc quan trong khong thé thiéu trong doi
song xa hoi. Xa hdi phat trién cang cao thi vai tro ciia ngudi quan ly cang 16n va
ndi dung quan ly cang phuc tap.

Trong cong tac quan 1y c6 rat nhidu yéu t6 tic dong, nhung dic biét luu ¥
to1 5 yéu to sau day [15] :

Thir nhat la yéu t6 xa hi hay yéu to con nguoi: Yéu t6 nay xuét phat tir
ban chat con ngudi 1a tong hoa cac mdi quan hé xa hdi. Moi sy phat trién cua x4
hoi déu thong qua hoat dong cua con nguoi. Cac co quan, cac vién chire lanh dao
quan ly can phai giai quyét mot cach dung din, c6 co sé khoa hoc va thuc Iyc cac
moi quan hé xa hoi gilra ngudi va nguoi trong moi linh vuc hoat dong quan 1y
nha nudc.

Thir hai la yéu t6 chinh tri: Yéu t6 chinh tri trong quan 1y doi hoi ‘nhing
ngudi quan 1y phai quan triét tu twong, phai biét minh quan 1y cho giai cip nao,
cho nha nudc nao ma xac dinh theo chu truong, chinh sach nao.

Thir ba la yéu té té chive: T6 chic 13 khoa hoc vé sy thiét 1ap cac mdi quan
hé gitra nhiing con nguodi dé thuc hién mot cong vi¢c quan ly. Do 1a su sép dat
mot hé thdng bo may quan 1y, quy dinh chirc ning va thAm quyén cho ting co
quan trong bd may 4y.

Thir tw la yéu t6 quyen uy: Quyén uy 1a thé thong nhat gilta quyén lyc va
uy tin trong quan ly. Quyen luc 14 cong cu dé quan 1y bao gdm mot hé thong
phap luat, diéu 1& quy ché, ndi quy, ky luat, ky cuong... Uy tin la pham chat dao
duc va ban linh chinh tri viing vang, co kién thirc va nang lyc, biét t6 chuc va
diéu hanh cong viéc trung thuc, thang than, c6 16i sdng lanh manh, c6 kha ning
doan két, c6 phong cach dan chu tap thé, co ¥ thirc to chirc ky luat, guong mau,
no6i di doi véi lam, duoc quan chung tin nhiém. Chi c¢6 quyén lyc hodc chi ¢6 uy
tin thi chwa du dé quan 1y, ngudi quan 1y can c6 ca hai mit thi quan Iy méi dat
hiéu qua.

Thir nim la yéu té thong tin: Trong quan 1y thong tin 13 ngudn, 13 can cir
dé ra quyét dinh quan 1y nhim mang lai hiéu qua. Khong c6 thong tin chinh xac
va kip thoi ngudi quan 1y sé bi tut hau, khong bat kip nhip do phat trién cta xa
hoi.

Trong 5 yéu t6 trén yéu t6 xa hoi, yéu té chinh tri 1a yéu t6 xuat phat, 1a muc
dich chinh trj ctia quan 1y; con to chirc, quyén uy, thong tin 13 3 yéu té bién phap
ky thudt va ngh¢ thuat quan ly.



* Khdi niém vé qudn Iy nha nuwéc [15]

Trong hé théng cc chii thé quan 1y x4 hoi Nha nude 1a cha thé duy nhét
quan ly xa hoi toan dan, toan dién bang phép luat. Cu thé nhu sau:

-Nha nudc quan 1y toan dan 1a nha nudc quan 1y toan bd nhitng ngudi séng va
lam viéc trén lanh tho qubc gia, bao gdm cong dan va nhiing nguoi khong phai 1a
cong dan.

Nha nude quan ly toan dién 1a nha nudc quan Iy toan bo cac linh vue cua doi
song x3 hoi theo nguyén tic két hop quan 1y theo ‘nganh voi quan ly theo lanh
thd. Nha nudc quan ly toan bg cac linh vyc doi song xa hoi c6 nghia la cac co
quan quan 1y diéu chinh moi khia canh hoat dong ctia xa hoi trén co so phap luat
quy dinh.

-Nha nudc quan 1y bang phap luat 1a nha nudc 1y phap luat 1am cong cu xir Iy
cac hanh vi vi pham phdap luat theo luat dinh mot cach nghi€ém minh.

Vay Quan Iy nha nwoc la dang quan Iy xa hoi mang tinh quyén luc nha
nude, dwoc s dung quyén lec nha nuée dé diéu chinh cac quan hé xda hoi va
hanh vi hoat ddng cia con nguoi dé duy tri, phdt trién cdc méi quan hé xa hoi,
trat tu phap ludt nham thye hién chirc nang va nhiém vy cua Nha nuoc.

Quan ly xa hdi 1a thyc hi¢n cac chlic nang td6 chirc nhim tao nhiing diéu
kién can thiét & dat nhitng muc dich dé ra trong qua trinh hoat dong chung cta
con nguoi trong xa hoi. Vi vay, tr khi xuét hién nha nudc, quan ly xa hdi dugc
nha nudc ddm nhan. Nhung, quan 1y xa hdi khong chi do nha nudc véi tu cach la
mot t6 chirc chinh tri dic biét thuc hién, ma con do tit ca cac bo phan khac ciu
thanh hé théng chinh tri thyc hién nhu: cac chinh dang, td chuc xa hoi... O gbc do
hoat dong kinh té, vin hod - xa hoi, chu thé quan 1y xa hoi con 1a gia dinh, cac to
chtrc tu nhan.

Quan 1y nha nudc 1a cac cong viéc cia nha nude, dugce thuc hi¢n boi tat ca
cac co quan nha nudc; cling c6 khi do nhan dan truc tiép thuc hién bang hinh
thurc bo phiéu hodc do cac to chire x3 hoi, cac co quan xa hoi thuc hién néu duoc
nha nudc giao quyén thyc hién chirc nang nha nudc. Quan 1y nha nude thuc chat
1a sy quan 1y c6 tinh chat nha nuéce, do nha nude thuc hién thong qua bd may nha
nudc trén co s& quyén luc nha nude nham thye hién cac nhiém vy, chic nang cua
Chinh phu 1a hé théng co quan dugc thanh lap dé chuyén thuc hi¢n hoat dong
quan ly nha nudc.

* Khdi nigm vé qudn Iy hanh chinh nha nwéc [15]

Quan ly hanh chinh nha nuéc 1a hoat dong hanh chinh cua co quan thuc thi
quyén luc nha nude (quyén hanh phap) dé quan 1y, diéu hanh cac linh vuc cia
doi song xa hoi theo quy dinh cua phap luét, d6 la Chinh phu va Uy ban nhén dan
cac cap. Tuy h¢ thdng cac co quan: quyén luc, xét xtr va kiém sat thuc hién
quyén 1ap phép va tu phap khong thudc hé thong quan 1y hanh chinh nha nudc
nhung trong co ché van hanh cta né ciing c6 cong tac hanh chinh nhu ché do



cong vu, cong tac to chirc can bo... va phan cong tac nay cling phai tuin tha
nhing quy dinh thong nhat ctia nén hanh chinh nha nudc. Quyén hanh phép c6 2
noi dung: -Mot 13 14p quy dugc thuc hién bang viéc ban hanh cac van ban quy
pham phap luat dé huéng dan thyc hién phap luat.

-Hai 1a quén ly hanh chinh nha nuéc tire 1 t6 chire, diéu hanh, phéi hop céc
hoat dong kinh t€ - xa hdi d€ dua luat phap vao doi song xa hdi.

Céc co quan hanh chinh nha nuédc thuc thi quyén hanh phap, khéng co
quyén 1ap phéap va tu phap nhung gép phan quan trong vao qua trinh lap phap va
tu phap Nhu vy, t6 chirc va hoat dong hanh chinh c6 pham vi rong hon viéc thuc
thi quyén hanh phap.

Nha nuée quan Iy dit nude bang phap luat chi khong chi bang dao 1y. Phap
luat 1a thé ché hoa duong 16i chu trwong ctia Pang, thé hién y chi cta nhan dan,
phai duoc thyc hién théng nhét trong ca nudc; tuan theo phéap luat 1a chap hanh
dudng 16i, chu truong ctua Dang.

Nhu vay, ¢ thé hiéu: Qudn 1y hanh chinh nha nuoc la hoat dong thuc thi
quyen hanh phdp ciia Nha mede, do la s tae dong c6 té chire va diéu chinh bang
quyén liwc phdp ludt nha nwée doi voi cdc qud trinh xa hoi va hanh vi hoat dong
ciia con nguwoi dé duy tri va phat trién cdc moi quan hé xa héi va trdt tw phdp ludt
nham thuc hién nhitng chirc nang va nhiém vu cua Nha nudc trong cong cudc
xdy dung chii nghia xd héi va bdo vé té quéc xd héi chii nghia, do cdc co quan
trong h¢ thong quan Iy hanh chinh tir Chinh phuo Trung wong xuong Uy ban
nhdn dan cac cap o dia phuong tién hanh. T khai niém vé quan Iy hanh chinh
nha nude nhu trén, chiing ta thiy quan 1y hanh chinh c¢6 3 ndi dung sau:

Qudan Iy hanh chinh nha nudoc la sw hogt dong thuc thi quyen hanh phap:
Hanh phap la mét trong ba quyén ctia quyén lyc nha nuéc théng nhit mang tinh
quyén luc chinh tri. Chinh phu véi tu cach 1a co quan hanh phap cao nhat (co
quan chap hanh cta

Quéc hdi) thue hién quyén hanh phap cao nhat ddi véi toan dan, toan xa
héi. Nhung, Chinh phu thyc hi¢n chirc nang cua minh thong qua hé théng thé ché
hanh. chinh ctia nén hanh chinh nha nuéc cao nhat. Hanh phép 1a quyén lyc chinh
tri; quan 1y hanh chinh nha nuéc 1a thuc thi quyén hanh phap, né phuc ting va
phuc vu quyén hanh phap nhung ban than n6 khong phai 1a quyén luc chinh tri.

Qudn Iy hanh chinh la sw tic dpng cé té chirc va diéu chinh: Trong



quan ly hanh chinh nha nuéc, chuc nang t6 churc 1a quan trong nhat vi khong c6
t6 chirc thi khong thé quan 1y duoc. Nha nudc phai to chirc nhu thé ndo dé moi
nguoi déu co vi tri tich cuc dbi voi xa hoi, gop phan tao ra loi ich cho xa hoi.
Diéu chinh 14 quy dinh vé mit phéap 1y thé hién bang cac quyét dinh quan 1y vé
quy tic, tiéu chuan, bién phap... nham tao ra sy phu hop giita chu thé va khach
thé quan ly, tao su can béng, can d6i gitra cac mat hoat dong cia qua trinh xa hoi
va hanh vi hoat dong ctia con nguoi.

Qudan ly hanh chinh nha nwéc la sy tic djpng bang quyén lwc nha nwoc:
Su tac dong bang quyen luc nha nudc 1a su tac dong bang phap luat theo nguyén
tic phap ché. Quyén lyc nha nude mang tinh ménh 1énh don phuong va tinh t6
chtic rat cao. Phap luat phai duoc chap hanh nghiém chinh, moi ngudi déu binh
dang trude phap luat.

1.1.1.2. Bin chit qudn Iy hanh chinh nha nuwéc

Ban chit cta quan 1y hanh chinh nha nuéc 1a hoat dong chip hanh va diéu
hanh.

Diéu hanh 1a viéc chi dao truc tiép ddi tugng bi quan 1y. Trong hoat dong
diéu hanh, co quan quan 1y co thé dung nhiing hinh thire tac dong truc tiép va
nhimng hinh thirc it mang tinh phap 1y.Chap hanh thé hién & viéc thyc thiénh trén
tuc tirécac ludt va cac van ban mang tinh luat cia nha nudc.

1.1.1. 3. Dac diém ciia qudn ly hanh chinh nha nwoc [9], [15]
Quan Iy hanh chinh nha nuwéc mang nhing dic diém chu yéu sau:

Qudn Iy hanh chinh nha nwéc mang tinh quyén lwc, tinh to chirc va tinh
ménh lénh don phwong ciia nha nwéc: Khach thé quan 1y phai phuc tung cha
thé quan 1y mot cach nghiém tac; néu khong, phai truy ctru trach nhiém va xu Iy
theo phéap luat mot cach nghiém minh, binh dang.

Qudn Iy hanh chinh nha nwéc cé muc tiéu chién lwgc, cé chuwong trinh
va cé ké' hoach dé thuc hién muc tiéu: Pic diém nay doi hoi cong tac quan 1y
nha nudc phai c6 chuong trinh, ké hoach dai han, trung han va hang ndm; c6 chi
tiéu va bién phap cu thédé thuc hién cac chi tiéu.

Qudan Iy hanh chinh nha nwoc co tinh chu dong, tinh sang tao va linh
hoat cao: Tinh chu dong, sang tao thé hién & hoat dong xdy dung cc vin ban
phap quy hanh chinh diéu chinh cac hoat dong quan 1y, diéu chinh nhiing quan hé
m&i phat sinh chua 6n dinh va chua duoc ludt didu chinh. N6 dugce quy dinh bai
chinh ban than sy phirc tap, phong pht da dang cua khach thé quan ly. Nhing
khach thédé 1a moi mit cta doi séng x4 hoi ludn bién dong va phat trién, doi hoi
phai tng pho nhanh nhay kip thoi, van dung sang tao phap luat, tim kiém bién
phap giai quyét moi tinh hudng phat sinh mét cach cé hiéu qua.



Qudn ly hanh chinh nha nwoc la hoat dong mang tinh dwdi ludt: Tinh
dudi luat thé hién & chd ban than hoat dong quan 1y 1a hoat dong chap hanh phap
luat va diéu hanh trén co sé luat. Cac quyét dinh ban hanh trong hoat dong quan
ly nha nu6e phai phu hop voi phap luét va cac van ban cua cac co quan nha nude
cap trén, néu mau thuin s& bidinh chi va bii bo.

Qudn Iy hanh chinh nha nwéc la hoat dong dwoc dim bdo vé phwong
dién té chirc by mdy va co’ so vt cha't ma trwde hét la bé mdy co' quan hanh
chinh: Day l1a h¢ thng nhleu ve s6 luong co quan cling nhu s6 lugng bién ché,
phtc tap vé t6 chiic, co cAu va rat da dang vé chuc nang, nhiém vu cling nhu hinh
thirc, phuong phap hoat dong. Pic diém nay thé hién tiém ning to 16n cua quan
Iy hanh chinh nha nu6ce song cling lam phat sinh nhitng anh huong tiéu cuc do bo
may qua cong kenh DPdng thoi, hoat dong quan ly hanh chinh nha nu6c dugce
dam bao vé nguon Iwc va phuong tién tai chinh doi dao ciing nhu céc tai san khac
(nha xuoéng, thiét bi, may moc...).

Quidn Iy hanh chinh nha nwéc la hoat dpng mang tinh kinh té: Hoat dong
kinh té 13 chtrc ning quan trong cua bat ky nha nuéc. Moi nha nude thyc hién
chtrc ning quan 1y hanh chinh cta minh ciing 1a nham phuc vu nén kinh tédo, nén
c6 thé noi quan 1y hanh chinh nha nudc mang tinh kinh té.

Qudn Iy hanh chinh nha nwoc la hoat dopng mang tinh chinh tri ro rét:
Nha nudc 12 mot td chire chinh trj thé hién y chi cua giai cip thong tri va y chi do
duoc cac co quan nha nudc dua vao cudc séng. Khi bd may nha nude hoat dong,
quan 1y hanh chinh nha nuéc 1a nhitng kénh thuc hién quyén lyc nha nudc. Vi
vay, khi giai quyét bat ctt van dé nao trong cong tac quan 1y hanh chinh luén luén
phai tinh dén nhiém vu va muc tiéu chinh tri.

Qudn ly hanh chinh nha nwdéc la hoat dong co tinh chuyén nghiép, lién
tuc: Tinh chuyén nghiép doi hoi can bo quan 1y khong chi can co kién thirc va ly
ludn quan ly hanh chinh nha nu6c ma con phai viing vang vé mat phap ly, hiéu
biét vé bod may nha nuoc, co kinh nghiém thuc tién va doi hdi phai c6 klen thire
chuyén mén nghiép vu vé nganh, vé€ linh vuc khoa hoc k¥ thuat hodc san Xuit ma
minh ddm nhi¢m. Tinh lién tuc doi hoi hoat dong quan 1y hanh chinh nha nudc
phai dugc tién hanh thuong xuyén lién tuc khong bi gian doan.

Quan ly hanh chinh nha nuoc la hogt dong co tinh thir bic chdt ché:
Quan ly hanh chinh nha nudc la hé thng thong sudt Iir trén xudng dudi, cap dudi
phuc tiing cap trén, nhan chi thi va chiu sy kiém tra thuong xuyén ctia cap trén
(khac véi cac co quan dan cir hay hé thong co quan xét xir).

Qudn ly hanh chinh nha nuwdc la hoat dpng khong mang tinh vu lgi:



Quan 1y hanh chinh nha nudc ¢6 nhiém vu la phuc vu loi ich cong va g1 ich ctua
cong dan nén khong dugc doi hoi nguodi duge phuc vu phai trd thu lao, khong
duoc theo dudi muc tiéu doanh loi nén hon bét ctr td chic nao trong xa hoi, nod
phai mang tinh chét v6 tu, cong tdm, trong sach, liém khiét nhat.

1.1.1.4. Chirc néng ciia qudn ly hanh chinh nha nuéc

Theo Hoang Anh Pirc (1995), quan 1y hanh chinh nha nudc ¢6 mot sé chic
nang co ban nhu sau:

Chirc nang dw bdo: 1a su phan doan trudc trén co sé thong tin chinh xac va
két luan khoa hoc vé kha nang phat trién, thiéu nod khong thé xac dinh trang thai
tuong lai cua xa hoi vi thé n6 co y nghia dac biét dé thuc hién tét cac chire nang
quan ly khéc.

Chirc néing kééhoach héa: 13 xac dinh muc tiéu nhiém vu cu thé vé ty 18,
toc d9, phuong hudng va chi tiéu vé ~s6 lugng,chat luong cu thé.

Chirc néing t6 chirc: 13 hoat tao 1ap hé. théng quan 1y va bi quan 1y. TH
chtrc 1a hoat dong thanh 1ap, giai the, hgp pphﬁt, han dinh chtrc nang, nhiém vu,
xac dinh cac quan hé qua lai, lya chon sap xép ca n bo.

Chikc néing diéu chinh: 13 chirc niang c6 muc dich thiét 1ap ché do cho hoat
dong nao d6 ma khong tac dong truc ti€p dén ndi dung hoat dong, n6 dugc thuc
hién bang vi¢c ban hanh cac van ban phap quy.

Chirc nang lanh dao: 1a chic nang dinh hudéng cho hoat dong quan 1y, xéac
dinh cach xir sy cua cac doi tugng bi quan ly thong qua hinh thirc ban hanh cac
chu truong duong 16i ¢6 tinh chét chién luoc.

Chirc nang diéu hanh: 13 hoat dong chi dao truc tiép hanh vi cta doi tuong
bi quan ly thong qua vi¢c ban hanh cac quyét dinh cé biét, cu thé c6 tinh chat tac
nghiép. Pay 1a churc nang dac trung cta céc chu thé quan 1y cap "vi mo".

Chirc ning phéi hop (con goi la chive nang diéu hoa): 13 sy phdi hop cac
hoat

dong riéng € cua tung nguoi, co quan, t6 chirc thira hanh dé thyc hién cac
nhiém vy chung. Trong diéu kién khoa hoc k¥ thuat phét trién, qua trinh chuyén
mon hoa sau sdc, nhiéu qué trinh dién ra dong thoi v6i xu huéng ngay cang Xudt
hién nhiéu van dé phai giai quyét theo quan diém tong thé thi hoat dong diéu hoa
phéi hop cang co y nghia quan trong.

Chirc nang kiém tra: 13 chic ning quan 1y ¢ y nghia xac dinh xem thuyc té
hoat dong cua dbi twong bi quan 1y phu hop hay khong phu hop voi trang thai
dinh truéc. N6 cho phép phat hién va loai bo cac 1éch lac ¢ thé ¢6 cua dbi tuong
bi quan ly hodc chinh ly lai cac quyét dinh di ban hanh trude day cho phu hop
v6i thye té va yéu ciu cua nhiém vu quan 1y.



Cac chtrc ning quan 1y nim trong mot hé théng théng nhat lién quan chat
ché voi nhau. Chic ning niy c6 thé 1a khach thé cia mét chirc nang khac va
nguoc lai. Vi du: diéu chinh cong tac t6 chire, kiém tra cong viéc du bao -diéu
hanh, diéu hoa phdi hop hoat dong ké hoach.

1.1.2. Mot s6 van dé co ban trong quén ly hanh chinh nha nuéc Viét

Nam

1.1.2.1. Nguyén tac quan Iy hanh chinh nha nuwoc Viét Nam

Nguyén tac quan ly hanh chinh nha nudc 1a nhimg tu tuong chi dao, lam
nén tang cho to chirc va hoat ddng quan 1y hanh chinh nha nudc Nguyén tic quan
1y hanh chinh nha nudc Viét Nam cé céc dac diém sau:

Nguyén tic quan Iy hanh-chinh nudc mang tinh phép 1y vi cic nguyén tic
nay thudng duoc chi ra trong cac nghi quyét ciia Pang, dugc ghi nhan trong céc
van ban cia cac co quan quan ly nha nudc; chung con dugc ghi nhan trong van
ban cua céc t6 chirc x4 hoi khi dugc giao quyén han quan 1y nha nude hodc tham
gia quan 1y nha nudc. - Nguyén tic quan 1y hanh chinh nha nuéc mang tinh
khach quan khoa hoc bo1 vi ching dugce xay dung, dugc rat ra tur thyuc té cudc
sdng trén co sO nghién ctru mot cach sau sac cac quy luat phat trién khach quan,
co ban cua doi song xa hoi.

-Nguyén tac quan 1y hanh chinh nha nudc mang tinh chti quan béi vi chiing
la tu tuong, ching dugc con nguoi xay dung nén, dugc rut ra tur thuc t€ cude
song nho ¢6 con nguoi thong qua bd 6¢ con nguoi.

- Nguyén tic quan 1y hanh chinh nha nudc c6 tinh 6n dinh cao bdi ching
phan dnh nhitng nguyén 1y co ban nhat cta cac quy luat co ban nhit cua thyc tién
quan ly ma ban than quy luat nay mang tinh o on dinh. Tuy vay, chung khong phai
12 bat bién bai vi cude song luon luon phat trién cliing vé6i cac quy ludt do.

Theo Hoang Anh Duc (1995), trong quan 1y hanh chinh Nha nude Viét
Nam ¢6 9 nguyén tac co ban sau:

a) Nguyén tic bdo dim sw lanh dgo ciia Ddng cong sdan doi véi Nha nwéc.

Su lanh dao cua Dang ddi véi Nha nuée 1a su 1anh dao chinh tri. Dang déra
duong 16i chinh tri (cuong linh chién luoc), nhitng chi trwong phuong huéng
16n, nhitng van dé quan trong vé to chirc bd may va thong qua Nha nudc chung
dugc thé ché hod thanh phap luat.

Trudc hét, Pang lanh dao quan 1y nha nudc bang nghi quyét cia cac co
quan cua Pang & céac cap; trong d6 vach ra duong 161, chu truong chinh sach,
nhi¢m vu cho quan ly nha nudc, cho cac mat xich khac nhau cua bo may quan ly.



DPang con lanh dao Nha nudc théng qua cong tic can bd. Dang kiém tra
thuc hién duong 16i dao tao can bd, gidi thiéu nhitng Pang vién va ngudi ngoai
Pang ¢6 du ning lyc pham chat vao lam viée trong cac co quan nha nudc trén co
sO ton trong cac thé ché ciia Nha nudce vé tuyén dung, bd nhiém va mién nhiém
can bo. Pang lanh dao bang cong tac thuyét phuc, gido duc va bing su guong
mAau ciia can bd, Pang vién. Pang hoat dong trong khuon kho phap luat va theo
ding phap luat.

O nudc ta, nguyén tic Dang cong san lanh dao Nha nudc va x@ hoi la
nguyén tic hién dinh. D1eu 4, Hién phap 1992 ghi rd: "Dang cong san Viét Nam -
doi tién phong cua giai cdp céng nhdn Viét Nam, dai biéu trung thanh quyén loi
cua giai cap cong nhan, nhan dan lao dong va cua ca dan toc, theo chu nghia
Mac -Lénin va tu tuwong H6 Chi Minh, la luc lwong lanh dao Nha nuoc va xa
hoi”.

b) Nguyén tic tgp trung dén chii

Nguyén tic tap trung dan chu khong chi ap dung cho quan hé cap trén véi
cap dudi ma con ap dung cho mdi cap trong co cau t6 chirc, ciing nhu trong co
ché hoat dong cia n6. Noi dung ciia nguyén tic tap trung dan chi thé hién & cac
diém chu yéu sau:

Vé mit t6 chue, quyen lyc nha nudc tip trung thong nhat vao nhan dan va
nhan dan 13 quyén luc t6i cao cua chu thé nha nudc. Quyén lyc dy duoc nhan dan
thuc hién mdt cach truc tlep hoac thong qua bd may nha nudéc ma co quan cao
nhat thuc hién quyén lyc nha nudc 1a Qubc hoi, do nhan dan bau ra va chiu trach
nhiém trude nhan dan. Cac co quan nha nudc khac déu bat ngudn tir Qudc héi,
chiu trach nhiém va bao cdo cong tac trudc Quéc hoi hodc déu chiu su giam sat
tdi cao cua Qudc hoi. O dia phuong, quyén luc nay duoc tp trung vao Hoi déng
nhan dén cac cap.

Vé mat hoat dong, co quan nha nudc 6 trung wong va co quan nha nude cap
trén quyét dinh nhitng van dé co ban, quan trong vé chinh tri, kinh té, van hoa, xa
hoi. Cac co quan nha nudc ¢ dia phuong va cac co quan cap dudi phai phuc tung
co quan nha nudc trung uong va cac co quan cap trén. Trong pham vi tham
quyén, cac co quan nha nudc dia phuong va cac co quan nha nude cap dudi ty
quyét dinh va chiu trach nhiém vé nhimg van d& cua dia phuong. Cac co quan
nha nude & trung wong va cic co quan cap trén phai tao diéu kién cho co quan &
dia phuong va cap dudi phat huy quyén chu dong, sang tao gdp phan vao su
nghiép chung cua ca nudec.

‘Nguyén tic tap trung dan chi con doi hoi cip trén phai thuong xuyén kiém
tra cap dudi trong viéc thue hién cac quyét dinh va chi thi cta co quan cap trén,
thue hién ché do thong tin, bao cao thudng xuyén giita cip trén va cap dudi; phai
bao dam ky luat nghiém minh trong to chirc va hoat dong cuia cac co quan nha
nudc.



Nguyén tic tap trung dan cha c6 ndi dung chu yéu nhu trén nhung khi thuc
hién phai van dung linh hoat, tuy tinh hinh thyc t€ va diéu ki¢n & moi dia phuong
ma thay do6i cho phu hop.

Nhu vay nghé thuat ctia viéc van dung nguyén tic tip trung dan chi 13 tim
ty 18 két hop t6i uu cta hai mat tap trung va dan cha trong to chic va hoat dong
cta tig linh vyc ting nganh cu thé trong timg giai doan, timg hoan canh, tham
chi 13 ting van dé cu thé.

Nguyén tic ndy dugc xac lap trong Diéu 6, Hién phap 1992: "Ouédc héi, Hoi
dong nhdn ddn va cac co quan khdc cua nha nudce déu té chirc va hoat déng theo
nguyén tdc tdp trung ddn chi".

¢) Nguyén tic thu hit nhan din tham gia quan ly nha nuéc

Nguyén tic nay thé hién ban chat cia bd may nha nudc xi hdi chi nghia 1a
cua nhan dan, do dan va vi nhan dan. Thuc hién nguyén tdc dam bao sy tham gia
dong dao cuia nhan dan lao dong vao quan 1y nha nudc khong nhirng tao ra kha
nang phat huy suc luc va tri tu¢ cua nhan dan ma con la mot trong nhitng phuong
phap tét dé ngan chin té nan quan liéu, théi ctra quyén trong bd may nha nude.

Nguyén tic dam bao quyén tham gia cta nhan din vao quan 1y nha nuéc &
nuoc ta la nguyén tac hién dinh. Piéu 53, Hién phap 1992 ghi rd: "Céng dan co
quyén tham gia quan 1y Nha nuéc va xd hoi, tham gia thdo ludn cdc vin dé
chung ciia ca nude va dia phuong, kién nghi va cdc co quan nha nude, biéu
quyét khi Nha nuée té chive trung cdu ¥ dan”.

Nhan dan chinh 14 ngudi tao 1ap ra bd may nha nude thong qua viée bau céc
dai dién cta minh vao cac co quan quyén luc nha nuéc. Nhan dan tham gia quan
1y nha nuéc dudi cac hinh thirc nhu: truc tiép bo phiéu quyét dinh cac van dé
trong dai ciia dia phuong, truc tiép lam viéc v6i co quan nha nudc, tham gia thao
luan cac dy an phap luat; giam sat hoat dong cua cac dai biéu do minh bau ra, cac
nhan vién, cac co quan nha nudc. Nhan dan con tham gia quan 1y nha nude thong
qua cac t6 chirc chinh trj - xa hoi, cac t chuc x3 hdi, cac hoi tu nguyén, cac co
quan, cac to chirc kinh té tap thé.

d) Nguyén tic phdp ché

Phép ché xa hoi chil nghia 13 viéc doi hoi cac co quan nha nudc, cac to chirc
xd hoi va moi cong dan phai tuan thu phap luat mot cach triét dé va chinh xac.
Nhu vay, phap ché xd hoi chu nghia la nguyén tic to chie hoat dong cua by may

nha nudc, ctia cac t6 chirc xa hoi va cac doan thé quan ching; 1a nguyén tic xu sy
ctia cong dan va cac chu thé khac trong xa hoi.

Diéu 12, Hién phap 1992 quy dinh: "Nha nuéc quan 1y xa hgi bang phdp
ludt, khong ngung tang cuwong phdp ché xa hoi chu nghia... "



DPé dam bao phap ché trong quan 1y nha nuée, nhimg hoat dong dam bao
phap ché tro thanh chirc ning quan trong ctia moi co quan quan 1y trong bo may
nha nudc va ngay trong hé théng cac co quan quan Iy hanh chinh nha nuéc ciing
c6 nhitng co quan chuyén thyc hi¢n chirc nang nay.

e) Nguyén tic Ké hoach héa

K& hoach hoa 13 viéc dua cac hoat dong trong quan ly thanh ké hoach. Chi
khi cac hoat dong quan 1y duoc 1ap thanh ké hoach thi méi tranh dugc su tuy tién
trong quan ly. Trong quan 1y nha nuéc, ké hoach hoa la nguyén tac co ban va
cling 13 dic trung cua quan 1y nha nude xa hoi chu nghia, thé hién & chd: tat ca
cac co quan quan 1y nha nuéc déu tham gia vao qua trinh xay dung ké hoach ¢
cac cép; hoat dong cua by may quan ly nha nudc nham thuc hién ké hoach hoa
viéc phat trién kinh té - xa hoi.

h) Nguyén tac két hop qudn Iy theo nganh va theo lanh thé

Nha nudce ta 1a mot thé théng nhat. Bo may nha nudc dugce td chirc va hoat
d6ng theo 4 cp hanh chinh va theo quy dinh 1a cAp dudi phai phuc tung cap trén,
dia phuong phai phyc tung trung wong; d6 1a quan Iy theo lanh thd cua chinh
quyén dia phuong. Cac don vi thugc cac nganh kinh té, ky thuat déu nam trén
mot dja ban 1anh tho nhat dinh. Pon vidé phai chiu sy quan ly cua nganh (b9),
dong thoi don vido cing phai chiu s quan ly theo lanh thd cta chinh quyén dia
phuong trén mot s6 mit theo ché do quy dinh. Hai mdt d6 tao thanh mot sy thong
nhit giita co cdu kinh té nganh véi co cau kinh té 1anh tho trong mot co cdu kinh
té chung. Vi vy, phai két hop quan 1y theo nganh va theo ving lanh tho.

Quan ly theo nganh va lanh thd phai c6 su két hop chit ché. Quan ly theo
nganh ma tach roi yéu t6 1anh tho s& ham chira nguy co pha v& su théng nhét cua
cac quan hé kinh té trén lanh thd, st dung dong bd ngudn nhan lyc, tai nguyén
thién nhién, nang lugng tai chd, 1am phat trién xu huong tap trung, quan liéu, cuc
bd va khép kin trong nganh. Quan ly theo lanh tho ma tach roi yéu to nganh s&
dan dén cyc bd dia phuong, pha v& tinh hé thong tir trung wong xudng dia
phuong cua cac nganh.

i) Nguyén tic két hop qudn Iy theo quan hé trwe tuyén véi chirc ning trén
co’ SO tryc tuyén

To chire co quan hay hé thdng co quan theo nguyén tac truc tuyen c6 nghia
la m01 co quan cap dudi chi c6 mot co quan cAp trén c6 thAm quyén ra 1énh cho
n6 vé moi van dé dé thuc hién moi chirc ning quan 1y. Oday khong co sy phan
cong lao dong giira nhimg chi thé quan 1y trong viée 1anh dao mot dbi tugng bi
quan ly.

T6 chirc quan 1y theo nguyén tic chirc nang c6 nghia 1a mdi chirc ning hay
mét nhom chirc nang quan ly mot d6i twong bi quan 1y dugc giao cho mot co
quan chuyén mén cép trén cua dbi tuong do thuc hién. Nhu vay mot dbi tuong bi
quan 1y s& ddng thoi tryc thude nhidu cac co quan chire nang cap trén.



Nguyén tic truc tuyén don gian, quan h¢ trach nhiém gitra cap trén va cap
duéi rd rang, dé dang dam bao tinh tong thé dong bo trong quan ly. Nguyén tac
chtrc ning trong to chirc hé thdng quan 1y c6 wu thé 1a co diéu kién ting cudng
tinh chuyén mén hoa trong quan ly, bio dam thuc hién c6 chat luong timg chirc
nang quan ly riéng biét. Song, t6 chirc theo nguyén tic chirc nang lam phat sinh
tinh trang mot s6 d6i lugng bi quan ly dong thoi truc thude nhleu quyén lyc cap
trén, d& nay sinh mau thuin trong quyét dinh cta cac co quan cap trén d6 trong
viéc chi dao cing mot dbi tuong bi quan 1y vi thiéu sy ph01 hop hoidc quan diém
cuc bd nganh, tirdd d& giy can trd cho hoat dong cua ddi tugng bi quan ly; ché
do, trach nhiém khoéng r6 rang. Trong thoi dai hién nay, khéi lugng chung cua
hoat dong quan 1y ting nhanh, déng thoi v0i viée phure tap hoa cua cac moi quan
h¢ quan 1y nén viéc tang cuong nguyén tac chlrc ning nham bao dam chuyén
mon hoa cao trong quan 1y la can thiét. Tuy vay, vai tro quyet dinh van thudc vé
cac co quan, bd phan ciu thanh theo nguyén tic tryc tuyén. S¢ di nhu vay 1a vi:

-Cac co quan chire nang (vi du Uy ban nha nudc) cing nhu cac co quan
quan ly nganh (vi du cac Bg) déu truc thuéc mot trung tdm quan 1y truc tuyén co
ban (vi du Chinh phu).

Cac co quan quan Iy nganh va cac to chic quan 1y chirc ning (vu, cuc, ban)
déu truc thudc Bo truong, Thit trudng, tire 1 nhitg nguoi 1anh dao truc tuyén.

B0 trudng, Chu nhiém Uy ban nha nudc cling 1a nguoi 1anh dao truc tuyén
ddi vé6i cac don vi, td chitc co s& truc thudc ma oday cac co quan chirc nang ctua
Bo chidong vai tro gitip BO trudng chi dao kiém tra giam sat cac co quan, don vi
do Bo quan ly.

k) Nguyén tic két hop ché dp tap thé lanh dao véi ché dp thii truong

T chirc co quan theo nguyén tic tip thé ldnh dao tirc 13 ban than co quan
d6 hodc dimg dau cac co quan do 1a mot hdi dong, mot uy ban hodc mot ban.

Ché @6 tap thé lanh dao tao kha nang dua vao bo phan lanh dao co quan
thanh vién 1a dai biéu cua nhiéu t6 chirc, ciia nhiéu tang 16p, ctia cac cip, cua cac
nganh khac nhau m¢ rdng co s¢ xa hdi cia co quan nha nudc lam tang kha nang
nam bét va hiéu thém cac qua trinh khac nhau, du ludn xa hoi, nhu cAu cla cac
tﬁng 16p nhan dan... tao diéu kién dé thao luan mot cach dﬁy du, sdu sdc moi khia
canh cua van dé dam bao dan chu trude khi quyét dinh, tranh bénh quan liéu,
lam dung quyen lyc. Quyet dinh dugc thong qua theo da 5O nhung nhimg thanh
vién thudc thiéu sb van co quyén bao luu, dé xuat 1én cip trén ¥ kién ctia minh.



T6 chirc theo ché d6 tap thé bao lanh dé 1am nay sinh tinh trang thiéu trach
nhi¢m cua ting thanh vién véi goc do ca nhan doi voi quyét dinh da thong qua.

T6 chiic co quan theo ché do thi truong lanh dao tirc 12 dimg dau co quan 1a
mot nguoi lanh dao.

Ché @6 thi truong 1anh dao co vu thé 1a ra quyét dinh nhanh, dam bao tinh
kip thoi ctia quan 1y, trach nhiém dbi voi quyét dinh da ban hanh r6 rang. Piéu d6
doi hoi nguoi thu truong phai thuce sy ¢ nang luc, am hiéu va ndm chéc moi viéc
thudc pham vi thAm quyén, quyét doan, ning dong va dam chiu trach nhiém

T6 chirc theo ché do thu trudng lanh dao d& 1am nay sinh kha ning xem xét
van dé khong toan dién, thiéu siu sac, ra nhiing quyét dinh vdi vang, phién dién
chu quan, do1 khi c4 lam quyén.

Vi ca hai hinh thirc déu c6 nhitng mat vu diém va han ché nén phai két hop
chung that hop 1y. Noi dung ctia nguyén tic két hop 2 hinh thirc da duwoc Lénin
chi 1&: "Néu ché do tap thé lanh dao con can thiét trong viéc thao lugn cdc van
dé co ban thi ciing can c6 ché dd trach nhiém cd nhdn va cd nhan diéu khién dé
tranh hién tuong 1é mé va hién tuong tron tranh trach nhiém",

1) Nghuyén tic phin dinh chivc ning va quyén han

Nguyén tic ndy doi hoi phai phan dinh r6 tham quyen moi co quan, mdi can
bd va quan hé qua lai giita cic chii thédd véi nhau. Viée t6 chirc sap xép bo may
quan ly phai can ctr vao nhiém vy, chirc nang quan 1y, nhung khi da giao cho mot
co quan, mot can bo thuc hién nhiém vy, chitc nang nao do thi phai trao cho ho
quyén han bai d6 1a phuong tién thyc hién chirc ning, nhiém vu dugc giao.

Di doi véi van dé nay phai lya chon va bd tri can bo du kha ning thuc hién
chtic nang va quyén han cua co quan dé, nghia 1a phai du s6 luong can bo cﬁn
thiét, c6 kién thire chuyén mon, ¢6 kinh nghiém thyc té. Lién quan voi nguyén tac
trén 13 nguyén tac trach nhiém clia co' quan va nguoi co tham quyén. Nguyén tic
nay doi hoi khi théng qua quyét dinh quan 1y phai xac dinh rd ai 13 nguoi chiu
trach nhiém trong vi¢c thuc hi¢n no.

Trong 9 nguyén tic co ban ciia quan 1y hanh chinh Nha nuéc Viét Nam da
néu trén day thi 5 nguyén tac dau la cac nguyén tac chinh tri - xa héi, 4 nguyén
tac sau la cac nguyén tac ky thuat.

1.1.2.2. Ngi dung quan ly hanh chinh nha nwéc Viét Nam

Cac co quan hanh chinh nha nuéc hoat dong theo chirc nang, nhiém vy,
quyén han, thdm quyén, c6 co ciu to chirc va doi ngii cong chire, vién chic
thue hién chtc ning hanh phép va quan Iy hanh chinh nha nudc vé cac linh
vuc va cac mit cong tac do Pang va Nha nudc dé ra, gdm 9 linh vuc sau
[15]:



-Quan ly hanh chinh nha nude vé kinh té, van hoa - xa hoi: co quan hanh chinh
cac cap can cur vao chirc nang, nhiém vy, quyen han cua minh ban hanh cac van
ban tb chuc, quan ly, diéu hanh dé thuc hién thang lgi duong 161, chu truong,
chinh sach cua DPang va Nha nudc da dé ra;

-Quan 1y hanh chinh nha nudc vé an ninh, quéc phong;
-Quan ly hanh chinh nha nuéc vé tai chinh, ngan sach nha nudc, ké toan, kiém
toan, ching khoan;

Quan 1y hanh chinh nha nudc vé cac van dé xa hdi;

Quan 1y hanh chinh nha nudc véddi ngoai;

Quan Iy hanh chinh nha nuéc vé phat trién cac ngudn nhan lyc;

Quan ly hanh chinh nha nuéc vé to churc bd may hanh chinh;

-Quan ly hanh chinh nha nudc vé thuc hién chinh sach dan tdc, ton gido,
tin ngudng;

-Quan 1y hanh chinh nha nuéc vé phat trién cong nghé tin hoc trong quan
1y hanh chinh nha nudec.

1.1.2.3. Cong cu quan ly hanh chinh nha nwoc Viét Nam

bé thuc hién chuc ndng, nhiém vy, trach nhi¢ém va quyén han ma Nha nudc
da giao, cac co quan hanh chinh nha nudc dung 5 cong cu chu yéu sau
[15]:

Cong so: Cong s 1a try s¢ co quan, 1a noi lam viéc ctiia co quan; 1a noi vién
chure lanh dao, cong chirc va nhan vién thyc thi cong vu, ban hanh cac quyét dinh
hanh chinh va to chtrc thuc hién cac quyét dinh hanh chinh; 12 noi giao tiép, ddi
ndi, d6i ngoai...

Cong vu: Cong vu la mdt dang lao dong xa hoi cua nhitng nguoi lam viée
trong cong s& nha nudc. Cong vu dugc xac dinh tir chic ndng, nhi€ém vy va
quyén han cta co quan hanh chinh nha nudc. C6 3 loai cong vu la 1anh dao,
chuyén gia va giup viéc. S6 luong cong vu duoc xac dinh tir sb luong nhiém vu
va theo nguyén tac mot nhiém vu chi giao cho mot ngudi nhung mot ngudi cé thé
dam nhiém nhiéu chirc vu.

Cong chirc: Cong chuc 1a nguoi thuc hién cong vu nha nudce, duge hudng
luong va phu cap theo cong vi¢c dugce giao tir ngan sach nha nudce.

Cong sdan: Cong san 1a von va cac diéu kién, phuong tién dé€ hoat dong.



Quyét dinh hanh chinh: Quyét dinh hanh chinh nha nuéc 1a sy bicu thi y
chi cua Nha nudc, 1a két qua thyc hién quyén hanh phap, mang tinh ménh 1énh
don phuong cua quyén luc nha nudec.

1.1.2.4. Hinh thirc qudn ly hanh chinh nha nwoc Viét Nam

Hién nay trong quan 1y hanh chinh nha nudc ¢6 3 hinh thirc sau [15]: Ban
hanh van bdn phdp quy va cdc van bdan hanh chinh: Cac co quan quan ly hanh
chinh va vién chirc 1anh dao trong hoat dong lanh dao, quan 1y déu ra cac quyét
dinh thé hién bang chir viét, 16i n6i, dau hiéu hodc ky hi¢u.

Vin ban 1a phuong tién thong tin, thé hién nodi dung cac quy pham phap luat
duoc ghi thanh chir viét, gitip cho khach thé quan 1y cin clr vao d6 ma thuc hién.
Pong thoi, d6 ciing 1a tiéu chi dé co quan va vién chic lanh dao kiém tra viéc
thuc hién nhiém vu cua khach thé va tuy theo d6 ma truy ctru trach nhiém, xur ly
theo phap luat khi khach thé vi pham vin ban quan 1y.

Hinh thirc hji nghi: Hoi nghi 1a hinh thie tap thé lanh dao ra quyét dinh
bao gom: dai hoi, hoi nghi, hoi bao, trao ddi nho (hdi y)... Day la hinh thire lam
viée tap thé, sau khi ban cong viéc tap thé s& ra nghi quyét hoi nghi, cac nghi
quyét d6 sé tro thanh van ban phap quy. Trong hoat dong quan Iy hanh chinh, hoi
nghi 1a hinh thuc can thiét va quan trong. Do d6, viéc to chirc chu tri hoi nghi
phai khoa hoc dé d& ton thoi gian va thu duoc hiéu qua cao.

Hinh thirc théng tin, diéu hanh bang cdc phwong tién ky thudt hién dai:
Ngay nay, khi khoa hoc ky thuat dang ngay cang thé hién vai trd to 16n trong
cudc song thi cac phuong tién thong tin nhu: dién thoai, ghi am, ghi hinh, v6
tuyen truyén hinh trong quan ly, may vi tinh dang tro thanh nhting phuong tién
phd thong gitp cho cac cha thé quan 1y thuc hién c6 hiéu qua cong tac quan ly
hanh chinh.

1.1.2.5. Phwong phap quan Iy hanh chinh nha nudc Viét Nam

Phuwong phap quan ly hanh chinh ta cac cach thirc (bién phdp) diéu hanh dé
bao dam viéc thuc hién chirc nang, nhiém vu va tham quyén cua co quan va vién
chure lanh dgo trong cac co quan quan ly hanh chinh nha nuoc [15]

Trong quan ly diéu hanh, cic co quan quan ly hanh chinh nha nu6e str dung

rat nhiéu phuong phéap; nhung khong phai tt ca cac phuong phap dy déu 1a
phuong Phap quan 1y nha nudc. C6 thé phan cac phuong phap d6 hanh 2 nhom:

* Nhom thir nhdt: bao gom cac phuong phap cua cac khoa hoc khac dugc
co quan hanh chinh str dung trong cong tac quan ly ciia minh, nhu:



Phuong phép ké hoach hoa;
Phuong phap thong ké;

Phuong phap toan hoc;

Phuong phép tdm 1y xa hdi hoc;
Phuong phép sinh 1y hoc.

* Nhém thir hai: bao gdm cac phuong phap cua ban than quan 1y nha nudc:
- Phuong phap giao duc tu tudng, dao duc (con goi la phuong phap tuyén truyén,
giao duc);

Phuong phap t6 chuc (con goi la bién phép t6 chuc);
Phuong phap kinh té;
Phuong phap hanh chinh.

Theo quan diém cua Pang va Nha nudc ta hién nay, trong 4 phuong phép
cua nhém thir hai nay thi phuong phap gido duc tu tuong, dao diuc dugc coi trong
hang dau, doi hoi phai dugc st dung thuong xuyén, lién tuc va nghiém tuc;
phuong phép to chirc 12 hét sirc quan trong va cé tinh cap bach; phuong phap
kinh té 14 co ban, 12 dong luc thuc diy moi hoat dong quan 1y nha nudc; phuong
phap hanh chinh 1a rat can thiét va khan truong nhung phai duoc sit dung mot
cach diing dan.

1.2. PAI CUONG VE QUAN LY NHA NUOC VEDAT PAI
1.2.1. Khai niém quan Iy nha nwéc vé dat dai

Céac quan hé dat dai 13 cac quan hé x3 hoi trong linh vuc kinh té, bao gdm:
quan h¢ vé s¢ hitu dat dai, quan hé ve sir dung dat dai, quan hé v€ phan phoi céac
san pham do str dung dat ma co...

B6 luat Dan sy quy dinh "Quyén sé hitu bao gom quyén chiém hitu, quyén
stk dung va quyén dinh doat tai san ciia chii sé hivu theo quy dinh ciia phdp ludt "
Tir khi Luét dat dai thtra nhén quyén sir dung dat 1a mot loai tai san déan su dac
biét (1993) thi quyén s& hiru dat dai thyc chat cling 1a quyen s& hitu moét loai tai
san dan su dac biét. Vi vay khi nghién cu vé quan hé dat dai, ta thiy co céc
quyen nang cua s¢ hiru nha nude vé dat dai bao gom: quyen chiém hiru dat dai,
quyén str dung dat dai, quyen dinh doat dat dai. Cac quyén nang nay dugc Nha
nude thyc hién truc tiép bang viéc xdc 1ap cac ché do phap 1y v€ quan ly va su
dung dat dai. Nha nudc khong truc tiép thuc hién cac quyén ning nay ma thong
qua hé théng cac co quan nha nudc do Nha nude thanh 1ap ra va thong qua cac t6
chtrc, ca nhan st dung dit theo nhitng quy dinh va theo sy gidm sat ctia Nha
nudc.



Hoat dong trén thuc té clia cac co quan nha nudc nham bao vé va thuc hién
quyén s¢ hitu nha nudc vé dat dai rat phong phu va da dang, bao gom 13 ndi
dung da quy dinh 6bicu 6, Luat bat dai 2003 nhu sau:

1 Ban hanh cic van ban quy pham phap luat vé& quan 1y, st dung dat dai va
to chire thuc hién cac van ban do;

2- Xéc dinh dia gidi hanh chinh, 14p va quan 1y hd so dia gi61 hanh chinh,
1ap ban d6 hanh chinh;

3- Khao sat, do’ dac, dénh‘ gia, phan hang dat; lép ban dd dija chinh, ban d6
hién trang su dung dat va ban d6 quy hoach st dung dat;

4- Quan ly quy hoach, ké hoach sir dung dat;

5- Quan ly viéc giao dét, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich st dung
dat; 6-bang ky quyen str dung dat, 1ap va quan ly ho so dia chinh, cap gidy ching
nhan quyén su dung dat;

7- Théng ké, kiém Ké dat dai;
8- Quan 1y tai chinh vé dit dai;

9- Quan 1y va phét trién thi trudng quyén st dung dat trong thi truong bét
dong san;

10- Quan ly, giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu cta ngudi sur dung
dat; 1 1- Thanh tra, kiém tra viée chap hanh cac quy dinh cta phap luat vé dat dai
va xir 1y vi pham phap luat vé dét dai;

12- Giai quyét tranh chip vé dat dai; giai quyét khiéu nai, td céo cac vi
pham trong viéc quan ly va str dung dat dai;

13- Quan ly céac hoat dong dich vu cong vé dat dai.

Muoi ba ndi dung trén nham bao v¢ va thuc hién quyén sé hiru nha nude vé
dat dai, dugc tap trung vao 4 linh vuc co ban sau day:

* Thir nhat: Nha nuéc ndm chic tinh hinh dat dai, tire 1a Nha nude biét ro
cac thong tin chinh xac vé so lugng dat dai, vé chat lugng dat dai, vé tinh hinh
hién trang cua vi¢c quan ly va st dung dat dai. Cu thé:

-Vé s6 luong dat dai: Nha nudce nam vé dién tich dat dai trong loan qudc gia,
trong tung vung kinh té, trong ting don vi hanh chinh cac dia phu:ong, nam Ve
dién tich cia mdi loai dat nhu dat nong nghiép, dat 1am nghiép, v.v...; nam vé
dién tich cua tung chu su dung va sy phan b trén bé mat lanh thd...

Vé chit lugng dat: Nha nudce nam vé dic diém Iy tinh, hoa tinh cua tung loai dat,
do phi cua dat, két cAu dat, hé sd st dung dat v.v..., dac biét 1a ddi voi dat nong
nghiép.

-V& hién trang str dung dat: Nha nudc nim vé thuc té quan ly va st dung dat co
hop 1y, ¢6 hiéu qua khong? c6 theo diing quy hoach, ké hoach khong? cach dénh
gia phuong hudng khic phuc dé giai quyét cac bat hop 1y trong st dung dat dai.



Thik hai: Nha nudc thuc hién viéc phan phdi va phan phéi lai dat dai theo
quy hoach va ké hoach chung thng nhat. Nha nudce chlem hitu toan bd quy dat
dai, nhung lai khong truc tiép sr dung ma giao cho céc to chuc, ca nhan sir dung.
Trong qua trinh phat trién cua dat nudc, ¢ tung giai doan cy thé, nhu cau st dung
dat dai ciia cac nganh, cc co quan, t chirc cling khac nhau. Nha nuéc voi vai trd
chii quan 1y dét dai thyc hién phan phdi dét dai cho cac chu sir dung; theo qué
trinh phat trién ctia xa hoi, Nha nudc con thuc hién phan phdi lai quy dat dai cho
phu hop voi timg giai doan lich st cu thé. Pé thuc hién viéc phan phdi va phan
phéi lai dat dai, Nha nudc da thyuc hién viée chuyén giao quyén str dung dét gitra
cac chu thé khac nhau, thuc hién viéc diéu chinh gila cac loai dat, gitra cac vung
kinh té. Hon nita, Nha nudc thue hién viée giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sir dung dét, cho phép chuyén quyén sir dung dat va thu hoi dat.
Vi vy, Nha nuéc quy hoach va ké hoach hoa viéc st dung dat dai. Dong thoi,
Nha nudc con quan ly viée giao dat, cho thué dat cho phép chuyen muc dich st
dung dét, thu hoi dat; quan 1y viéc chuyén quyen str dung dat; quan ly viée lap
quy hoach, ké hoach va thyuc hién quy hoach, ké hoach str dung dat.

Thir ba: Nha nuéce thuong xuyén thanh tra, kiém tra ché d6 quan 1y va st
dung dat dai. Hoat dong phan phdi va st dung dat do cac co quan nha nuée va do
nguoi st dung cu thé thuc hién. Dé viéc phan phéi va st dung duogc phu hop véi
yéu cau va loi ich ciia Nha nudc, Nha nudc tién hanh kiém tra giam sat qua trinh
phan phdi va sir dung dat Trong khi kiém tra, gidm sat, néu phat hién cac vi pham
va bét cap trong phan phdi va sir dung, Nha nudc sé xtr Iy va giai quyét cac vi
pham, bat cap do.

Thir tw. Nha nudc thuc hién quyén diéu tiét cac nguodn loi tir dat dai. Hoat
dong nay dugc thyc hién thong qua cac chinh sach tai chinh vé dat dai nhu: thu
tién sir dung dat (co thé duéi dang tién giao dat khi Nha nuéc giao dat c6 thu tién
str dung dat, co thé dudi dang tién thué dat, c6 thé dudi dang tién chuyén muc
dich sir dung dat) thu cac loai thué lién quan dén viéc stir dung dat (nhu thué sir
dung dat, thue chuyén quyen st dung dat, thue thu nhap cao co dugce tir viée
chuyén quyen str dung dat...) nham diéu tiét cac nguon loi hodc phan gia trj ting
thém tir ¢t ma khong do dau tu cta nguoi st dung dat mang lai.

Céac mit hoat dong trén c6 mdi quan hé trong mot thé thong nhit déu nham
muc dich bao vé va thuc hién quyén s& hitu Nha nudc vé dat dai. Nam chic tinh
hinh dat dai 1a tao co s& khoa hoc va thyc té& cho phan phéi dat dai va st dung dét
dai mot cach hop Iy theo quy hoach, ké hoach. Kiém tra, giam sat 13 cung cd trat
tir trong phan phdi dat dai va str dung dét dai, dam bao dung quy dinh ciia Nha
nudc.



Tt su phan tich cac hoat dong quan Iy nha nudc doi vaoi dat dai nhu trén, co
thé dua ra khai niém quan ly nha nudce vé dat dai nhu sau:

Quan Iy nha nudc vé ddt dai la tong hop cdc hoat dong cua cdc co quan
nha nwéc cé tham quyén dé thie hi¢n va bao vé quyén s¢ hitu ciia Nha mede doi
v6i dat dai; do la cac hoat déng ndm chdc tinh hinh sir dung dat; phdn phoi va
phan phéi lai quy dat dai theo quy hoach, ké hoach; kiém tra gidm sat quda trinh
quan 1y va sir dung dat; diéu tiét cdc nguon loi tir dat dai.

1.2.2. Muc dich, yéu ciu ciia quan 1y nha nuée vé dit dai
Quan 1y nha nuéc vé dat dai nham muc dich:

-Bdo v€ quyén s& hitu nha nudce doi véi dat dai, bao vé quyeén va loi ich hop
phap cia nguoi su dung dat;

-Dam bao sir dung hop 1y quy dat dai cua qudc gia;
Tang cuong hiéu qua st dung dat;
-Bao védat, cai tao dat, bao vé moi truong.

Yéu ciu ctia cong tac quan 1y dﬁt dai 1a phai dang ky, thong Ké dét, day du
theo dung quy dinh cua phap luat dat dai ¢ tung dia phuong theo cac cap hanh
chinh.

1.2.3. Nguyén tic ciia quan ly nha nwéc vé dat dai
Trong quan 1y nha nudc vé dét dai can chil y cac nguyén tic sau:
a) Ddam bdo sw qudn Iy tdp trung va thong nhét ciia Nha nwéc

Pit dai 1a tai nguyén cua qudc gia, 13 tai san chung cta toan dan. Vi vay,
khong thé c6 bat ky mot ca nhan hay mot nhom nguoi nao chiém doat tai san
chung thanh tai san riéng ctia minh dugc. Chi ¢6 Nha nudc - chu thé duy nhat dai
dién hop phap cho toan dan méi co toan quyén trong vi¢c quyét dinh s6 phan
phap 1y cua dat dai, thé hién sy tap trung quyén lyc va thong nhat cia Nha nudc
trong quan ly noi chung va trong linh vuc dat dai noi riéng. Vién d& nay duoc quy
dinh tai Piéu 1 8, Hién phap 1 992 "Nha nudc théng nhat quan 1y toan bo dat dai
theo quy hoach va phap luat, bdo dam sir dung dting muc dich va c6 hi€u qua" va
dugc cu the hon tai Diéu 5, Luat Dat dai 2003 "Dét dai thudc s¢ hitu toan dan do
Nha nuéc dai dién cha s hitu", "Nha nudce thue hién quyén dinh doat d6i voi dat
dai", "Nha nudc thuc hién quyén diéu tiét cac ngudn loi tir dat théng qua céc
chinh sach tai chinh védat dai"



b) Pdam bdo sw két hop hai hoa giiva quyén sé hitu dit dai va quyén sir
dung dat dai, giiva lgi ich cua Nha nwoc va lgi ich ciia nguwoi truc tiép sw dung

Theo Luat dan sy thi quyén so hitu dat dai bao gom quyén chiém hiru dat
dai, quyén sir dung dat dai, quyén dinh doat dat dai cua cha so hitu dét dai.
Quyén sir dung dét dai 13 quyén khai thac cong dung, hudng hoa loi, loi tirc tir
dat dai cua chu so hiru dat dai hodc chu sir dung dat dai khi dugc cha s hitu
chuyén giao quyén st dung.

Ttr khi Hién phap 1980 ra doi quyén s& hitu dit dai ¢ nude ta chi ndm trong
tay Nha nudc con quyén sir dung dat dai vira c6 & Nha nudce, vira co & trong timg
chu sir dung cu thé. Nha nudc khong truc tiép st dung dat dai ma thuc hién
quyén sir dung dat dai thong qua viéc thu thué, thu tién sir dung... tir nhitng cha
thé truc tlep st dung dat dai. Vi vay, dé st dung dat dai c6 hiéu qua Nha nudc
phai giao dit cho cac chi thé truc tiép sir dung va phai quy dinh mot hanh lang
phap 1y cho phu hop dé vira dam bao lgi ich cho nguoi truc tiép s dung, vira
dam bao loi ich cia Nha nudc.

Van dé nay duoc thé hién 6Diéu 5, Luat Dat dai 2003 "Nha nudc trao quyén
su dung dat cho ngudi su dung thong qua hinh thire giao dat, cho thué dat, cong
nhan quyén sir dung dat ddi v6i ngudi dang st dung on dinh; quy dinh quyén va
nghia vu ctia nguoi str dung dat"

¢) Tiét kiém va hiéu qud
Tiét kiém va hiéu qua 1a nguyén tic cta quan 1y kinh té. Thuc chat quan Iy

dat dai cling 1a mot dang cta quan 1y kinh té nén ciing phai tuin theo nguyén tic
nay.

Tiét kiém 1a co sd, 12 ngudn gdc cua hiéu qua. Nguyén tic nay trong quan Iy
dat dai dugc thé hién bang viéc:

-Xay dung tét cac phuong 4n quy hoach, ké hoach str dung dat, c6 tinh kha
thi cao;

Quan 1y va giam sat tét viéc thuc hién cac phuong an quy hoach, ké hoach
su dung dat.

C6 nhu vay, quan ly nha nudc vé dat dai mai phuc vy tét cho chlen luge

phat trién kinh té - xa hoi, dam bao sir dung tiét kiém dat dai nhat ma van dat
duge muc dich dé ra.

1.2.4. Poi twgng cua quan ly nha nudc veé dat dai



Déi tuong cta quan 1y nha nudc vé dat dai gdm 2 nhom:
-Céc chi thé quan 1y dat dai va sir dung dat dai;
-Dit dai.
1.2.4.1. Céc chii thé qudn Iy va sir dung dit dai a) Cdc chii thé quan Iy dit
dai:
Céc chu thé quan 1y dat co thé 13 co quan nha nudce, c6 thé 1a to chirc.
-Céc chi thé quan 1y dat dai 1 co quan nha nude gdm 2 loai la:

Céc co quan thay mit Nha nude thuc hién quyén quan 1y nha nuéce vé dat
dai & dia phuong theo cip hanh chinh, d6 1a Uy ban nhan dén cac cip va co quan
chuyén moén nganh quan 1y dét dai & cac cép

Cac co quan dung ra dang ky quyén quan ly ddi véi nhimg dién tich dat
chua st dung, dat cong ¢ dia phuong. Theo quy dinh cua Luat Pat dai 2003, Uy
ban nhdn dan cap x4 c6 trach nhiém dang ky vao hd so dia chinh nhimng dién tich
dat chua sir dung va nhiitng dién tich dat cong cong khong thudc mot chu sir dung
cu thé ndo nhu dit giao thong, dat nghia dia...

Cac co quan nay déu 1a (101 tuong quan ly trong linh vuc dat dai clia cac co
quan cap trén tryc t1ep va chu yeu theo nguyén tic truc tuyen

-Céc chu thé quan ly dat dai 1a cac t6 chirc nhu cac Ban quan 1y khu cong
nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh té. Nhimng chi thé nay khong tryc tiép six
dung dat ma duoc Nha nudc cho phép thay mat Nha nude thyc hién quyén quan
ly dat dai. Vi vy, cac t6 chirc nay dugce Nha nudce giao quyén thay mit Nha nudc
cho thué dat gan lién voi co s ha tang trong khu _cong nghi¢p, khu cong nghé
cao, khu kinh téd6. Cac ban quan 1y nay 1a cic to chirc va ciing trd thanh d6i
tuwgng quan 1y cta cac co quan nha nudc trong linh vuc dét dai.

b) Cdc chii thé sir dung dit dai

Theo Luat Dét dai 2003, cac chii thé st dung dat dai gdm:
-T6 chure;

-Co s¢ ton gido;

-Cong dong dan cu;

-Ho gia dinh;

- Ca nhan;

-Tb chirc nudc ngoai;

- C4 nhan nudc ngoai;



-Nguoi Viét Nam dinh cud nude ngoai.

Nhu vay, hién nay trén toan quoc co6 téi vai chuc triéu chu thé st dung dat
dai.

Cho du 1a loai chi thé str dung dat dai nao thi ho ciing déu 1a dbi tuong cia
cac co quan quan ly nha nudc trong linh vuc dat dai.

TAt ca cac chu thé, tr quan ly dat dai dén str dung dat dai déu 1a ddi tuong
cua quan ly nha nudc vé dét dai. Cac co quan nha nuéc duge phén cong, phan
cap thay mat Nha nuéc kiém tra, giam sat viéc quan 1y, sir dung dét caa cac cha
thé nay xem c6 ding phap luat hay khong dé udn nin, diéu chinh cho kip thoi.

1.3.4.2. Dit dai

D4t dai 1a nhom ddi twong thir hai ciia quan 1y nha nuédc vé dat dai. Cac co
quan quan ly dat dai ctia bd may nha nuédc thay mat Nha nude quan 1y dén tung
thira dét, ting dién tich dat cy thé. Theo Luét Dat dai 2003 va dugc cu thé hoa
oDiéu 6, Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nim 2004 cua Chinh
pha vé thi hanh Luét Dét dai 2003, toan bo quy dat ctia nude ta hién nay duoc
phan thanh 3 nhom, trong d6 lai chia nho hon thanh 14 loai nhu sau:

* Nhém dit nong nghiép dwoc chia thanh 5 logi dit sau:

-Diat san xuat nong nghiép bao gdm dit trong cay hang nam, dat trong cdy lau
nam.
Dét tr\éng cdy hang nim bao gom dt trong la, dat dong co dung vao chin nuodi,
dat trong cay hang nam khéc;
-Dit 1am nghiép bao gdm dat rimg san xuét, dat rimg phong ho, dat rimg dic
dung; .

Dat nudi trong thuy sén;

DAt 1am mudi;

D4t nong nghiép khac.

Dit nong nghiép khac 1a dat tai nong thon st dung dé xay dung nha kinh va
cac loai nha khac phuc vu muc dich trong trot ké ca cac hinh thirc trong trot
khong tric tiép trén dat; xay dung chudng trai chin nudi gia stc, gia cAm va cac
loai dong vat khac duoc phap luat cho phép, xay dung tram, trai nghién ctu thi
nghiém néng nghiép, lam nghiép, lam mudi, thuy san, xay dung co s6 vom tao
cay glong, con giong; xay dung kho, nha ctia hg gia dinh, ca nhan dé chua nong
san, thudc bao vé thuc vat, phan bon, may méc, cong cu san xuat néng nghiép.



* Nhém dit phi nong nghiép dwoc chia thanh 6 logi dit sau:
Dit & bao gdm dét & tai nong thon, dat & tai do thi;

Dt chuyén dung bao gdm dat xdy dung tru s co quan, xdy dung cong trinh
su nghi¢p; dat st dung vao muc dich quoc phong, an ninh; dat san xuat, kinh
doanh phi ndng nghiép; dat sit dung vao muc dich cong cong.

Pit str dung vao muc dich cong cong la dat str dung vao muc dich xay dung
cong trinh duong giao thong, cau, cong, via he, cang duong thuy, bén pha, bén xe
6 t6 bai dd xe, ga duong sit, cang hang khong; hé thong cap nudc, hé théng thoat
nudc, hé thong cong trinh thuy lgi, dé, dap; h¢ thong duong day tai dién, hé
thdng mang truyén thong, hé thong din xang, dau, khi; dat sir dung 1am nha tre,
truong hoc, bénh vién, chg, cong vién, vuon hoa, khu vui choi cho tré em, quang
truong, san van dong, khu an dudng, khu nu6i dudng nguoi gia va tré em c6 hoan
canh kho khan, co so tap luyén thé duc - thé thao, cong trinh van ho4, diém buu
dién - van hod xa, tugng dai, bia tuéng ni€ém, nha tang 18, cau lac bo, nha hat, bao
tang, trién 1am, rap chiéu phim, rap xiéc, co s& phuc hdi chirc ning cho nguoi
khuyét tat, co s& day nghé, co s& cai nghién ma tuy, trai gido dudng, trai phyc h01
nhan pham; dét c6 di tich lich st - vin hoa, danh lam thing canh di duogc xep
hang hodc dugc uy ban nhan dan tinh, thanh pho tryc thudc trung wong quyét
dinh bao vé; dit dé chat thai, bai rac, khu xur 1y chét thai;

-bat ton gido, tin ngudng bao gom dat do céc co s¢ ton gido st dung; dat co
cong trinh la dinh, dén, mi€u, am, tu duong, nha tho ho;

Pat 1am nghia trang, nghia dia;
Pit song, ngoi, kénh, rach, sudi va mit nude chuyén ding;
Dit phi nong nghiép khéc.

Dit phi nong nghiép khac 1a dat c6 cac cong trinh thd tu, nha bao ting, nha
bao ton, nha trung bay tic pham nghé thuat, co s& sang tac vin hoa nghé thuit va
cac cong trinh xay dung khac ctia tu nhan khong nham muc dich kinh doanh ma
cac cong trinh d6 khong gan lién voi dat o; dat lam nha nghi, lan, trai cho nguoi
lao dong; dat tai do thi str dung dé xay dung nha kinh va cac loai nha khac phuc
vu muc dich trong trot ké ca cac hinh thire trong trot khong truc tiép trén dat, xay
dung chudng trai chin nuéi gia stc, gia cdm va cac loai dong vat khac dugc phap
luat cho phép, xdy dyng tram, trai nghién ctru thi nghiém nong nghiép, lam
nghiép, thuy san, xay dung co s& uom tao cay glong, con giéng, xdy dung kho,
nha cua h¢ gia dinh, ca nhan dé chtra nong san, thudc bao vé thuc vat, phan bon,
méay moc, cong cu san xuat nong nghiép.

* Nhém dit chwa sie dung dwoc chia thanh 3 loai dit sau:



Pit bang chua sir dung;
DAt ddi ndi chua sudung;

-Nui da khong c6 rung cay.
Tat ca 3 nhom, gom 14 loai dat trén déu 1a doi tuong cua cong tic quan ly
nha nudc vé dat dai.

1.2.5. Phwong phap quén Iy nha nuwéc védat dai

Céac phuong phap quan 1y nha nuéc vé dat dai 1a tong thé nhiing cach thuc
tac dong c6 chudich ctia Nha nude 1én hé thong dat dai va cha st dung dit nham
dat dugc muc tiéu di dé ra trong nhimg diéu kién cu thé vé khéng gian va thoi
gian nhat dinh. Cac phuong phap quan ly nha nudc noi chung va quan ly nha
nuée vé dat dai noi riéng co vai tro rit quan trong trong hé théng quan 1y. N6 thé
hién cu thé mdi quan hé qua lai giita Nha nudc véi dbi tugng va khach thé quan
ly. Mbi quan hé gitra Nha nudc véi cac dbi twong va khach thé quan 1y rat da
dang va phuc tap. Vi vy, cac phuong phap quan ly.thuong xuyén thay doi tuy
theo tinh hubng cu thé nhit dinh, tuy thudc vao dic diém cua timg ddi tuong.

Cac phuong phap quan 1y nha nuéc vé dat dai dugc hinh thanh tir cac
phuong phap quan 1y nha nuéc nodi chung. Vi vy, vé co ban nd bao gom cac
phuong phap quan ly nha nuéc nhung dugc cu thé hoa trong linh vuc dat dai.
Trong quan ly nha nudc co rat nhiéu phuong phap nén trong quan ly nha nudc vé
dat dai cling st dung cac phuong phap co ban d6. C6 thé chia thanh 2 nhém
phuong phap sau:

1 2.5.1. Cic phwong phdp thu thip thong tin vé dit dai

Theo Trinh Dinh Thang (2002), ¢ cac phuong phap chinh thu thap thong
tin vé dat dai nhu sau:

* Phwong phap théng ké: 1a phuong phap dugc sir dung rong rai trong qua trinh
nghién clru cac van dé kinh té, xa hoi. Day la phuong phap ma cac co quan quan
1y nha nude tién hanh diéu tra, khao sat, tong hop va sir dung cac s liéu trén co
sdda tinh toan cac chi tiéu. Qua sd liéu théng Ké phan tich dugc tinh hinh,
nguyén nhan cua sy vat va hién tugng co thé tim ra duoc tinh quy luat va rit ra
nhing két luan ding dan vé sy vat, hién tugng do.

Trong cong tac quan ly dat dai cac co quan quan ly st dung phuong phap thong
Ké de niam dugc tinh hinh sb luong, chat luong dat dai, nim bét ddy du cac thong
tin vé dat dai cho phép céc co quan c6 ké hoach vé quan 1y dat dai.

* Phuwong phdp todn hoc: la phuong phap quan trong do su tac dong cua tién bo
khoa hoc cong nghé va ngdy cang chimg t6 tinh cap thiét cia né

trong cong tac quan ly néi chung va quan 1y dgt dai n61 riéng. Phuong phap toan
hoc str dung 0day la phuwong phap toan kinh te, cac cong cu tinh toan hién dai
dugc dung dé thu thap, xtr 1y va luu trir thong tin... gitp cho viéc nghién clru cac



van dé xa hoi phuc tap. Trong cong tac quan ly dat dai, phuwong phép toan hoc
duoc sir dung nhiéu & céac khau cong viéc nhu: thiét ké, quy hoach; tinh toan quy
md, loai hinh str dung dat t6i uvu..

* Phuwong phdp diéu tra xd hoi hoc: Day 1a phuong phap hd tro, bd sung, nhung
rat quan trong. Thong qua diéu tra xa hoi hoc, Nha nude s& ndm bat dugc tam tu,
nguyén vong ctia cac to chirc va cac c nhan sir dung dat dai. Mt khac qua diéu
tra x4 hoi hoc, Nha nuéc c6 thé biét sau hon dién bién tinh hinh dat dai, dic biét
1a nguyén nhan cua tinh hinh d6. Tuy theo muyc tiéu, n61 dung, pham vi, quy md
vé von va nguoi thyc hién ma trong diéu tra co thé lira chon cac hinh thtre nhur:
diéu tra chon mau, diéu tra toan dién, diéu tra nhanh, diéu tra ngu nhién...

1.2.5.2. Cic phwong phdp tic djng dén con nguwoi trong qudn ly dit dai
Theo Hoang Anh Birc (2000) va Trinh Dinh Thang (2002), c6 cac phuong
phap chinh tac dong dén con nguoi trong quan 1y dat dai nhu sau:

* Phwong phdp hanh chinh: 13 phuong phap tac dong mang tinh truc tiép.

Phuong phéap nay dua vao mdi quan hé t6 chirc ciia hé thong quan 1y, ma
thuc chat d6 1a moéi quan hé gilta quyén uy va su phuc tung.

Phuong phap quan ly hanh chinh vé dat dai ciia Nha nudc 1a cach thire tac
dong truc tiép ctia Nha nude dén cac chu thé trong quan hé dat dai, bao gém cac
chu thé 13 co quan quéan 1y dat dai caa Nha nudce va cac chu thé 1a nguoi su dung
dat (cac ho gia dinh, cac ca nhan, cac to chuc, cac phap nhan) bang cac bién
phap, cac quyét dinh mang tinh ménh 1énh bat budc. N6 doi hoi nguoi st dung
dat phai chap hanh nghiém chinh, néu vi pham s& bi xtr Iy theo phap luét.

Trong quan 1y nha nudc vé dat dai phuong phap hanh chinh c6 vai tro to
16m, xac 1ap duoc ky cuong trat tu trong xa hoi. N6 khau ndi duogc cac hoat dong
giita cac bo phan co lién quan, giit dugc bi mat hoat dong va giai quyét duoc cac
van dé dat ra trong cong tic quan Iy mot cach nhanh chéng kip thoi.

Khi sir dung phuong phap hanh chinh phai gan chat ché quyen han va trach
nhiém cua cac cAp quan 1y nha nude vé dat dai khi ra quyét dinh. Dong thoi phai
1am 13, cu thé hod chirc nang, nhiém vu va quyen han cua cac co quan nha nude
va ting ca nhan. Moi cap chinh quyén, moi to chirc, moi ca nhan khi ra quyet
dinh phai hiéu rd quyén han ctia minh dén dau va trach nhiém ctia minh nhu thé
nao khi su dung quyén han d6. Cac quyét dinh hanh chinh do con nguoi dat ra
mudn cé két qua va dat hiéu qua cao thi ching phai 1a cac quyét dinh c6 tinh
khoa hoc, ¢ can cur khoa hoc, tuyét dbi khong thé 1a y mudn chu quan cua con
ngudi. Pé quyét dinh c¢6 cin ctr khoa hoc ngudi ra quyét dinh phai nam viing tinh
hinh, thu thap diy du cac khong tin cin thiét c6 lién quan, can nhéc tinh toan day
du cac loi ich, cac khia canh khac chiu anh hudéng dam bao quyét dinh hanh
chinh ¢6 cin ct khoa hoc viing chic.



* Phwong phap kinh té: 1a phuong phap tac dong gian tiép 1én ddi twong bi
quan 1y khong tryc tiép nhu phuong phap hanh chinh.

Phuong phap quan 1y kinh té ciia Nha nuéc vé quan 1y dat dai 1a cach thic
tac dong cua Nha nudc mot cach gian tiép vao d6i twong bi quan ly, théng qua
cac loi ich kinh té dé dbi tuong bi quan 1y tu lya chon phuong &n hoat dong cua
minh sao cho c6 hiéu qua nhit.

Trong cong tac quan ly, phuong phap kinh té 1a phuong phap mém déo
nhat, d& thu hat déi twong quan 1y, do vay nd ngay cang mang tinh phd bién va
dugc coi trong. Mat manh cua phuong phap kinh té 1a ¢ chd né tac dong vao loi
ich ctia dbi tuong bi quan 1y 1am cho ho phai suy nghi, tinh toan va lwa chon
phuong an hoat dong c6 hiéu qua nhat vira dam bao loi ich ctia minh, vira dam
bao loi ich chung cua toan xa hoi.

Phuong phép kinh té nang cao trach nhiém cia t6 chirc, ca nhan giup cho
Nha nude giam bét duge nhiéu cong viée hanh chinh nhu céng tac kiém tra, don
dbc o tinh chat sy vu hanh chinh. Vi vay, sit dung phuong phap nay vira tiét
kiém duogc chi phi quan 1y, vira giam dugc tinh chét cung nhéc hanh chinh, vira
ting cudng tinh sang tao cua cac co quan, to chirc, ca nhan. Mot trong nhimng
thanh cong 16n cua Nha nudc trong cong tac quan ly dat dai la viéc ap dung
phuong phap khoan trong néng nghiép va giao quyén st dung dat 6n dinh lau dai
cho cac t6 chirc, ho gia dinh va ca nhén, da tao ra dong luc to 16n cho phat trién
san xuat néng nghiép va cho phép sir dung c6 hiéu qua dat dai. Pay chinh 1a Nha
nude di ap dung phuong phap kinh té trong quan 1y dit dai.

* Phwong phdp tuyén truyén, gido duc: 13 cach thuc tac dong cua Nha
nudc vao nhan thirc va tinh cam cua con nguodi nhim nang cao tinh tu giac va
10ng nhiét tinh cta ho trong quan 1y dat dai néi riéng va trong hoat dong kinh ké -
x3 hoi noéi chung. Tuyén truyén, giao duc 13 mot trong céc phuong phap khong
thé thiéu duoc trong cong tac quan 1y nha nudc boi vi moi ddi twong quan ly suy
cho cung cling chi la quan ly con nguoi ma con nguoi la téng hoa cua nhleu moi
quan hé xa hoi va ¢ ho co nhitng dic trung tam 1y rat da dang. Do d6, can phai co
nhiéu phuong phép tac dong khac nhau trong d6 c6 phuwong phap gido duc.



Trong thue té, phuong phéap gido duc thudng duge két hop véi cac phuong
phap khac, hd tro cung v6i phuong phap khac dé nang cao hiéu qua cong tac.
Néu chung ta tach roi phuong phap gido dyc voi cac phuong phap khac, tach roi
gido duc véi khuyén khich loi ich vat chat, tich roi gido duc véi su cudng ché bat
budc thi hi€u qua cua cong tdc quan ly khong cao, tham chi ¢6 nhitng viéc con
khong thuc hién duoc. Nhung néu ching ta két hop tot, két hgp mot cach nhip
nhang, linh hoat phuong phap gido duc vdi cdc phuong phap khac thi hiéu qua
clia cong tac quan 1y s& rat cao.

Noi dung cia phuong phép gido duc rat da dang, nhung trude hét phai gido
duc duong 161, chu truong, chinh sach ctia Bang va Nha nudc néi chung; chinh
sach, phap luat vé dat dai ndi riéng the hi€n qua céc luat va cac van ban dudi luat.

1.2.6. Cac cong cu quan Iy nha nuwéce vé dit dai

1.2.6.1. Cong cu phap luat

Phép luat 1a cong cu quan 1y khong thé thiéu dugc ciia mot Nha nude. Tir
xua dén nay, Nha nudc nao cling luon thuc hién quyén cai tri cia minh truéc hét
bang phap luat. Nha nudc dung phéap luat tac dong vao ¥ chi con nguoi dédiéu
chinh hanh vi ctia con nguoi.

Theo Trinh Dinh Thang (2000), phap luat c6 nhimg vai trd chu yéu ddi véi
cong tac quan 1y dat dai nhu sau:

Phép luat 1a cong cu duy tri trat tu an toan xa hoi trong linh vuc dat dai.
Trong hoat dong x3 hoi, van dé dét dai gan chat véi loi ich vat chat va tinh than
ctia moi chu thé sir dung dat nén van dé nay dé nay sinh nhiéu mau thuan. Trong
cac mau thudn d6 c6 nhitng van dé phai dung dén phap luat méi xur 1y duoc.

Phép luat 1a cong cu bét budc céc to chirc va ca nhan thuc hién nghia vu
thué ddi v6i Nha nudc va cac nghia vy khac. Trong st dung dat dai, nghia vu ndp
thué 1a nghia vu bat budc, nhung khong phai lic nao nghia vy dé cting dugce thuc
hién mot cach day du co rat nhiéu trudng hop phai dung bién phap cudng ché va
bét budc thi nghia vudé maéi dugce thuc hién.

Phép luat 1a cong cu ma qua d6 Nha nudc bao dam sy binh dang, cong
bang giita nhing nguoi str dung dat. Nho nhitng diéu khoan bat budc, théng qua
cac chinh sach mién giam, thuong, phat cho pheép Nha nude thyc hién duge sy
binh dang ciing nhu giai quyet tét moi quan hé vé loi ich trong linh vuc dét dai
giita nhitng ngudi sir dung dat.

Phap luat 1a cong cu tao diéu kién cho céc cong cu quan ly khéc, cac ché
dd, chinh sach ctia Nha nudc duoc thuc hién c¢6 hiéu qua hon.

Trong hé théng phap luat cia Nha nudc Cong hoa xi hoi chu nghia Viét
Nam c¢6 cac cong cu phap luat lién quan tryc tiép hodc gian tiép dén quan ly dat
dai cu thé nhu: Hién phap, Luat dat dai, Luat dan sy, cac phap 1énh, cac nghi
dinh, cac quyét dinh, cac thong tu, cac chi thi, cac nghi quyét... ciia Nha nuoc,
ctia Chinh phil, cia cac bd, cac nganh co lién quan dén dat dai mot cach truc tiép



hodc gidn ti€p va cac van ban quan 1y cua céac cap, cac nganh ¢ chinh quyén dia
phuong.

1 2.6.2. Céng cu quy hoach, Ké hoach sir dung dit dai

Trong cong tac quan ly nha nudce vé dat dai, cong cu quy hoach, ké hoach
st dung dat 1a cong cu quan 1y quan trong va la mot nd1 dung khong thé thiéu
duogc trong cong tic quan 1y nha nudc vé dat dai.'Vi vay, Luat Dat dai 2003 quy
dinh "Nha nu6c quan 1y dit dai theo quy hoach va phép luat".

Quy hoach, ké hoach st dung dét dai 1a mot noi dung quan trong trong vi¢c
quan 1y va str dung dat, no dam bao cho sy lanh dao, chi dao mot cach théng nhat
trong quan 1y nha nuéc vé dat dai. Théng qua quy hoach, ké hoach d3 dugc phé
duy¢t, viéc su dung cac loai dat duoc bb tri, sap xép mot cach hop 1y. Nha nude
kiém soat duoc moi dién bién veé tinh hinh d4t dai. Twrdd, ngan chan dugc viée st
dung dit sai muyc dich, lang phi. Pdng thoi, thong qua quy hoach, ké hoach budc
cac di tuong sir dung dat chi duoc phép sir dung trong pham vi ranh gidi cua
minh. Quy hoach dat dai dugc lap theo ving lanh thd va theo cac nganh.

Quy hoach sur dung dat dai theo vung lanh th 13 quy hoach sir dung dat dai
dugc 1ap theo cac cap hanh chinh, gdém: quy hoach str dung dat dai cua ca nudc,
quy hoach sur dung dat dai cap tinh, quy hoach sir dung dat dai cAp huyén, quy
hoach sur dung dat dai cap Xa

-Quy hoach str dung dét dai theo nganh 1a quy hoach str dung dat dai duoc
lap theo cac nganh nhu: quy hoach sir dung dat dai nganh noéng nghiép, quy
hoach st dung dat dai nganh cong nghiép, quy hoach sir dung dat dai nganh giao
thong

1.2.6.3. Cong cu tai chinh

Tai chinh 13 tong hop cac mdi quan hé kinh té phat sinh trong qua trinh tao
1ap, phan phdi va sir dung cac nguon lyc tai chinh ciia cac cha thé kinh té - xa
hoi. Theo Trinh Pinh Thang (2002), cac cong cu tai chinh va vai tro cia nd trong
quan 1y nha nudc ddi véi dat dai nhu sau:

* Cdc cong cu tai chinh trong qudn Iy dit dai

-Thué va 18 phi: 1a cong cu tai chinh chu yéu dugc sir dung rong rai trong
cong tac quan ly dat dai. Theo Luat DAt dai nim 2003, Nha nuéc ban hanh cac
loai thué chi yéu trong linh vuc dat dai nhu sau:

Thué sir dung dat
Thué chuyén quyén sir dung dat
Thué thu nhép tir chuyén quyén str dung dét (c6 thé co);



+ Céc loai 1 phi trong quan 1y, st dung dét dai nhu 1¢ phi truéc ba, 1& phi
dia chinh.

-Gia ca: Doi v6i dat dai hién nay, Nha nuéc da ban hanh khung gia chung
cho cac loai dat cu thé du’qg quy dinh tai Nghi dinh s6 188/20041N]:)-CP ngay
16/11/2004 cua Chinh phu d€ lam co s¢ chung cho Uy ban nhén dén cap tinh lam
can cu tinh gia dat va thu thué su dung dat; thu tién khi giao dat, khi cho thué dat,
khi cho phép chuyén muc dich su dung dat; boi thuong, ho trg khi thu hoi dat.

- Ngén hang: la cong cu quan trong cua quan h¢ tai chinh. Ngoai nhiém vu
kinh doanh tién t€ néi chung n6 con dugc hinh thanh dé cung cap von cho céac
cong 1énh vé khai hoang, cai tao dat...

* Vai tro ciia cong cu tai chinh trong qudn Iy dat dai

Tai chinh 14 cong cu dé cac dbi tuong st dung dét dai thuc hién nghia vu
va trach nhiém cua ho.

Tai chinh la cong cy ma Nha nudce thong qua nd dé tac dong dén cac d6i
tuong su dung giét lam cho ho thay duogc nghia’ vu ‘Vél trach nhi¢m cua ho trong
Viéc s dung dat dai. Céac doi tugng str dung dat déu phai co6 trach nhi¢ém va nghia
vu ndp thué cho Nha nudc.

Tai chinh la cong cu quan 1y quan trong cho phép thyc hién quyén binh
dang giira cac doi tuong sir dung dat va két hop hai hoa gitra céc loi ich.

-Tai chinh la cong cu co ban dé Nha nudc taing ngudn thu ngan sach.



Chuong 2

QUA TRINH PHAT TRIEN CUA CONG TAC QUAN LY NHA
NUOC VE DAT PAI O NUOC TA

2.1. SO LUQC VE CONG TAC QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI
O NUOC TA DUOI CHE PO CU

2.1.1. So lwgc vé cong tac quan ly nha nwée vé dit dai ¢ nuwéc ta trong
thoi ky dau lap nwéc

Khi nguoi Viét cd cung sdng chung trong mot cong xa nguyén thuy thi dat
dai la cua chung va do chinh 1a khoi thuy cia rudng dat cong, moi nguoi cung
lam, cung hudng va cung chung stic bao v¢.

Tir thoi vua Hung, toan b rudng dat trong ca nudc 1a ciia chung va ciing 1a
ctia vua Hung. Khi dit dai bi xdm pham thi cac vua Hung t6 chirc chéng cu dé
bao v€ va nguoi dan phai thyc hi€én ménh 1énh ctia vua. Nhitng khai ni¢m so khai
vé sO hiru nha vua duoc hinh thanh. Nguoi din c6 ciu "Pat cia vua, chua cia
lang".

2.1.2. So lwgc vé cong tac quan Iy nha nwéc vé dat dai & nude ta trong
thoi ky phong kién

Trong hon 1000 nim Bic thudc, hinh thirc s& hitu toi cao cua ché do phong
kién veé rudng dat chi phoi xa hdi Viét Nam.

Nha Puong 4p dung nhiéu chinh sach vé dat dai dé tao ngudn thu nhap 6n
dinh cho Nha nudc d6 ho nhu 13p s¢ hd khau va ap dung chinh sach "t6, dung,
diéu" dé thu thué, sau nay duogc thay thé bang phép "ludng thué" (Vii Thi Phung,
1997). Lic nay sé ngudi Hoa di cu sang nudc ta ngay cang nhiéu, ho lap lang
song xen k& v6i ngudi Viét va du nhap cac hinh thirc rudng dat tir qué sang. Mot
bo phan ruong dat cua nguoi Viét bién thanh "loc dién" cua céc quan chirc d6 ho
(Ton Gia Huyén, 2000).

Ngay tir khi méi gianh duge doc 1ap tu chu, cac Nha nuée phong kién Viét
Nam d3 xac 1ap quyén s& hitu tdi cao vé dat dai thudc nha vua.

Theo Tran Plc (1992), tir thoi nha Pinh dén Tién Lé bat dau thuc hién mot
sd chinh sach dat dai nham khang dinh quyén so hitu tdi cao cia Nha nude, dam
bao loi ich kinh té cho cac quan tuéng cao cdp nén dic trung cua chinh sach
rudng dat thoi nay la: Hinh thanh mét bd phéan rudng dét thudc so hiru truc tiép
cua Nha nudc voi tn "rudng tich dién" (ruong ma vua dat chan vao cay dé
khuyén khich san xuit nong nghi€p). Mot s6 quan lai ¢6 cong voi triéu dinh (dep
loan 12 x&r quan) dugc vua cap cho mot ving nao d6 dé hudng thué goi 1a "thuc



ap".

Du6i thoi nha Ly - nha Tran, bat dau su phat trién ctia ché d6 phong kién
trung uong tap quyén. Nha nudc 4p dit quyén sé hitu toi cao ciia Nha nude lén
tat ca cac loai rudng dat (Nguyén Dirc Kha, 2003). Nha vua chip nhan 3 hinh
thtrc s& hitu dat dai: SO hiru cia nha vua, s& hitu tap thé, s& hitu tu nhan. S& hiru
cua nha vua dugc coi nhu s¢ hiru nha nudc bao gém rudng dat cong, rudng dat
phong cho cac quan lai. Cac loai ruong dat nay déu giao cho nong dan canh tac
va nodp to thué. Néu dit cong thi toan b t6 ndp vao cong quy nha vua, néu ruong
dat phong cho quan lai thi mot phan t6 nop cho quan lai dwoc phong va mot phan
ndp vao cong quy nha vua.

Cudi thé ky 14, HO Quy Ly cudp ngdi nha Tran. Nam 1397, dudi sy chi
phéi ciia HO Quy Ly, nha Tran da phai ban hanh chinh sach "Han danh dién" dé
thu hoi ruéng dat cho Nha nude. Theo do, m01 nguoi khong qua 10 mau rudng,
trir Pai Vuong va Truéng Cong chua (Nguyén Dirc Kha, 2003).

Theo Nguyén Puc Kha (2003), nim 1428, Lé Lot Ién ngbi vua, cung voi
viéc phong thuong rudng dat cho cac cong than va cip 1oc dién 6 ong con cap dat o
cho céc cong than, vuong t6n, quy toc, quan lai (cho dén ciru pham) trong kinh
thanh. Thoi ky ndy cac quan phuda tién hanh kiém Ké dat dai dé lap so sach (dia
ba) tirdo thyc hién chinh sach phan phéi lai rugng cong, rudng bo hoang cho binh
linh va nong dan. Nam 1483, "Qubc triéu Hinh luat" (con goi la Luat Hong Dbuc)
13 b6 luat dau tién cua nuoc ta dugc ban hanh gom 6 quyén c0 722 dleu trong do
c¢6 59 diéu nodi vé rudng dét (Iic mdi ban hanh c6 32 diéu quy dinh vé ruong dat).
Tinh thin chung cua "Qudc tricu Hinh luat" khi diéu chinh quan hé dat dai 1a bao
vé nghiém ngat ché do rudng dit cong; bao vé quyen sO hitu tu nhan vé rudng
dat; quy dinh viéc mua ban, thira ké, cam cb rudng dét; quy dinh trach nhiém cua
quan lai trong viéc quan 1y rudng dét va nghia vu cua cac chu rudng dat [38].

Tir khi Lé Loi 1én ngodi da tién hanh do dac ruéng dat nhung mai cho toi
cudi triéu Hau Lé van chua hoan thanh. Lac dau, viéc do dac giao cho cac quan
huyén thyc hién, sau do tién hanh lap cac doan tir kinh d6 xuong tan dia phuong
tién hanh cho chinh xac hon. Nha Lé cling khuyen khich viéc khan hoang lap 4p
phat trién thuy lgi & mién Bic, phat trién don dién ¢ phia Nam. Sau nay, do cudc
chién tranh gianh quyén luc cta cac phe phai phong kién, chién tranh lién mién
giita Chtia Trinh va Chta Nguyén nén van dé rudng dat khong duoc quan tam.
Luc do, Vua L¢ la bu nhin nén noéng dan doi kho, rugng dat bo ‘hoang, mat mua,
bao dong cua néng dan nd ra & khip noi. Dén dau thé ky 18, ché do tu hitu ruong
dat chiém uu thé trong xa hoi, rudng dat tap trung vao tay dia chu, quan lai,
cuong hao.



Nam 1789, khdi nghia Tay Son két thuc, nguoi anh hing 4o vai Quang
Trung khi 1én ngoi vua di ban bd chiéu khuyén nong nham "phuc héi dan phiéu
tan, khai khan dat bo hoang" chinh sach quin dién stra d6i, bao dam cho nong
dan c6 du rudng dé cay trén co s tich thu rudng dat ctia bon phan dong va rudng
dat bi bo hoang qua han dinh giao cho lang xi quan 1y.

Theo Nguyén Pinh Pau (1994), sau khi Nguyén 4nh 1én ngdi (vua Gia
Long), sudt tir nam 1805 dén 1 836, nha Nguyén hoan tat bo dia ba cta 1
8.000 x4 tir muc Nam Quan dén mili Ca Mau, bao gém 10.044 tip chia thanh 3
ban: ban Giap luu & Bo ho thudc kinh thanh Hué, ban 4t dé & dinh B chinh &
tinh va ban Binh dé & xa. Hién nay chi con lai ban Giap cua
16.000 xa dugc luu & Hué (that lac mat 2.000 x3). Trong dia ba ghi rd thira dét
thudc quyén s hitu cia ai, cac hudng giap dau, sir dung 1am gi, quan dién quan
tho hay rudng tu, loai hang rudng dat, kich thudc bao nhiéu. Nhugc diém cua dia
ba giai doan nay la:

-Pon vido luong khong théng nhat (tir 0,36 dén 0,52 m) nén khé quan 1y va
khong chinh xac;

Pia ba khong c¢6 ban do kém theo nén khi sir dung phai tra ctiru ngoai thuc
dia;

Pia ba khong dugc tu stra nén nhan dién thira dat rat kho khin (méc du co
quy dinh 5 ndm dai tu - chinh ly mot 1an).

Ngay trong nhitng nim dau tri vi dat nudc, Nguyén anh da ban hanh bo luat
thtr hai cia nudce ta mang tén "Hoang Viét Luat 1€" (con goi 1a B luat Gia Long).
Trong bo luat ndy cé 14 diéu tap trung bao vé ché @6 so hiru rudng dat, dam bao
viéc thu thue Thuc chat, cac didu luat nay nham bao vé s& hiru rudng dat theo
huéng qudc hiru hoa két hop v6i han ché tu hitu, ting cudng cac bién phap duy
tri, bao vé va md rong loai hinh rudng dat thude sé hiru cong xd nhung van ton
trong va bao vé rudng dat tu va tai san lién quan dén rudng dat tu; dong thoi ciing
quy dinh viéc mua ban, cam cd, thira ké ruong dat [14].

Nha Nguyén d3 rat quan tim dén viéc khai khan dat hoang. Nguyén Cong
Trt 13 ngudi dd c6 cong phat trién doanh dién ¢ Tién Hai (Thai Binh), Kim Son
(Ninh Binh), Hoanh Thu (Nam Dinh), Quang Yén (Quang Ninh); tor nam 1828
dén 1839 ong dd md duoc 45.990 mau (Vii Ngoc Khanh, 1983). Nguyén Tri
Phuong di to chtc khai hoang, 1ap don dién ¢ ca 6 tinh Nam ky v6i 21 co linh
(mdi co c6 500 linh) (Nguyén Dirc Kha, 2003).

2.1.3. So' lwgc vé cong tac quan Iy nha nwéc vé dat dai ¢ nude ta trong
thoi ky Phap thugc



Sau khi xam chiém nudc ta, thue dan Phap d3 lo ngay dén van dé rudng dat.
Thyc dan Phap chia dat nudce ta thanh 3 ky. Moi ky thuc dan Phap thyc hién mot
ché do cai tri khac nhau. Moi1 lang xa c6 mdt chudng ba phu trach dién dia.

-Nam ky 13 chédo quan thudia bo;
-Bic ky va Trung ky 1a ché d6 quan thu dia chinh.

Phép ciing d3 tién hanh xay dyung 3 loai ban d6: ban dd bao dac, ban ‘d(*) giai
thira va phac hoa giai thira. Cac loai ban do thot ky nay dugc 1ap voi nhicu ty 1¢
khéc nhau tir 1/200 dén 1/10.000 (Nguyén Thac Béo, 1985).

* Ché dé dién tho tai Nam ky

Theo Nguyén Ptric Kha (2003), Phap bat dau thanh 1ap S¢ Pia chinh Sai
Gon vao nim 1867, dit dudi quyén mot vién Thanh tra hanh chinh nguoi Phap.
Pén nam 1896, S¢ Dia chinh dét dudi quyén tryc tiép ctia Thong déc Nam ky,
tirdo tién hanh lap ban dd giai thira. Dén nim 1930, dd do dac va lap xong ban dd
giai thira cho hau hét cac tinh phia Tay va phia Nam cua Nam ky. Ché d6 quan
thu dia bo tai Nam ky nhu sau: Ché d6 quan tha dia bd theo Nghi dinh ngay
06/05/1891 : Tinh truong dam nhiém viéc quan thu dia by cho nguodi Viét Nam
trong tinh, dong thoi lo cic cong viée sau:

Diéu tra quyén sé hitu rudng dat;
Xép hang rudng dat;

Ping ky theo s6 liéu dia chinh;
Cép trich luc cho chu s& hitu.

-Ché do quan thu dia bo theo Nghi dinh ngay 18/02/1921 : Tinh truéng ddm
nhiém viéc quan thu dia by cho ngudi Viét Nam trong tinh. Noi nao c6 Ty Bao
thiidién tho thi quan thu védién thd kiém nhiém quan thu dia bd. Cac van ban
duge ghi vao so dia ba gdm cac van tu chuyén quyén, 1ap quyén, huy quyén va an
toa.

-Dbi voi rudng dat cia Phap va ngoai kiéu khac co ché do quan 1y riéng goi

1a ché do Pé duong (hay Dé ap) do Ty Bao thu dé duong phu trach, tirc 1a ap
dung theo Luat Napoleon dé bao vé cac quyén sé hiru.

* Ché d¢ qudn thii dia chinh ¢ T rung ky

Ngay 26/04/1930, Kham st Trung kyda ban hanh Nghi dinh s6 1358 lap So
Béo ton dién trach, dén 14/10/1939 do6i thanh S¢& Quén thu dia chinh (Nguyen
buc Kha, 2003).

Theo Nguyén Thiic Bao (1985), dé thyc hién quan thu dia chinh phai tién
hanh do dac gidi thura, 14p dia ba, dién ba va s6 cac chu s¢ hiru gom céac budc:



Phéan ranh gidi x3;
Phan ranh gidi cac thura;

-Po dac lap ban d dia chinh ty 1& 1/2.000;

-Lap dia bo danh sach cac thira dét.

* Ché dé qudn thii dia chinh & Bic ky

Theo Nguyén buc Kha (2003): viéc quan thu dia chinh do Truong ty Dia
chinh tryc ti€p phu trach; ché d6 quan thu dia chinh ¢ Bac ky nhu sau:

-Ché do quan thu dia chinh ma cac tai liéu chua dugc phé chuan (theo Nghi

dinh s6 393 ngay 23/12/ 1929, sau d6 dugc sua doi, b(f) sung bang Nghi dinh sd
1370 ngay 07/08/1931 cua Thong st Bac ky), tai li¢u gom:
+ Mot bo ban do (phac hoa giai thira);

Mot s6 dia chinh: lan luot ghi thir tu theo s6 liéu trong ban do cac thira
rudng dat véi dién tich, lqai hang dat, tén chu s& hitru va nhlfmg sur chuyén dich
hpejc can khoan; + M(f)t, sodién ba: ghi ho, tén chu s& hiru dat theo van a, b, ¢ vdi
tat ca cac thura rudng dat cua ho;

Mot s6 khai béo: ghi cac chuyén dich vé dit dai theo van tu hay 10i khai
cua cac chu dat.

-Ché d¢ quan thu dia chinh ma céc tai li¢u da dugc phé chuan (theo Nghi
dinh s6 2851 ngay 13/09/1937 va Nghi dinh s6 2815 ngay 17/09/1937 cua Thong
st Bac ky), tai liéu gom:

M6t bo ban dod giai thura chinh xéc;

S6 dia chinh;

Sodién chu;

S6 muc luc céc thira va muc luc dién chu;

+ Sb khai bao dé ghi lai tat ca cac khai bao va van tu theo thir tu ngay xuat
trinh (ké ca hop 1€ va bat hop 1¢).

2.1.4. So lwgc vé cong tic quan 1y nha nwéce vé dit dai & mién Nam
trong thoi ky My - Nguy, tam chiém (1954 -1975)

Nam 1954, Hiép dinh Gionevo duge ky két, chia nude ta 1am 2 mién (mién
Bic va mién Nam). O mién Nam trong thoi ky tir 1954-1975 ton tai hai chinh
sach rudng dat khac nhau. Chinh sach rudng dat cta chinh quyén cach mang va
chinh sach rudng dat cia My - Nguy.



Chinh sach ruéng dit caa Chinh phu Cach mang lam thoi Cong hoa mién
Nam Viét Nam ma néi dung xuyén sudt trong qua trinh ddu tranh gianh doc l1ap
dan toc 1a rudng dat vé tay ngudi cdy, nhung do chién tranh kéo dai va 4c liét
chinh sach nay chi thyc hién dugc & vung giai phong.

Theo Nguyen Thuc Bao (1985), tir nam 1954 dén nam 1975, chinh quyén
M5 - Nguy chia mién Nam nuéc ta thanh 3 mién: Nam phan, Trung phan va Cao
nguyén trung phan. T6 chirc va hoat dong quan thudién dia tir nim 1954 dén nam
1975 da thay d6i theo 3 giai doan nhu sau:

* Giai dogn 1954-1955: 1a giai doan thiét 13p Nha Dia chinh tai c4c mién: -
Theo Nghi dinh s6 3 ]OI—HCSV ngély‘OS/ 10/ 19,54, Nha Dia chiqh Viét Nam duoc
thanh 13p ¢ "Nam phan" dat dudi quyén truc tiép ciia mét dai biéu Chinh phu.

_ Theo Nghi dinh s6 412-ND/DC ngay 03/3/1955, Nha Dia chinh "Trung
phan" dugc thanh 1ap va dat & Hué, c6 mot Giam doc phu trach.
Theo Nghi dinh s6 495-ND/PB/CP ngay 02/8/1955, Nha Dia chinh ving
Cao nguyén dugc thanh 1ap va dat oba Lat.

Giai dogn 1956-1959: Chung thanh 1ap Nha Tong giam dbc Dia chinh va
dia hinh, ¢ céc tinh c6 Ty Pia chinh; chiing con ban hanh "Quoc sach védién dia
va nong nghiép".

Giai dogn 1960-/975: Ching thanh 1ap Tong nha Pién dia véi 11 nhiém
vy, trong d6 c6 3 nhi¢m vu chinh sau:

-Xay dung cac tai liéu dugc nghién cuu, t6 chuc diéu hanh tat ca cac viéc
cua cong tac dia chinh;

-Quan thu tai li€u: bao luu, hién cai, sang ban, in ban dd, 1ap trich luc ban
do va so dia ba;

-Khai thac tai liéu dé tién hanh cai cach dién dia.

Nam 1955-1956, Ng6 Pinh Diém dua ra "Quéc sach cai cach dién dia";
nam 1970, Nguyén Van Thi¢u tuyén bo "Ludt Nguoi cay cd rudng". Ching da
thuc hién 5 hinh thirc sau:

Lap khé udc ta dién (con goi 1a cAp bang ching khoan rudng dat cho noéng
dan): can ctr vao dia ba hoac theo 101 khai ctia dia chu dé 1ap cac hop dong.

-Truét hiru dia cha: Theo Pao du sb 57 (thuc hién cai cach dién dia) mdi dia
chu chi dugc gitr lai 100 ha rudng dat va 15 ha dat huong hoa (trir nhimg dién
tich trong cdy lau nam); dén khi thyc hién Luat Nguoi cay c6 rudng han mic niy
giam xudng con 15 ha véi Nam bd va 5 ha v6i Trung bo.



-Tiéu dién chu hoa ta dién (con goi 14 hiru san néng dan): chung bién mot sd
ta dién tro thanh tiéu dién chii bang cach ban lai cho mdi ta dién 3 ha ruong dat
(v6i ving Nam bo) hodc 1 ha (voi ving Trung bd), sé dat nay 1ay tir rudng dat
thu hoi cta cac dai dia chu nhu trén di néu.

-Huéng dan dia chu qua hoat dong ky nghé: Nhiing dai dia chu khi bi,trué:t
hiru (trung mua) bot rudng dat thi phan ruong dat do dugce tra bang c6 phicu dé
gdp vao cac cong ty, xi nghiép khi c6 phan hoa.

-Thu héi vé tay quéc gia nhing rudng dat bi thuc dan chiém doat: Chinh
quyen Diém dung tién Phap dé tra cho céac dai dia chu Phap khi Diém thu Ve tay
qudc gia mot phan rudng dat, nhung dang cha y la khong hé dong dén sb dién
tich cao su ctia chung (day 14 loai dat c6 thu nhap cao nhét luc do).

Muc tiéu chinh tri: chiing mudn x4o tron lai ruéng dat gdy chia 1€ nong dan,
x04 bo thanh qua cua cudc cai cach ruong dat, timg budc chuyén giai cap dia cha
thanh tang 16p tu san m&i & néng thon.

2.2. CONG TAC QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI O NUOC TA
TU NAM 1945 PEN NAY

2.2.1. Nhirng ndi dung co ban ciia cong tic quan Iy nha nuwéc vé dat dai

& nuwéc ta tir nim 1945 dén nay

Cung voi lich sir phét trién dat nudc, cong tac quan ly dat dai cling dan
duoc hoan thién. N§i dung co ban cia cong tic quan ly dat dai dugc thé hién
trong hé thdng van ban quy pham phap luat. Hé thong vin ban ndy cling dan
duoc hoan thién, tir chd chi 1a nhitng van ban dudi ludt, c6 cd nhitng van ban chi
quy dinh tam thoi dén chd Nha nudc ban hanh Luat Pat dai 1987, rdi dén Luat
Pat dai 1993 va dén nay 1a Luat Dat dai 2003. C6 thé chia ndi dung co ban cua
cong tac quan 1y dat dai tir naim 1945 dén nay thanh 4 giai doan nhu sau :

-Giai doan tir nim 1945 dén nam 1987: Chua c6 Luat dat dai;

Giai doan tir nam 1988 dén nam 1993: Thuc hién theo L,uét DAt dai 1987;
Giai doan tir nam 1993 dén nam 2003: Thuc hién ’theo Luat Pat dai 1993; - Giai
doan tr nam 2004 dén nay: Thuc hién theo Luat Dat dai 2003.

2.2.1.1. Nhitng nji dung co ban ciia cong tic quan ly nha nwoc vé dit dai
0 nudc ta giai doagn chwa co Ludt dat dai (tw nam 1945 dén 07-011988)

Giai doan nay bao gém toan bo thoi ky Nha nudc Viét Nam Dan chu Cong
hoa (1945-1975). Trong do6: tir nam 1945-1954, nudc ta thuc hién Cach mang dan
toc dan chu; tr nam 1954-1975 nude ta thuce hién xay dung chu nghia xa hoi ¢
mién Bic va tién hanh cach ‘mang giai phong dan toc 6 mién Nam. Déc trung co
ban cta chinh sach rudng dat trong thoi ky nay 1a: khai hoang, v& hoa, tan dung
dién tich dat dai dé san xuét nong nghiép; tich thu rudong dét cua thuc dén, viét
gian, dia chu, phong kién chia cho dan nghéo; chia ruéng dat vang cha cho nong
dan.



Dong thoi, giai doan nay con gém ca thoi ky dau cua Nha nuéc Cong hoa
xd@ ho1 chu nghia Viét Nam tu khi thong nhat dat nudc cho dén khi bat dau doi
moi (1976- 1987), ca nude xay dung chi nghia xa hoi theo nén kinh té ké hoach.

Vi vy, mdi thoi ky déu c6 chinh sach quan 1y dét dai khac nhau, phi hop
vO1 tinh hinh lich str ciia dat nude.

Khi nuée Viét Nam dan chu cong hoa vira ra doi, dé giam bdt khé khian cho
nong dan, Nha nudc va cdc Boda ban hanh mdt loat cadc van ban quy dinh giam
thué dat, quy dinh vé stir dung dat, dién hinh la cac van ban sau:

Ngay 26 thang 10 ndm 1945, B9 Tai chinh ban hanh Nghi dinh "Mién giam
thuédién", theo d6 giam 20% thué ruong dat va mién thué hoan toan cho nhing
vung bi lut Cung ngay 26 thang 10 nam 1945, Bo Quéc dan kinh té ban hanh
Thong tu vé "Khan cap chan hung nong nghiép" [43].

Ngay 15 thang 11 pam‘1945, Bo Quoc dan kinh té ban hanh Nghi dinh vé
"K¢é khai va cho muon dat giong mau [43].

- Ngdy 21 thang 11 nam 1945, Bo Qudc dan kinh & ban hanh Thong tur s
577- BKT vé "Phuong phép cap toc khuéch truong moi vi¢e giong mau" [43].

Ngay 30 thang 01 nam 1946 , Chu tich Ho6 Chi Minh ban hanh Sac 1énh s6
1 5 "Bai bo thué tho trach ¢ thon qu”' [43].

Trong Cach mang Thang Tam, nudc ta chu truong tam gac khau hiéu vé
rudng dat Vi vay quyén so hitu rudng dat cia dia chu van chua bi dung cham dén.
Thang 1 nim 1948, Hoi nghi Trung wong Pang di xay dung mot cach hé théng
chinh sach rudng dat ciia Nha nudc Viét Nam dan chil cong hoa trong thoi ky
khang chién 1a: triét dé thuc hién viéc giam 25% dia to, bai trir nhiing thir dia t6
phu thudc (nhu tién trinh git, tién dau trau...); bé ché do qua dién; dua rudng dat
va tai san cua bon phan qudc tam cap cho din nghéo; chia lai cong dién cho hop
ly; dem rudng dat, don dién cia dich cap cho din céng nghéo, chan chinh cac don
dién do Chinh phu quan 1y... (Nguyén Dtrc Kha 2003).

- Ngay 14 thang 7 nam 1949, lan dau tién phap luat nudc ta danh vao quyén
sO hitu rudng dét cia dia chu bang Sic 1énh s6 78/SL cua H6 Chu tich an dinh
viéc giam dia t0, theo do quy dinh gidam 25% dia t6 [43].



- Ngay 21 thang 8 nam 1949, lién b6 Noi vu - Tu phap - Canh néng - Tai
chinh ban hanh Thong tu lién tich s6 33- Nvll "Quy dinh vi¢c sir dung ruong dat
cua nguoi Phap" [43].

Ngay 22 thang 5 nim 1950, HO Chu tich ban hanh Séc 1énh sb 88/SL quy
dinh thé 18 linh canh rudng dat; theo d6, dam bao quyén duoc linh canh cua ta
dién véi thoi han it nhat 13 3 ndm, cAm dia chi v6 c¢6doi lai rudng dit trong thoi
han linh canh [43]. - Ciing ngay 22 thang 5 nim 1950, H6 Chu tich con ban hanh
Séc 1énh s6 90/SL quy dinh viéc st dung cac rudng dat bo hoang [43]. Cho dén
cudi ndm 1951 , chinh quyén da tich thu 258.863 ha dit, tam cép cho 500.000
nhan khau ndng dan; dong thoi, chinh quyén con vin dong mot sé dia chu giau
hién rudng dat dé chia cho nong dan véi gan 1 triéu ha (Nguyén Pirc Kha, 2003).

- Ngay 5 thang 3 nim 1952, H5 Chu tich ky Sic 1énh s6 87/SL ban hanh
Diéu 18 tam thoi sir dung cong dién cong thd. Theo Piéu 1 nay, cong dlen cong
thd duge chia cho dan theo 3 nguyén tic chung: loi cho ting gia san xuét, cing
cddoan két nong thon, dan cha va cong bang [43].

-Ngdy 9 thang 10 nam 1952, B4 Canh néng ban hanh Théng tu s6 22CN-
RD veé viéc "Tam cap rudong dat cua nguoi Phap va Viét gian" [43].

Thuyc hién muc tiéu danh d6 giai cép dia chu, phong kién, thu tiéu ché do tu
hiru vé rudng dat, chia ruong dat cho néng dan, ngay 4 thang 12 nam 1953, Quéc
hoi nuéc Viét Nam Déan chu cong hoa thong qua Ludt Cai cach rudng dat. Ngay
19/12/1953, Chu tich nudec H6 Chi Minh ky Séc 1énh sé 179/SL ban hanh Luét
Cai cach rudng dat.

Thanh qua cta cudc cai cach rudng dat rat 16n, c6 thé tom tit nhu sau: Dén
thang 7 nam 1956, cong cudc cai cach rudng dit co ban di dugc hoan thanh &
mién Bic; s& hitu rudng dit cua dia chu, phong kién bi thu tiéu, cac chung thu
phap 1y cii vé ruong dat bi huy bo; 72% s6 khau & nong thon duge chia rudng dat.
S6 rudng dat dugc chia cho néng dan & mién Béc 1a
810.000 ha. Trong d6, rudng dat cua thyc dan Phap 1a 30.000 ha, cia dia chu 13
380.000 ha, cua nha chung la 24.000 ha, ruong cong va ntra cong la
375.700 ha (Chu Van Thinh, 2000). Sau cai cach ruéng dét, trén toan mién Bic
ché d6 s& hitu rudng dét va boc 16t phong kién, thuc dan d3 dugc chuyén thanh
ché do so hiru rudng dét ca thé cua nong dan.

Trong 3 nam khoi phuc kinh té sau khi 1ap lai hoa binh ¢ mién Bac (1955-
1957), Quoc hoi nude ta di ban hanh mot hé théng 8 chinh sach khuyen khich
san xuat nong nghiép, trong d6 c6 nhitng chinh sach lién quan dén rudng dat nhu:
khuyén khich khai hoang, phuc hoa; khai hoang mién thué 5 nim, phuc hoa mién
thué 3 nim; phan san pham ting do ting vy, ting ning suat khong phai dong
thué... San luong luong thuc ting 57% so v&i nam 1939 (Nguyén Sinh Cuc,
2000).



Theo tinh than cta Hoi nghi Trung wong Pang lan thir 16 (thang 11 nim
1958), ngay 4 thang 11 nam 1959, Hoi ddng Chinh phu ban hanh Nghi quyét cta
Hoi nghi Thudng vu vé viéc tién hanh hop tic hoa nong nghiép két hop hoan
thanh cai cach rudng dat & mién nui. Tirdd, phong trao hop tac hoa ndong nghiép"
d3 dién ra rat nhanh. Nam 1957 méi c6 45 hop tac x3, luc dau 1a hop tac x3 bac
thp, sau phat trién thanh hop tic xa bac cao, dén nam 1965 toan mién Bac da c6
18.566 hop tac xa bac cao. Luc nay, co ban hoan thanh nhiém vu tap thé hoa
nong nghiép, vdi 76,7% s6 ho va trén 70% rudng dat. Dong thoi, & mién Bac
cling hinh thanh mét hé théng cac nong, 14m truong qudc doanh. Pén nim 1959
da c6 48 nong trudng qubc doanh (Nguyén Ptc Kha, 2003).

Ngay 31 thang 12 nam 1959, Quéc hoi théng qua Hién phap 1959 da xac
dinh 4 hinh thirc s& hiru dat dai la: s& hitru nha nudc, s¢ hﬁ’u tap the, so hitu cua
nguoi lao dong riéng 1€ s¢ hitu ctia nha tu san dan toc (Piéu 1 1).

Ngay 9 thang 12 nam 1960, Hoi dong Chinh phii ban hanh Nghi dinh s6
71/CP 4n dinh cong tac quan 1y rudng dat trong bdi canh phong trao hop tac hoa
ndéng nghiép di co ban hoan thanh, phan 16n dién tich dat canh tac dugc tap thé
hoa [43]. Diéu 2, Nghi dinh ndy quy dinh ndi dung cong tic quan 1y rudng dat lac
do gom:

-Lap ban do, dja ba vé rudng dit, thudng xuyén chinh 1y ban d6 va dia ba
cho phu hgp véi céc thay doéi vé hinh thé rudng dat, vé quyén s¢ hiru, str dung
rudng dat, vé tinh hinh canh tac va tinh hinh cai tao chat dat;

—Théng Ké dién tich, phan loai chét dat;

Nghién ctru, xay dung cac luat 1, thé 1& vé quan 1y rudng dat trong nong
nghiép va hudng dan, ki€m tra viéc thi hanh cac luat 1¢, the I1¢ay.

Ngay 18 thang 11 nam 1963, B6 Nong nghiép ban hanh Quyét dinh s 168-
KT/QD vé cong tac quan 1y va sir dung rudng dat. Theo do, dé day manh cong
tac quan ly va su dung ruong dat, Bo Nong nghiép quyet dinh cac ndi dung sau:
diéu tra dat, quan ly dat, st dung dét, bao vé dit va chéng x6i mon, cai tao dat

[43].

Giai doan ndy, cong tic quan 1y rudng dat co nhiéu budng long lam cho
rudng dat bi bo hoang, bi 14n chiém nhiéu. Dé khic phuc tinh trang nay, ngay 28
thang 6 nam 1971, Hoi dong Chinh phuda ra Nghi quyét s6 125CP vé viéc ting
cuong cong tac quan ly ruong dat. Tiép theo, ngay 24 thang 9 nam 1974, Thu
tuéng Chinh phu ra Chi thi s6 234-TTg vé viéc ting cuong quan 1y rudng dat
[43].

Ngay sau khi thong nhat dat nuéc, ngay 17 thang 6 nam 1976, Hoi dong
Chinh phi 1am thoi mién Nam ban hanh Quyét dinh s6 31/QP-76 vé viéc quan 1y
va str dung rudng dat [43]. Tiép theo, ngay 20 thang 9 nam 1976, Ban Chap hanh
Trung wong Dang ban hanh Chi thi s6 235-CT/TW vé viéc thuc hién Nghi quyet
ctia Bo Chinh tri vé van dé rudng dit & mién Nam. Theo d6, quy dinh giai quyét
tranh chap dat dai trong ndi bd nhan dan phai trén co sé nguyén canh 1a chinh



[43].

Ngay 25 thang 9 nam 1976, Hoi ddng Chinh pha ban hanh Quyet dinh sb
188-CP vé chinh sach xoa bo triét dé tan tich chiém hiru rudéng dat va cac hinh
thirc boc 10t thuc dan, phong kién & mién Nam Viét Nam. Theo d6, Nha nudc
qudc hiru hoa cac don dién va rudng dét ctia cac tu san nudc ngoai [43].

C6 thé néi sau khi co ban hoan thanh phong trao hop tac hoa nong nghiép
(1965) dén trude khi thanh 1ap Téng cuc Quan 1y ruong dat (1979), do ca nudc
béan tap trung vao cudc cach mang giai phong dan toc & mién Nam nén cong tac
quan ly dat dai bi budng long, c6 nhidu vin ban dudi ludt quy dinh tam thoi
nhung chua du manh va thuc sy sat sao trong khau kiém tra, giam sat vi¢c thuc
hién quan 1y va sir dung dat dai. Sau khi dat nuéc thong nhat va di 1én chi nghia
x3 hoi, & mién Nam ciing cai tao nong nghiép theo mé hinh hop tac hoa nong
nghiép ¢ mién Bic. Pén nim 1980, toan mién Nam di xay dung dugc 1518 hop
tac xa (trong d6 co6 1005 hop tac xa bic cao) va 9350 tip doan san xudt nong
nghiép (Nguyén Sinh Cuc, 2000).

Tuy nhién san xuit nong nghiép thoi ky 1976-1980 cuia ca nude roi vao
khung hoang nghiém trong. San lugng luong thuc ¢4 nudc binh quan 5 ndm chi
dat 13,3 triu tén/ném, luong thyc binh quin dau ngudi chi con 259,2 kg, ning
sut ltia binh quan mot

Vu chi dat 20,3 ta'ha. Hang ndm Nha nudce phai nhap thém 1 triéu tan luong
thuec...

(Nguyén Dtrc Kha, 2003).

Ngay 1 thang 7 nam 1980, Hoi dong Chinh phu ban hanh Quyét dinh s6
201/CP vé viéc thong nhéat quan ly rugng dat va tang cuong cong tac quan ly
rugng dat trong ca nudc (sau dy goi tit 1a Quyét dinh s6 201/CP nam 1980) [44].
C6 thé nodi, day 1a van ban phap quy dau tién quy dinh kha chi tiét, toan dién vé
cong tac quan ly ruong dat trong toan quoc. Cac ndi dung co ban vé cong tac
quan 1y rudng dét trong Quyét dinh s6 201/CP nim 1980 nhu sau:

-Toan bd rudng dat trong ca nudc déu do Nha nudc théng nhét quan 1y theo
quy hoach va ké hoach chung nham dam bao rung dat dugc str dung hop ly, tiét
ki€m va phat trién theo hudng di 1én san xuat 16n xa hdi chu nghia.

-Quan ly nha nudc d61 voi rudng dat bao gdbm 7 ndi dung sau: 1 -Diéu tra,
khao sat va phan bo cac loai dat;



2- Thong keé, dang ky dat;
3- Quy hoach str dung dat;
4- Giao dat, thu hoi dat, trung dung dat;

5- Thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cac ché do vé quan 1y, str dung dat; 6-
Giai quy€t tranh chap vé dat dai;

7- Quy dinh cac ché do, thé 1& vé quan 1y viéc str dung dét va td chire viéc
thuc hién cac ché do, the 1¢ay.

-Toan bo rudng dat dugc phan thanh 4 loai la dat nong nghiép, dat 1am
nghiép, dat chuyén dung, dat chua su dung.

-bé thuc hién théng nhét quan ly rudng dat, tat ca cac to chtrc va ca nhan st
dung dat déu phai khai bao chinh xac va dang ky cac loai rudng dat minh sir dung
vao s dia chinh cua Nha nudce, Uy ban nhan dan xa phai kiém tra viéc khai bao
nay. Sau khi Ké khai va ding ky, cac to chirc hay c4 nhan nao dugc xac nhan 1a
nguoi quan ly sir dung hop phap thi dugc cap gidy ching nhan quyén st dung
dat.

-Viéc giao dit dugc thuc hién theo nguyén tic chung 1 phai cin ct vao quy
hoach d3 dugc cip co tham quyén xét duyét; hét stc tranh viéc 1dy dat nong
nghiép, nhat 1a dét trong ciy luong thuc thuc pham, cdy cong nghiép dé dung vao
muc dich khong san xuat néng nghiép.

Ngoai ra, Quyét dinh s6 201/CP nim 1980 con quy dinh vé quyén va trach
nhiém

ctia ngudi st dung dat; quy dinh viéc thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cac
ché do vé sir dung dat; quy dinh viéc giai quyét cac tranh chap vé ruong dat...

Ngay 10 thang 11 nim 1980, Tha tuéng Chinh phi ban hanh Chi thi s6
299/TTg vé cong tac do dac, phan hang va ding ky théng Ké rudng dét trong ca
nuée. Trong d6 c6 néu: "Pé phuc vu ké hoach phat trién kinh té 5 nam lan tha ba
(1981-1985) va ké hoach dai han, d6ng thoi dé nam chic dién tich va chét luong
dat, xac dinh pham vi quyén han va trach nhiém cta nguoi su dung dat, phan
loai, phén hang dat canh tac trong tung don vi st dung, thyc hién thdng nhit quan
Iy ruong dat trong ca nudc, can tién hanh cong tac do dac, xiy dung ban d6 phan
loai dat, phan hang dat canh tac va diang ky thong Ké sir dung dat trén toan bo
lanh th6 nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam theo timg don vi hanh chinh
trong timg co quan, to chirc va ca nhén sir dung dat Cac co quan, t6 chirc va ca
nhan sir dung dat c6 nhiém vu chdp hanh ding moi thi tuc vé dang ky rudng dat
theo quy dinh ctia Tong cuc Quan 1y rudng dat" [44].



Ngay 18 thang 12 nim 1980, Quéc hdi nudc Cong hoa xi hoi chu nghia
Viét Nam thong qua Hién phap 1980. Theo d6, 4 hinh thic s¢ hitu dét dai (s&
hitu nha nudc, s& hiru tap thé, so hiru ctia ngudi lao dong riéng 1¢, sé hitu ctia nha
tu san dan toc) & Hién phap 1959 duoc gop lam mét, d6 1a s¢ hiru toan dan (Dleu
19) do Nha nuéc théng nhat quan 1y nén viéc quan 1y dit dai can phai thay doi
theo cho phu hop.

Tru6c tinh hinh san xuat nong nghiép trong toan qudc yéu kém, tri tré ngay
13 thang 1 nim 1981, Ban Chap hanh Trung wong Pang ban hanh Chi thi sd
100/CT-TW cai tién cong tac khoan, m¢d rong "khoan san pham dén nhém va
nguoi lao dong" trong hop tac xa nong nghiép [44], dd mo ra mot kha nang moi
cho nguoi s dung dat, duoc quyén rong rai hon, gan b hon va thiét thyc hon
dbi voi rudng dat.

Giai doan nay, Ban Chép hanh Trung wong Dang ban hanh mot loat cac chi
thi nham diéu chinh cac quan hé rudng dat cua nguoi dan vung noéng thon nhur:
Chi thi s6 29-CT,rrw ngay 12 thang 11 nim 1983 vé viéc ddy manh giao dat, giao
rimg, xay dung ring va té chtrc kinh doanh rimg theo phuong thirc néng - 14am
két hop [44].

Chi thi s6 35-CT/TW ngay 18 thang 1 nim 1984 vé viéc khuyén khich va
hudng dan phat trién kinh té gia dinh. Theo d6, cho phép ho gia dinh nong dan
tan dung moi ngudn dat dai ma hop tac xa nong nghiép, nong truong, lam trudng
chua sir dung hét dé dua vao san xuat; Nha nude khong danh thué san xuét, kinh
doanh dbi voi kinh té gia dinh, dat phuc hoa duoc mién thué trong han 5 nam...
[44].

Chi thi s6 56- CT/TW ngay 29 thang 1 ndm 1985 Vé viéc cing ¢ va ting
cudng quan hé san xuit x hoi cha nghia ¢ néng thén mién nai. Theo d6, hoan
thanh dat diém viéc giao dét, giao ring dén ngudi quan 1y va st dung [44].

Nhu vay, giai doan 1945 dén 1987, tuy chua cé Luat dat dai nhung da co
nhiéu vin ban phap quy dé diéu chinh cic quan hé vé rudng dit v6i ndi dung co
ban 14 ngay cang ting cudng cong tac quan 1y dat dai. Pong thoi ciing da so khai
quy dinh cac ndi dung quan Iy nha nuée vé dat dai.

2.2.1.2. Nhitng nji dung co ban ciia cong tac qudn ly nha nwoc vé dit dai
0 nudc ta giai doan thuc hién Ludt Dat dai 1987 (tir 08-01-/988 trén 14-10-
1993)

Sau 10 nam x4y dung chi nghia x4 hoi theo kiéu kinh té ké hoach, dén nam
1986, dudi sy lanh dao cua Pang, dat nudc ta bat dau cong cudc ddi moi, x04 bo
bao cap, chuyén sang nén kinh té hach toan kinh doanh. Trudc tinh hinh d6, ngay
29 thang 12 nam 1987, Quéc hoi nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam da
thong qua Luat dat dai dau tién - Luat Dat dai 1987. Luat nay dugc cong bd ban
hanh bang Lénh cua Chu tich Hoi ddng Nha nudc ngay 08 thang 01 nim 1998.
Luat Dat dai 1987 gom 57 diéu, chia thanh 6 chuong nhu sau:



Chuong 1 (8 diéu): Nhitng quy dinh chung;
Chuong 2 (14 diéu): Chédo quan 1y dét dai;
Chuong 3 (27 diéu): Chédo sir dung cac loai dat;

-Chuong 4 (2 dleu) Nhirng quy dinh vé ché do sir dung dat d6i vai to chuc,
c4 nhan nudc ngoai, to chic qudc té, t6 chirc lién doanh, hop tac xd cua Viét
Nam va nudc ngoai; - Chuong 5 (4 diéu): Khen thuong va ky luat;

-Chuong 6 (2 diéu): Piéu khoan cudi cing.

~ Luét Dét dai 1987 khing dinh: Pat dai thudc s¢ hitu toan dan do Nha nudc
thong nhat quan ly va van gitt 7 ndi dung quan ly nha nudc vé dat dai nhud
Quy¢ét dinh s6 201/CP ndm 1980, nhung c6 hoan thi¢n hon, d6 la:

1-Diéu tra, khao sat, do dac, phan hang dat va lap ban d6 dia chinh;
2- Quy hoach va ké hoach hoa viéc str dung dat;

3- Quy dinh céc ché do, thé 18 vé quan ly, st dung dét dai va to chuc thuc
hién céc ché do, thé 1¢éay;

4- Giao dat, thu hoi dat;

5-Dang ky dat dai, 1ap va giif so dia chinh, thong K& dat dai, cap gidy chimg
nhéan quyén su dung dat;

6- Thanh tra viéc chép hanh céc ché do, thé 1& vé quan ly, st dung dat dai;
7- Giai quyét tranh chap dat dai.

Luat Dét dai 1987 quy dinh phéan chia toan b quy dat dai ctia Viét Nam
thanh 5

loai 1a: dat nong nghiép, dat 1am nghiép, dat khu dan cu, dat chuyén dung,
dat chua st dung. Pay la van ban luat dau tién di€u chinh quan hé dat dai, bao vé
quyén s¢ hiru cia Nha nudc, giao dat 6n dinh lau dai. Theo tinh than cua Luat
nay thi:

-Kinh té noéng hoda duoc khoi phuc va phat trién voi tu cach 13 mot don vi
kinh t€ hang hoé c6 quyén tu chu vé6i day du nghia vu va lgi ich.

-Céc ho nong dan dugc giao rudng dat dé sur dung lau dai, nong ho dugc st
dung tu li¢u san xuat theo kha nang, duoc tu chu t6 chuc lao dong va thué thém
nhan céng.

-Viéc khing dinh quyén s¢ hitu t6i cao ctia Nha nudc vé rudng dat, giao cho
cac nong truong, lam truong va cd nhan quyén su dung dat o6n dinh va lau dai da
lam thay doi quan h¢ s& hiru theo ché do tap thé hoa va quoc doanh hod trudce
day.



-O cac vung cao nguyén, rirng nui va bién, hinh thirc t6 chirc 1am nghiép xa
hoi da méd ra su két hop cac quan h¢ hop tac gitta qudc doanh véi cac ho nhan
dat, nhan rung trd thanh thanh vién ctia 1am - ndng - ngu truong...

Khuyén khich kinh té tu nhan trong linh vuc khai thac st dung dit.

Tuy vay, Luat Dat dai 1987 duoc soan thao trong bdi canh nudc ta bat dau
d6i méi, vira tuyén bd x06a bo ché d6 quan liéu bao cap nén con mang nang tinh
chat ctia co chédo khi soan ludt; do do da boc 16 mot s6 ton tai sau: Viée tinh thué
trong giao dich dat dai rat kho khan vi Nha nude chua thira nhan quyen st dung
dat co gia tri; chua quy dinh o nhing co s¢ phap 1y can thiét dé diéu chinh vé
quan hé dat dai trong qua trinh chuyén sang nén kinh té thi truong, trong qué
trinh tich tu tip trung san xut trong néng nghiép va phan cong lai lao dong trong
ndéng thon; chinh sach tai chinh dbi véi dat dai chua 1o nét, dic biét 1a gia dat;
chua c6 nhitng diéu chinh thich dang ddi véi nhimng bét hop ly trong nhiing chinh
sach cii, trong vi¢c thay 601 quy hoach, thay ddi két cdu ho nong dan trong nong
thon; méi tdp trung chu yeu vao viéc xu ly 601 voi dat nong - 1am nghiép; chua
cho phép nguoi sir dung dat dich chuyén quyén sir dung dat (Nguyén Dirc Kha,
2003).

Pong thoi, ngay 5 thang 4 nam 1988, B¢ Chinh tri ban hanh Nghi quyet sO
10- NQ/TW vé ddi méi quan 1y kinh té nong nghiép. Theo d6, rudng dat nong
nghi€p dugc giao khoan lau dai cho nong dan [44].

Theo tinh than cua Luat Dat dai 1987, dé tang cuong cong tac quan ly dat
dai, ngay 14 thang 7 nam 1989 Tong cyc truong Téng cuc Quan Iy rudng dat ban
hanh Quyet dinh s6 201 QB/DKTK vé viéc ban hanh quy dinh cép glay ching
nhéan quyén sur dung dat. ‘Trong ban quy dinh ban hanh kém theo Quyet dinh nay
quy dinh Vedleu kién, dbi tuong dugc cap gidy ching nhén quyén st dung dat,
tham quyén cap gidy ching nhan quyén sir dung dat [44].

Ngay 6 thang 11 niam 1991 , Chu tich Hoi déng Bo truong ban hanh Chi thi
sO 364-CT vé viéc giai quyét nhitng tranh chip dat dai lién quan dén dia gidi
hanh chinh tinh, huyén, xa. Thuc hién Chi thi nay, cac dia phuong da tién hanh
xac dinh, cim méc dia gidi hanh chinh va 1ap ho so dia giéi hanh chinh. Tiép
theo, ngay 12 thang 5 ndm 1993, Cuc trudng Cuc Po dac va Ban d6 nha nudc da
ban hanh Quyét dinh s6 77-QD- CT quy dinh k¥ thuat thanh 1ap va quan 1y ho so
dia gi6i hanh chinh céc cip ctua nude Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam. Theo
d6, Ban chi dao 364 cua tinh phai lap phuwong an kinh té - k¥ thuat thanh 1ap ban
dd dia gi6i hanh chinh cac cap cua tinh [44].

Nhu viy giai doan nay, cong tac quan Iy dat dai di bat dau di vao né nép va
dic biét chu y toi viée xac dinh, 1ap va quan 1y ho so dia giéi hanh chinh cac cip
dia phuong.



2.2.1.3. Nhitng nji dung co ban ciia cong tic qudn ly nha nwéc vé dit dai
0 nuwdoc ta giai doagn thuc hién Ludt Dat dai 1993 (tw 15-10-1993 den 30-6-
2004)

Sau giai doan bat dau d6i moi (tir 1986-1991), chung ta van con thiéu nhiéu
quy dinh va ngay ca hé thong phap luat d3 ban hanh ciing con nhiéu bt cap, chua
dap tmg duoc tinh hinh d6i méi cta dat nude. Vi vay, Hién phap 1992 ra doi,
trong d6 quy dinh: "Pat dai thudc sé hiru toan dan" (Diéu 1 7), "Nha nudc thong
nhat quan 1y toan bo dat dai theo quy hoach va phép luat, dam bao st dung dung
muc dich va c6 hiéu qua' (Dleu 18). bé phu hop véi giai doan mai va thyc hién
d61 moi toan dién nén kinh té, cu thé hoa Hién phap nim 1992, khic phuc nhimng
han ché ciia Luat Pat dai 1987, ngdy 14 thang 7 nam 1993, Qudc hoi khoa IX
thong qua Luat Dat dai 1993.

Luat it dai 1993 gém 89 diéu, chia thanh 7 chuong nhu sau:
-Chuong 1 (12 diéu): Nhimng quy dinh chung;
-Chuong? (29 diéu): Quan 1y nha nudc vé dit dai;

Chuong 3 (3 1 diéu): Chédo st dung cac loai dat;

Chuong 4 (7 diéu): Quyén va nghia vu cua nguoi s dung dat;

-Chuong 5 (5 diéu): Quy dinh vé viéc t6 chirc, c4 nhan nudc ngoai, to chic
quoc te thué dat cua Viét Nam;

Chuong 6 (3 diéu): Xt Iy vi pham;
Chuong 7 (2 diéu): Diéu khoan thi hanh.

Luat Dat dai 1993 dya trén co so cua Hién phap 1992, da khic phuc dugc
nhiéu nhuoc diém cua Luat Dat dai 1987, di sta doi, bd sung mot sb quy dinh
khong con phu hop dé giai quyét nhitg van dé quan trong trong viéc quan 1y va
su dung dat dai. Sau hai lan stra d6i, bd sung, Luat DAt dai 1993 duoc Quéc hoi
nudc Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam thong qua ngay 2 thang 12 nam 1998
va ngay 29 thang 6 nam 2001, cung h¢ thong cac vin ban dudi luat, .déd hinh thanh
moét nganh luét dat dai, gop phan tich cuc vao cong cudc doi méi nén kinh té - xa
hdi cua dat nude.

Luat Pat dai 1993 di ché dinh co so phap 1y co ban dé quan hé dat dai &
nude ta chuyén sang co ché thi truong, co sy quan 1y cua Nha nudc, theo dinh
hudéng x4 hoi chii nghia. Luat ndy dd dé cip dén.nhiéu ndi dung quan trong song
c6 thé néu 1én bén ndi dung co ban nhat sau day (Nguyén Dt Kha, 2003):

Khing dinh ché d6 so htru dat dai toan dan, Nha nudc thay mat nhan dén
thuc hién quyén so hitu va quyen quan 1y t6i cao. Tuy nhién, day khong phai la
ché d6 so hiru toan dan mot cap do so hiru - sir dung nhu trong Luat Pit dai
1987, ma 1a ché do s& hiru dat dai toan dan véi da cap do va hinh thtrc, chu thé sur
dung.



Véi quan niém vé ché d6 so hiru dat dai nay, dat dai duoc "chu thé hod' c6
cac chu str dung cu thé véi cac quyen va nghia vy dugc luét phap quy dinh. Day
1a co so dé khic phuc tinh trang "v6 chu" vé quan hé dat dai trude day.

Khing dinh quyén sir dung dat co gia tri, dugc phap luat va cude séng
thira nhén, do d6 gia tri cua quyén sur dung dat 13 mot yéu té co ban trong sy van
dong ctia quan hédat dai.

Khing dinh quyen str dung dat dai dugc tham gia tryc tiép vao co ché thi
truong, 1a mot yéu td quan trong hinh thanh thi truong bt dong san cua dat nude.
Pay 13 mot phuong dién rit méi cta quan hé dat dai & nude ta so véi trude day.

Xét vé& noi dung quan 1y nha nuée vé dat dai, trai qua 2 1an stra d6i, bd sung
vao nam 1998 va nam 2001, Luat Pat dai 1993 van khang dinh: Pat dai thudc so
hitu toan dan do Nha nuéc thong nhat quan 1y va van giit 7 ndi dung quan 1y nha
nuéc vé dat dai nhu Luat Dat dai 1987 va Quyét dinh sé 201/CP nim 1980,
nhung c6 hoan thién hon, do la:

1-Diéu tra, khao sat, do dac, danh gia va phan hang dat, lap ban dd dia
chinh; 2- Quy hoach va ké hoach hoa viéc st dung dat;

3- Ban hanh cac vin ban phap ludt vé quan 1y, sir dung dét va to chirc thuc
hién cac van ban do;
4- Giao dét, cho thué dat, thu hoi dat;

5-Dang ky dat dai, lap va quan ly s6 dia chinh, quan ly cac hop dong sir
dung dét, thong ké, kiém K& dat, cip gidy ching nhan quyén sir dung dat;

6- Thanh tra viéc chap hanh cac ché 6, thé 18 vé& quan 1y, sir dung dit;

7- Giai quyét tranh chdp dat dai; giai quyét khiéu nai, t céo cic vi pham
trong viéc quan ly va su dung dat dai.

Pé danh gia toan dién nhiing thanh tich da dat dugc sau 10 nam thyc hién
Luat Dat dai 1993 va nghiém tic nhin lai nhitng han ché, yéu kém trong quan ly
va su dung dat dai trong giai doan nay, Thu tudng Chinh phu dé ban hanh Quyét
dinh s6 273/QDb- TTg ngay 12 thang 4 nam 2002 vé kiém tra viéc dau tu xay
dung, quan 1y va st dung dat dai trong toan qudc. Theo Bao cdo tong két sd
05/BC-BTNMT ngay 26 thang 11 ndm 2002 cua B Tai nguyén va Mo6i truong
[3] tong hop tir béo cdo ctia 22 BO, nganh va 61 tinh, thanh phé truc thudc trung
uvong thi thanh tich va yéu kém trong 10 ndm thyuc hién Luat Pét dai 1993 nhu
sau:



* Thanh tich

D3 1ap quy hoach sir dung dat cép tinh dén nam 2010 dugc 59 tinh, thanh
phé truc thude trung uong, 223 don vi cap huyén (huyén, quén, thi x&, thanh phd
thudc tinh), 3.597 don vi cap xa (x4, phudng, thi tran)

Pi co ban giao xong dat nong nghiép cho gan 12 triéu to chuce, ho gia
dinh, ca nhan sir dung, voi dién tich gan 9,4 triu ha; trong do, da cap hon 11,49
trigu glay chtng nhan quyén sir dung dit (trong tng véi 92,7% s6 d6i tuong va
97,8% s0 dién tich); da giao va cho thué sir dung vao muc dich chuyén dung va
xay dung nha & 13 44.691 dy an (cong trinh) véi tong dién tich 14 405.910 ha.

Pi boi thuong, giai phong hang chuc nghin ho déan tai 1 1.730 cong trinh
v6i tong dién tich 13 66.350 ha.

Nhirng ket qué trén da gop phan dua cong tic quan 1y nha nudc vé dat dai
dan di vao né nep, tao dleu kién sir dung dat dai hop 1y va hiéu qua hon, gép phan
chuyén ddi co cau kinh té, thuc hién cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc.

* Nhitng yéu kém

Léap quy hoach, ké hoach str dung dat va phé duyét con cham, tinh kha thi
chua cao; két qua thuc hién ké hoach sir dung dat hang nim trung binh méi chi
dat 60%. - Ca nudc c6 1 15.040 truong hop véi 15.378 ha sir dung dat khong
dung muc dich; c6 40.894 trurong hop véi 25.01 1 ha dit giao hodc thué sau 12
thang khong str dung; 217.009 truong hop véi 10.260 ha giao, cho thué trai tham
quyén; 101.400 truong hop véi 27.916 ha dat 1an, chiém trai phép; 137.000
truong hop v6i 45.764 ha chuyén nhuong trai phap luat.

Phuong thirc sir dung dat dé tao vén xdy dung co so ha ting con nhiéu bat
hop ly; thu hoi, boi thuong, gidi phong mat bang con nhi€u ach tac, bat cap; no
dong, tron

tranh tién thué dat, tién sir dung dat con nhiéu; xtr Iy vi pham vé quan 1y, sir
dung dat chua nghiém va khong kip thoi.

* Mot 56 ‘ké't’ quddién hinh va ton tai Ién trong thL_rg hiénrcéc ndi dung quan
Iy nha nude vé dat dai dugc danh gia trong Bao cao Tong két 10 nam thi hanh
Luat bat dai (1993-2003) ctia B§ Tai nguyén va Moi truong [4]:

-Trong giai doan thuc hién Luat Dat dai 1993, Nha nuéc 6 trung wong da
ban hanh hon 200 van ban quy pham phap luat Ve quan 1y va st dung dat dai;
trong d6 c6 4 luat, 8 phap 1énh. Néu tinh ca cac cap dia phuong thi to1 hang nghin
van ban nén da tao ra mot he thong phap luat vé dat dai twong doi day du. Tuy
nhién, s6 lugng nhu vdy 1a qua nhiéu, mic d6 phuc tap cao, khong thuan loi
trong str dung; noi by con mau thuin, gy nén ling ting trong xtr 1y; con nhiéu
yéu.t chua c6 khung diéu chinh ddy du trong van ban luat, tao k& hd trong thuc
thi phap luat.



D3 do v& dugc ban d6 dia chinh chinh quy cho 6.639.117ha; thiét 1ap hd
so dia chinh ¢ 9000 xa, phuong, thi tran; tuy nhién to1 40% s6 don vi cép xa co
ho so dia chinh chua day du va thiéu thong nhat vé mau s6 sach va noi dung.

D3 phén chia toan bo quy dat thanh 6 loai dat 13: dat néng nghiép, dat 1am
nghiép, dat d6 thi, it khu dan cu nong thon, dat chuyén dung, dit chua sir dung.
Vi¢c phan chia nhu vay la vira theo muc dich, vira theo dia ban da gay trung 1ap,
chong chéo, thiéu tuong minh vé mit phap 1y (trong dat do thi va dat khu dan cu
néng thon déu chira dat néng nghiép, dat 1am nghiép, dat chuyén dung va dat
chua sir dung), kho khin cho kiém ké, thng ké.

-Cong tac giao dat nong nghi€p cho ho gia dinh, ca nhan s dung 6n dinh
lau dai vao muc dich san xuat nong nghiép theo Nghi dinh s6 64/CP ngay 27
thang 9 nam 1993 cua Chinh phuda gop phan giup cho nong din yén tdm san
Xuat, tang nang suat lao dong, san luong nong nghiép tang nhung ciing thé hién
han ché 13 lam manh mun rudng dat, 1am cho ca nuéc c6 khoang 75-100 triéu
thira dat. Day 1a nguyén nhan phat sinh don dién, dbi thira & cac dia phuong.

-Pi co ban cap xong gidy ching nhan quyen sir dung dat néng nghi¢p. Tuy
nhién, voi dit ¢ va dac biét 1a dat 6do thi thi két qua cap gidy ching nhan quyén
st dung dét con rat thap, mai dat khoang 35% s6 ho va 25% sb dién tich dat 6do
thi Chwa c6 nhitng quy dinh vé quan 1y tai chinh dat mot cach hé thdng. Trong
thuc té khung gia dat do Chinh phu va Uy ban nhan dan cac tinh, thanh phd truc
thudc trung wong quy dinh c6 chénh 1éch qua 16n so véi gid chuyén nhuong
quyén sir dung dat. -P3 tién hanh hang chuc nghin cudc thanh tra, phat hién va xur
1y hang tram

nghin ha dat quan 1y va st dung sai phap lut. Pong thoi, hang nam co trén
10 van.vu khiéu kién lién quan dén dat dai (chlem 65% tong s6 vu khiéu kién).
Hién tai con hon 3000 vu chwa duoc giai quyét.

2.2.1.4. Nhitng nji dung co ban ciia cong tic qudn ly nha nwoc vé dit dai
0 nuwdc ta giai doan thwe hién Ludt Dat dai 2003 (tw 1-7-2004 dén nay)

* Suw con thiét phdi ban hanh Ludt Dit dai 2003 [5], [6]



Luat Dat dai 1993 (gdm ca Luat Sira d6i, bd sung mot sédiéu cua Luat dat
dai 1998 va Luat stra d6i, b sung mot sédiéu cua Luat dat dai 2001) 1a mot trong
nhimg dao luat quan trong thé hién dudng 161 d6i méi ciia Pang va Nha nudc ta.
Nhitng két quada dat duoc trong qua trinh thyc hién Luat Dat dai 1993 1a rat
nhiéu va da thic ddy phat trién kinh té, gop phan 6n dinh chinh tri - xa hoi. Tuy
nhién, trude tinh hinh phat trién nhanh chéng vé kinh té - xa hoi, phéap luat vé dat
dai ma nong ¢t 1a Luat DAt dai 1993 cling bdc 16 10 nhitng han ché, do 1a:

-Phéap luat vé dat dai chua xac dinh 16 noi dung cdt 16i cia ché d6 s¢ hitu
toan dan vé dat dai do Nha nudc thong nhat quan ly. Nha nudc véi vai tro dai
dién chu s¢ hiru toan dan vé dat dai chua dugce thé hién day du.

_Phap luat vé dat dai chua du tam giai quyét mot cach co hiéu qua nhimg van
dé vé dat dai dé dap ung yeu cau day nhanh sy nghiép cong nghiép hoa, hién dai
hoa dat nudce trong thoi ky doi moi.

Phép luat vé dét dai chua thuc sy theo kip voi tién trinh chuyén ddi nén
kinh & thi truong theo dinh huéng xa hdi chu nghia va chit dong hoi nhap kinh té
quoc té c6 hidu qua. Luat dat dai quy dinh tuong d6i tap trung vao bién phap
quan ly hanh chinh va van con mang ning tinh bao cap, trong khi cac moi quan
hé vé kinh té dugc dé cap, diéu chinh con it; chua c6 du cac ché dinh can thiét vé
dinh gia dat, védiéu tiét dja t6 chénh léch, vedicu tiét lgi nhuan qua chuyén
nhuong quyen st dung dat va bat dong san khac, vé boi thuong khi thu hoi dat,
vé dau thau, dau gia quyen str dung dat, vé diéu kién thuc hién cac quyen cua
ngudi str dung dat, vé dinh hudng va kiém soat ¢ hiéu qua viéc chuyén nhugng
quyén sir dung dt va thi trudng bat dong san, vé chuyén muc dich sir dung dat.

Phép luét vé dat dai chua giai quyét duoc nhirng ton tai lich sur trude day
vé dat dai, cting nhu nhing van dé méi nay sinh. Trong thyc té, van dé doi lai
nha, doi lai dat van tiép tuc xdy ra va con co6 nhiéu y kién khac nhau trong xir 1y.
Tinh trang vi pham phép luat, khiéu nai vé dat dai van tiép tuc va 1a van dé buc
xuc, chua c6 cac quy dinh va ché tai can thiét dé giai quyét.

—Nhleu ndi dung cua phap luat dat dai méi dimg lai & mac d6 quy dinh vé
nguyén tic quan diém ma thiéu cac vin ban quy dinh cy thé nén hiéu phap luat va
thuc thi phap lut con khac nhau giita cic nganh, cac cAp. Hé thong phéap luat dat
dai hién hanh rat phtc tap, cong kénh, nhiéu ting nic va kém hiéu luc.

Dé khic phuc nhitng thiéu sét trén, thuc hién Nghi quyét so 12/2001/QHII
vé chuong trinh xay dung lut, phap 1énh cua Qubc hoi khoa Xi (2002-2007),
Quéc hoi da tién hanh xdy dung Luat dat dai mai thay thé cho Luat Dat dai 1993.
Ngay 26 thang 12 nim 2003, tai ky hop thir 4, Qubc hoi khod Xi dd thong qua
Luat Pat dai méi - Luat Dat dai 2003.



* Quan diém va nguyén tic xdy dung Ludt Dit dai 2003 [5], [6]

-Bao dam phu hop véi nguyén tic co ban ma Hién phap 1992 da quy dinh
"Pit dai thudc sé hitu toan dan do Nha nudc thdng nhét quan 1y", ddng thoi thé
ché hoa cac quan diém da duoc xic dinh trong Nghi quyét Hoi nghi 1an thir bay
ctia Ban Chép hanh Trung wong Pang khoa IX vé "Tiép tuc d6i mdi chinh sach,
phap luat vé dat dai trong thoi ky ddy manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat
nuoc"

K¢é thira nhitng ndi dung con phu hop cia Luat dat dai hién hanh, luat hoa
mot sO quy dinh tai cdc van ban hudng dan thi hanh Luat dat dai da dugc cudc
song chap nhén, dong thoi dua vao Luat dat dai nhiing ndi dung maéi can stra doi,
b6 sung nham tao 1ap mot hé thong phap luat, dap ing cho thoi ky day manh
cong nghi¢p hod, hi¢n dai hoa dat nudec.

Gan viéc stra doi Luat dat dai voi yéu cau d6i méi viéc ban hanh vin ban
quy pham phap luat va cai cach nén hanh chinh Nha nudc.

* Nhitng nji dung doi méi doi véi cong tic quan Iy nha nwéc vé dit dai
trong Ludt Dat dai 2003

Luat Dat dai 2003 gém 7 chuong, 146 diéu, khong co doan mo dau nhu
Luat Dat dai 1993, khong co chuong quy dinh riéng d6i voi ngudi nudc ngoai ma
duoc bd tri chung vao cac diéu ap dung ca cho to chirc, ho gia dinh, ca nhan trong
nudc.

Theo Nguyén Khai (2003), so v6i Luat Dat dai 1993, Luat Dét dai 2003 ¢6
6 van dédoi mai nhu sau:

« Vén dé d6i méi thir nhdt: Lam ro vai tro Nha nudce la dai dién chii s6 hitu
toan dan vé dat dai, co quyén dinh doat va huong loi tw dat dai

Luat Dt dai 2003 quy dinh Nha nudc gilr quyen dinh doat cao nhat d6i véi
dat dai bang viéc thuc hi¢n nhiing quyen ning cu thé: quyet dinh myc dich st
dung dat (thong qua viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat) quy dinh thoi han
st dung dit, giao dat, cho thué dat, thu hdi dat dinh gia dat. Trén co sodo, Luat
Dat dai 2003 da quy dinh cu tl}e nhiém vu, guyen han va trach nhiém cua ting co
quan nha nudc va cua tung cap chinh quyén trong viéc thuc hién nhi€ém vu ctua
nguoi dai dién.

Nha nudce co quyér} huong loi tir dat dai thong qua viéc quy dinh cac nghia
vu tai chinh vé dat dai doi voi nguoi su dung dat.

Vi viée 1am 10 vai tro cua Nha nude 1a nguoi dai dién chu s hitu toan dan
vé dat dai, Luat Dat dai 2003 da phan dinh o ranh gi6i giita quyén cta chi s
hiru dat dai voi quyén cta nguoi st dung dat, nang cao nhan thirc cua nguoi sur
dung dat vé nghia vu cta ho dbi vai chu so hitu dat dai.



« Vin dé doi méi thir hai: Noi dung qudn Iy nha nude vé dat dai dwoe bo
sung day du va hoan chinh hon

-Quy hoach, ké hoach sir dung dat:

Nham dam bao pht hop véi viée quan 1y dat dai tai d6 thi va tinh thong nhat
trong st dung dat phat trién d6 thi, Luat Dat dai 2003 quy dinh phuong, thi tran,
cac x3 thudc khu vuc quy hoach phat trién do thi khong phai 1ap quy hoach st
dung dat ma viée nay do Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc
tinh thyuc hién.

Nhim nang cao tinh kha thi cua quy hoach, ké hoach sir dung dat, 1am co s
cho viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dt, Luat Pit dai 2003
quy dinh: Quy hoach, ké hoach str dung dit cta xa, phudng, thi tran duoc lap chi
tiét gan voi thira dat thé hién trén ban dd dia chinh va phai lay y kién dong gop
cua nhan dan.

Quy dinh v& viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat: dién tich dat
ghi trong ké hoach s dung dat d3 duge cong bd phai thu hdi dé thuc hién du an,
cong trinh hodc phai chuyén muc dich st dung dat ma sau 3 nim khéng duoc
thue hién theo ké hoach thi co quan nha nudc c6 thAm quyén xét duyét ké hoach
str dung dét phai diéu chinh hodc huy bo va cong bd. Quy dinh nhu vy dé tranh
tinh trang quy hoach, ké hoach st dung dét "treo" nhu hién nay.

-Tham quyén giao ddt, cho thué ddt:

Luat Pit dai 2003 quy dinh vé tham quyén giao dat, cho thué dat theo
hudng tiép tuc phan cip cho dia phuong, Chinh phu khong quyét dinh giao dat.
Cu thé: + Uy ban nhan dan tinh, thanh pho tryc thudc trung wong quyét dinh giao
dat, cho thué dat d6i véi to chuc, giao dat dbi voi co so ton gido; giao dat, cho
thué dat doi véi nguoi Viét Nam dinh cud nude ngoai; cho thué dat doi véi to
chtrc, ca nhan nudc ngoai.

+ Uy ban nhan din huyén, quan, thi x4, thanh phd thudc tinh quyét dinh
giao dat, cho thué dat doi véi ho gia dinh, ca nhan; giao dat doi véi cong dong
dan cu.

Thanh ldp Té chire phdt trién quy dat:

Luat DAt dai 2003 quy dinh Nha nuéc thyc hién viéc thu hdi dat, bdi
thuong, giai phong mét bang sau khi quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc cong
bd hodc khi dy 4n dau tu c6 nhu cau sir dung dat phu hop v6i quy hoach, ké
hoach sur dung dat duoc co ‘quan nha nudce co tham quyén xét duyét dé chi dong
quy dat cho dau tu phat trién. Pong thoi, Luat Dat dai 2003 quy dinh Nha nudc
giao cho T6 chirc phat trién quy dit (do Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc
thugc trung wong thanh 1ap) thyc hién viée thu hoéi dat, boi thuong, giai phong
mat bang va truc tiép quan ly quy dat da thu hoi d6i véi truong hop sau khi quy
hoach, ké hoach sir dung dat duoc cong bd ma chua c6 du an dau tu.



-T ham quyen cdp gzay chimg nhdn quyen su dung dat: Luat dat dai quy
dinh cap nao cé tham quyén giao dat cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat,
thu hoi dat thi cAp d6 c6 tham quyén cap glay chiing nhan quyen st dung dat.
Tuy vy, trong tinh hinh hién nay, viéc cap gidy chung nhan quyén str dung dat
thue hién con rat cham, do d6 tuy theo diéu kién cu thé cua dia phuong, Uy ban
nhan dan tinh, thanh pho trye thude trung wong co thé uy quyén cho co quan
quan 1y dit dai cung cap cdp gidy ching nhan quyén st dung dat.

Pang ky dat dai: Luat Dat dai 2003 quy dinh vi¢c dang ky quyén st dung
dat duoc thyc hién tai Vian phong diang ky quyén sur dung dat. Theo do, Chinh
phu s€ quy dinh theo hudng Van phong dang ky quyen str dung dat 13 t6 chirc sy
nghi€p c6 chirc nang t6 chirc thuc hién dang ky quyén st dung dét, quan 1y ho so
dia chinh gbc va thuc hién thu tuc hanh chinh trong quan 1y dat dai theo co ché
"mot cura".

-Gidi quyét tranh chdp, khiéu nai vé dat dai: Luat Dat dai 2003 ting cudng
vai tro giai quyét tranh chap cia Toa an nhan dan. Cy thé, Luat nay quy dinh:
Tranh chap dat dai ma duong su co glay ching nhan hodc c6 mot trong cac loai
gidy to vé quyén st dung dat, tranh chap Ve tai san gan lién voi dat thi do Toa an
nhan dan giai quyét. Viée giai quyet tranh chap dat dai dugc thuc hién & 2 cap,
trong d6 cap thir 2 1a cap giai quyét cudi cing. Nhu vdy, mot mat dam bao quyén
cua cong dan, mat khac xac dinh 16 pham vi, chirc nang, thAm quyen giai quyét
tranh chap dat dai gitta Toa 4an nhan dan va co quan hanh chinh céc cap.

-Quan Iy tai chinh vé ddt dai:

Quy dinh nguyén tac vé dinh gia dat, bao dam sat voi gia chuyén nhuong
quyén sir dung dat thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong; khi co
chénh léch 1on so voi gia chuyén nhuong quyén sir dung dét thuc té trén thi
truong thi phai diéu chinh cho phu hop.

Gia dat do Uy ban nhén dan tinh, thanh phd tryc thude trung wong quy
dinh dugc cong bd vao ngay 01 thang 01 hang nam dé nguoi su dung dat thuc
hién céc nghia vy tai chinh vé dat dai trong nam do.

Luat Pat dai 2003 quy dinh cho phép doanh nghi€p c6 kha nang chuyén
m@n lam dich vu tu van vé gia dat dé thudn loi trong giao dich quyén st dung
dat.

B6 sung quyét dinh vé dau gia quyén st dung dat va ddu thau dy an trong

do6 co quyen st dung dat nham khic phuc nhimg tiéu cuc trong co ché xin - cho
quyén sir dung dat va dé tang thu cho ngan sach nha nudc.



« Van dé doi méi thir ba : Ché dé sir dung dat

-Phdn loai dat: Dé dap Gmg yéu cau chuyén d6i muc dich sir dung dat, dong
thoi dé quan ly dat nong nghiép dam bao an toan luong thuc qudc gia, phi hop
v6i tién trinh cong nghiép ho4, hién dai hoa dat nudc, Luat Dat dai 2003 quy dinh
phan chia quy dat thanh 3 nhém: nhom dat nong nghiép, nhom dat phi noéng
nghiép, nhom dét chua sir dung. Trong mdi nhém dat duoc phan thanh nhiéu loai
dat cy thé va c6 quy dinh quan 1y st dung theo ting loai dat d6 nham tao diéu
kién cho viéc quan Iy vi mé cua Nha nudc, thuan 191 cho nguoi stir dung chu dong
chuyén d6i co cau cdy trong, chuyén dich co ciu kinh té.

-Han mirc giao dat, han mirc nhdn chuyén nhwong quyén sir dung dat nong
nghiép:

Stra d6i vé han muc sir dung dat nong nghi€p: Luat Pit dai 2003 quy dinh
han muc giao dat nong nghi¢p khong thu tién st dung dat, néu vuot han mirc
giao dat phai chuyén sang thué dat, trir dién tich dat thué, dat nhan chuyen
nhuong, dat duoc thira ké, ting cho. Pé dam bao cong bang dong thoi khuyén
khich két hop trong trot, nudi thuy san, san xuat mudi, Luat Dat dai 2003 cling
quy dinh han murc giao dat trong truong hop ho gia dinh, ca nhan su dung nhiéu
loai dat (dat trong cdy hang nam, dat trong cy lau nam, dat rimg san xuat, dat
nudi trong thuy san, dat lam mudi).

Quy dinh vé han mirc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat nong nghiép:
Luat Pat dai 2003 giao cho Chinh phu trinh Uy ban Thuong vu Qudc hoi quy
dinh han mtrc nhan chuyén nhuong quyen st dung dat noéng nghiép phu hop voi
tién trinh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nudc va diéu kién kinh té - xa hoi ciia
tung vung.

Pat & (viwon, ao): Luat Dat dai 2003 quy dinh dat ¢, vuon, ao trén cliing
mot thira dat thude khu dan cud néng thén, phu hop véi quy hoach xay dung
duogc xac dinh 1a dat & khong phai 1a dat nong nghiép; dat ¢, dat trong khuon vién
nha ¢ thudc khu dén cudd thi, phu hop véi quy hoach xéy dung dugc xac dinh la
dat 6. Luat Dat dai 2003 bo sung quy dinh cu thé vé xac dinh dién tich dat & dbi
v6i cac truong hop thira dat & ma cé vudn, ao (trudng hop dit & ma co khudn
vién xung quanh nha & dugc hinh thanh trude ngay 18 thang 12 ndm 1980 va tur
ngay 18 thang 12 nim 1980 dén trudc ngay Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh).

Pt khu c¢ong nghé cao, khu kinh té (co ché giao lai ddt): Luat Dat dai
2003 quy dinh Uy ban nhén dén tinh, thanh ph truc thude trung wong quyét dinh
giao dat mot 1an cho Ban quan ly khu cong ngh¢ cao, khu kinh té, Ban quan 1y
dugc giao lai dat, cho thué dit cho ngudi dau tu vao Khu cong nghé cao, khu
kinh té nhim tao diéu kién thuén loi thu hat dau tu.

* Van dé doi moi thir tw. Quyén va nghia vu cua nguoi su dung dat



V& lya chon hinh thirc giao dat, thué dat: Luat DAt dai 2003 quy dinh dbi
v6i t6 chue kinh té, ho gia dinh, ca nhan duoc lya chon hinh thirc giao dat ¢ thu
tién sir dung dat hodc thué dat nhm tao diéu kién thuan lgi cho 6 chirc, ho gia
dinh, ca nhan chu dong trong sir dung dat, huy dong nguon thu ngan sach tir quy
dat va tao thuan loi cho phat trién thi trudng bat dong san.

-Luat Dét dai 2003 bb sung quyén tang cho quyén sir dung dat; mé rong d6i
tuong duoc xay dung, kinh doanh nha ¢ (ké ca té chuc, c4 nhan nudc ngoai).

« Van d@é doi méi thir ndm: Thii tuc hanh chinh trong qudn 1y va sir dung dat

Luat Pat dai 2003 danh mot chuong quy dinh vé cac tha tuc hanh chinh
trong quan 1y va su dung dat theo co ché "mét cira", thi tuc hd so don gian, thoi
gian thuc hién céc thi tuc khong kéo dai nham dap tng yéu cu vé cai cach hanh
chinh theo tinh than chi dao ctua Chinh phu.

« Van dé doi méi thir sau. X Iy vi pham

Pé xac dinh 16 trach nhiém cua Chu tich Uy ban nhén dan cac cap trong
viéc phat hién, ngan chan va xu Iy vi pham phap luat vé quan ly va su dung dat
dai, dong thoi nham tao diéu kién thuan loi cho nguoi dan cac quyén vé sir dung
dat, ngan chin va xtr 1y tinh trang can bd quan 1y dat dai khong thyuc hién dung
chure trach, gay phién ha, nhiing nhidu cho nguoi str dung dat khi thyc hién cac
thtl tuc hanh chinh. Luat D4t dai 2003 d3 quy dinh vé trach nhiém cta Chu tich
Uy ban nhén dan céac cap nhu sau:

-Chu tich Uy ban nhan dan cac cép‘cc') trach nhiém phat hjén, ngan chan va
xu 1y kip thoi nhitng vi pham phép luat vé quan ly va sur dung dat tai dia phuong.

Chu tich Uy ban nhdn dan cdp xi c6 trach nhiém phat hién va ngan chin kip
thoi viée chuyén quyén st dung dat trai phép, chuyén muc dich sir dung dat trai
phép; phat hi¢n va ap dung cac bién phap ngan chan kip thoi viée xay dung cac
cong trinh trén dat 1an chiém, budc ngudi c6 hanh vi vi pham khoéi phuc lai tinh
trang ctia dat trude khi vi pham.

Pong thoi, Luat Dat dai 2003 con quy dinh xt 1y trach nhiém cua tha
trudng, cong chuc, vién chire thudc co quan quan 1y dat dai va can bd dia chinh
cap xa trong viéc vi pham trinh tu thuc hién cac thu tuc hanh chinh.

Nhu vay, trong céc van dé doi mai cua Luat Dat dai 2003 so v6i Luat DAt
dai 1993 van dé doi méi vé ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai 13 16n nhat.
Luat dit dai 1an nay da sira ddi, bd sung cac ndi dung quan Iy nha nudc vé dat dai
cho day du va hoan thién hon.



~ Sau mot giai doan Qé)i m&i, nén kinh té cua chung ta phat trién rat nhanh,
dat nudce ta bat dau chuyén sang mot thoi ky moi - tién vao céng nghiép hoa, hién
dai hoa dat nudc. Bé khe“}c phuc nhirng ton tai C}ia Luét bat dai 1993, d(f)ng‘th(‘ri
tao hanh lang phap 1y di€u chinh cac quan h¢ vé dat dai trong thoi ky bat dau
cong nghi¢p hod, hién dai hoa dat nudc, tai ky hop thir 4, thé Xi, Quéc ho1
nuoc Cong hoa xad hoi chu nghia Viét Nam thong qua Luat dat dai lan thtr ba vao
ngay 26 thang 11 nam 2003 -do6 la Luat bat dai 2003.
Luat Dat dai 2003 gém 146 diéu, chia thanh 7 chwong nhu sau:
-Chuong 1 (15 diéu): Nhitng quy dinh chung;
-Chuong 2 (50 diéu): Quyén ctua Nha nudc dbi véi dat dai va quan 1y nha nude
vé dat dai; ‘ ) ’
Chuong 3 (39 di€u): Chédd st dung cac loai dat;
Chuong 4 (17 diéu): Quyén va nghia vu ciia ngudi st dung dat;
Chuong 5 (lo diéu) Thu tuc hanh chinh Vé quan ly va sir dung dat;

-Chuong 6 (14 dleu) Thanh tra, giai quyét tranh chép, khiéu nai, to céo va
xur 1y vi pham phép luat vé dat dai;

-Chuong 7 (2 diéu): Dleu khoan thi hanh. Luat Dat dai 2003 da chi tiét
hoa, chuan lai va bd sung mot s6 ndi dung quan 1y nha nude vé dat dai so véi
Luat Bt dai 1993. Tai Khoan 2, Diéu 6, Luat ndy quy dinh 13 ndi dung quan ly
nha nudc vé dat dai nhu sau: 1- Ban hanh cac van ban quy pham phap luat vé
quan ly, st dung dAt dai va to chirc thue hién céac van ban dé; 2- Xac dinh dia gioi
hanh chinh, 14p va quan 1y ho so dia gii hanh chinh, 14p ban d6 hanh chinh; 3-
Khao sat, do dac, danh gia, phan hang dat; 1ap ban dd dia chinh,

ban dd hién trang st dung dat va ban d6 quy hoach str dung dét; 4- Quan 1y quy
hoach, ké hoach str dung dat; 5- Quan 1y viéc giao dat, cho thué dat, thu hdi
dat, 'chuyén muc dich

sir dung dat; 6-Ding ky quyén st dung dat, 1ap va quan 1y ho so dia chinh, cip

gidy ching nhan quyén sir dung dat; 7- Thong ké, kiém K& dat dai; 8- Quan 1y tai

chinh védat dai; 9- Quan 1y va phat trién thi trudng quyén sir dung dat trong thi

truong bat dong san; 10-1y



11- Thanh tra, kiém tra viée chép hanh cac quy dinh cta phap luat vé dat dai
va xu 1y vi pham phap luat vé dat dai;

12- Giai quyét tranh chip vé dat dai; giai quyét khiéu nai, to céo cac vi
pham trong vi¢c quan ly va st dung dat dai;

13- Quan ly céac hoat dong dich vu cong vé dat dai.
2.2.2. H¢ thong co quan chuyén mén quan ly nha nwéc vé dat dai &
nwée ta tir nim 1945 dén nay

Cung véi lich str phat trién dat nudc, lich sir phat trién ctia nganh quan ly
dat dai & nudc ta trai qua nhiéu thay d6i cho phu hop véi timg giai doan phat
trién cu thé cua dat nudc. Tén cua hé théng co quan chuyén mon quan 1y dat dai
cling thay d6i theo qua trinh phat trién cta nganh. Cu thé nhu sau:

Tir ndm 1945 dén nam 1960: Nganh Pia chinh;

Tir nam 1960 dén nam 1994: Nganh Quan 1y rudng dat;
T nam 1994 dén nam 2002: Nganh Dia chinh;

Tir nim 2002 dén nay: Nganh Quan Iy dét dai.

Tuy tén cua nganh co sy thay d6i theo timg giai doan lich sir ciia dat nudc
nhung nhi€ém vy co ban Van 1a giap Nha nudc quan 1y toan bo dat dai trong ca
nude Co thé chia su phat trién ciia hé théng co quan quan 1y nha nudc vé dat dai
tir ndm 1945 dén nay thanh 4 giai doan nhu sau:

Giai doan tir nam 1945 dén nam 1979: Chua c6 riéng nganh quan 1y dat
dai;

Giai doan tir nim 1979 dén nam 1994: C6 riéng nganh quan ly dat dai &
trung wong nhung & dia phuong thi chua hoan toan tach riéng;

Giai doan tur nam 1994 dén nam 2002: Co riéng nganh quan ly dat dai tir
trung vong xuong dia phuong;

Giai doan tir nim 2002 dén nay: Nganh quan 1y dat dai ndm trong Bo Tai
nguyén va Moi truong.

2.2.2.1. Hé théng co quan chuyén mon qudn ly nha nwéc vé dit dai ¢
nwdc ta khi chwa co riéng nganh quan ly dat dai (tir nam 1945 dén 0811-1979)

Cach mang Thang Tam thanh cong, nudc Viét Nam Dan chu cdng hoa duoc
thanh 1ap Nganh dia chinh dugc duy tri dé bao vé ché do sé hitu ruong dat va thu
thuédién tho. Trong nhitng nim khang chién chdng Phap, nganh dia chinh da co
mét sd thay doi va chuyén dan sang nhiém vy thu thué rudng dét 1a chinh. Su
thay d6i ndy c6 thé tém luoc nhu sau:



Ngay 2 thang 2 nam 1947: Trong hoan canh khang chién, cac Ty Dia chinh
ma chinh quyén cich mang tiép quan tir thoi Phap dugc st nhap vao Bo Canh
nong [9]. Ngay 18 thang 6 nam 1949: Nganh dia chinh sat nhap v&i nganh cong
san tryc thu thanh Nha Cong san truc thu Pia chinh thuoc B9 Tai chinh. Toan bd
can bo dia chinh duoc huy dong dé thu thué néng nghiép [43].

Ngdy 13 thang 7 ndm 1951 , theo Sac 1énh s6 401SL: Nganh dia chinh
chinh thirc hoat dong theo chuyén nganh. C6 thé noi, day la méc danh dau nganh
dia chinh chinh thirc hoat dong theo chuyén nganh voi chirc nang riéng [9].

Ngay 3 thang 7 nam 1958, Chinh phu ban hanh Chi thi s 334/TTg Cho ta;
1ap hé thdng dia chinh trong B6 Tai chinh va Uy ban nhan déan cac cdp. Nhiém vu
cua nganh dia chinh luc nay la t6 chirc do dac, lap ban dd giai thura va s6 sach dia
chinh dé nim dién tich rudng dat, phuc vu viéc ké hoach hoa va hop tac hod nong
nghiép., tinh thué ruong dat, xay dung db thi... [9].

Ngay 9 thang 12 ndm 1960, Chinh phu ban hanh Nghi dinh sd 70-CP quy

dinh nhiém vy, t6 chirc nganh quan 1y rudng dat (sau day goi tat 1a Nghi dinh sd
70-CP nam

1960) [43]. Nghi dinh nay quy dinh: Chuyén nganh dia chinh tir B Tai
chinh sang B6 Nong nghiép va d6i tén 1 nganh quan 1y ruéng dat. Co quan quan
Iy rudng dat co6 nhiém vu giup Bo Nong nghiép quan 1y viéc mé mang, st dung
va cai tao rudng dat trong nong nghiép. Cu thé la:

-T6 chire cong tac do dac, 1ap céc loai ban dd va tai liéu vé rudng dat dung
trong nong nghi¢p,

-Théng K¢é dién tich, phan loai ruong dat dung trong ndng nghiép;

-Tién hanh viéc quan 1y ruong dat.

Tiép theo, ngay 11 , thang 3 nam 1961, B6 Nong nghiép va BO NoO1 vu ban
hanh Thong tu lién bd s6 01 -TT/LB veé Viég quy dinh tam thoi t6 chirc quan 1y
ruong dat ¢ dia phuong [43]. Theo do, co cau t6 chirc cua nganh quan ly ruong
dat gom:

O trung uong: ¢6 Vu Quan 1y rudng dit thudc Bo6 Nong nghiép ;
O cép tinh: c6 Phong Quan 1y rudng dat thudc Ty Nong nghiép ;

-O cap huyén: c6 bd phan Quan 1y rudng dat thudc Phong (Ban) Nong
nghié€p;

-O cip x4: ¢6 can bo quan 1y ruong dat.

Cén cur vao Nghi dinh s6 70-CP gém 1960; ngay 16 thang 3 ndm 1961, Bo

Nong nghi¢p ban hanh Chi thi s6 16/NN-CT quy dinh nhiém vy cong tac

quan ly ruong dat ¢ dia phuong [43]. Theo do, pham vi hoat dong cua cac

co quan quan ly ruong dat thudc hé thong nganh nong nghiép chi dao gdm
cac rudng dat dung trong nong nghiép. Cu thé 13 cac loai dat, ruong dang



canh tac; cac loai dat tréng cay cong nghiép, cay an qua, dat vuon va cac
dat tho cu xen 14n v6i dat néng nghiép; cac loai dat hoang, doi hoang c6 kha
nang trong trot hodc chan nudi; cac dong co, cac vung chan nudi; cac hd, ao
xen lan V01 rudng dat nong nghiép. Dong thoi, Chi thi nay quy dinh nhiém
vu va quyén han trong quan 1y rudng dat cia co quan cac cap dia phuong
nhu sau:

Ddi v6i cac tinh, thanh phé truc thude trung uong:

-Diéu tra, do dac va tong hop, xac minh cac két quadiéu tra, do dac cua céac
huyén, xay dung va chinh ly ban d6 ruong dat nong nghiép;

-Tong hop, x4c minh va quan 1y céc s6 liéu thong Ké dién tich rudng dat,
cac sO li¢u ve phan loai dat;

-Quan 1y viéc thi hanh cac luét 1¢, thé 1 chinh sach vé quan 1y rudng dat; -
Hudng dan, kiém tra viéc thyc hién cac cong tac nghi€p vu va viéce thi hanh céac
luat 1€ thé 1€, chinh sach quan ly rudng dat ¢ cac huyén, xa.

D61 vai cac huyén, cac chau:

-Diéu tra, do dac va tong hop, xac minh cac két quadiéu tra, do dac cua cac
x4, xay dung va chinh ly ban d6 ruong dat nong nghiép;

-Tham tra va xét duyét cac ban dé giai thira, sO dia ba, thong Ké cia céac X&;
- Tong hop, x4c minh va quan 1y cac s6 liéu thong Ké dién tich rudng dat, cac sb
lidu vé phan loai dat;

-Quan 1y viéc thi hanh céc luat 1é, thé 18 chinh sach vé quan 1y rudng dit.

Dbi voi cac xa:

-Diéu tra, do dac, xay dung cac ban do giai thira va so dia ba, sb liéu thong
Keé vé rudng dat, chinh ly ban do, s6 dia ba va so6 thong ké.

-Quan 1y cac s6 liéu thong Ké dién tich rudng dat, cac so liéu vé phan loai
dat; - Quan 1y viéc thi hanh cac luat 18, the 1¢ chinh sach vé quan 1y rudng dat.
Nhu vay, co thé noi bat dau tur Nghi dinh s6 70-CP nam 1960, nganh quan ly dat
dai chinh thirc hoat dong twong d6i doc 1ap (véi tén luc ndy 13 quan 1y rudng dat),
c¢6 nhiém vy va quyén han cu thé, nhung giai doan nay chung ta méi chi tap trung
vao quan ly dat néng nghiép 1a chinh.

Sau 5 nam hoat dong, dén nim 1965, Vu Quan 1y ruong dat dugc tach ra
lam hai bd phan la: Cuc Diéu tra -Po dac ban d6 va Vu Quan ly rudng dat. Nam
1967, hai t6 chire trén lai duoc sap nhap lam mot thanh Vu Quan 1y rudng dat va
Quy hoach ving san xuat néng nghiép. Nam 1972, nhiém vu quy hoach duogc
giao cho Vién Thiét ké quy hoach néng nghiép va tai thanh ldp Vu Quan 1y rudng
dat.



Qua nhiéu lén thay d6i t6 chirc, nhiém vu quan 1y ruong dat dugc bd sung
nhung chu yeu van 1a: quan ly, s dung, m6 mang, cai tao dat nong nghiép !
day du tinh chat: hanh chinh, phap ché, kinh té, khoa hoc k¥ thuat, van dong quan
ching. Mdc du nhiém vu cua nganh duoc giao ngay cang nang, cang di sdu vao
nghiép vu quan ly Nha nudc ve dat dai nhung t6 chirc nganh chua dugc ting
cuong, khong on dinh, co s phap 1y cua viéc quan ly dat dai chua duoc xac 1ap...
nén da han ché rat nhiu hiéu qua va hoat déng cua nganh (Nguyén Dtc Kha,
2003).

Trudc tinh hinh do6, ngay 11 thang 6 nam 1972, Uy ban Nong nghiép trung
wong déd ban hanh Quyét dinh s6 201-NN/TC/QDP quy dinh chirc ning, nhiém vy,
quyén han va to chtre bo may cua Vu Quan ly rugng dat [43]. Pay 14 vin ban dau
tién quy dinh vé to chic bo may quan ly ruong dat o trung uong. Theo Quyét
dinh nay, Vu Quan 1y rudng dat dugc to chirc thanh céc t6 sau:

T6 Ban dd va Po dac;

T6 Nghiép vu quan 1y;

T K¥ thuat cai tao va bao vé¢ dat;
T6 Phép ché téng hop;

T6 Hanh chinh quén tri.

Vu Quan 1y rudng dit c6 nhiém vy, quyén han nhu sau:

-Giup Uy ban Nong nghiép trung wong trong viéc nghién ctru t6 chuc va
ché do quan ly rudng dat tir trung wong dén co sd, bao dam quan 1y chat ché
rudng dat trén cac miat dién tich, mau md va st dung dat theo dung phuong
hudng, nhi€ém vu va chinh sach chédd cua Nha nudc.

-T6 chirc viéc theo dbi ndm tinh hinh bién dong vé dat dai & cac noi; phat
hién kip thoi nhitng viéc lam c6 hai dén. dién tich, mau md& dat dai va trai voi
phuong hudng st dung dat va c6 bién phdp ngan chan kip thoi.

-Nghién ctru nhitng chinh sach va ché d6 quan 1y dat, nham thiic day viéc st

dung hop 1y dat dai, tang cuong bdi dudng, cai tao dit, dong thoi ngin chin
nhing hanh dong c6 hai dén dién tich, ning suat va mau md cia dat.

-Hudéng dan viéc to chiic quan ly ruong dat tir co so, chi dao nghiép vu
chuyén mon vé quan 1y rudng dat tir trung wong dén dia phuong vao né nép, vao
ché do. Tham gia viéc phan ving va quy hoach ndng nghiép, nhat 1 trong viéc
phan b va sir dung dat dai. Sau khi quy hoach d3 dugc xét duyét, phai quan 1y
chdt ché vi¢c st dung dét theo quy hoach.



-Giup Uy ban Nong nghiép trung wong trong viéc xét yéu cdu cua cac dia
phuong, cac don vi co s¢ vé su dung dat dai; xét nhitng vu tranh chap vé dat dai,
hodc vi pham vé ché d nguyén tac sir dung ruong dat.

-Tb chirc viéc kiém tra, tién hanh kiém tra dinh ky va bt thuong vé viéc
quan 1y va str dung dat ddi véi cac dia phuong va cac don vi co so, dé co thé phat
hién kip thoi nhiing so ho trong viéc thuc hién ché do va nguyén tac st dung dat,
dé ra bién phap dé stra chira.

-DPuc rat kinh nghiém vé t6 chirc, chuyén mén, vé nghiép vu quan ly ruong
dat, boi dudng va dao tao can bd quan ly rudng dat, dam bao yéu cau dua nhanh
viéc quan 1y rudng dat vao ché do chit ché.

Nhu vay tuday, mdc du co quan quan ly dat dai 0 trung wong Van nam trong
B Nong nghiép nhung da dugc quy dinh 16 vé t6 chirc bo may, vé nhiém vu,
quyén han trong hoat dong. Tuong tu, giai doan ndy co quan quan ly dat dai ¢
cac dia phuong ciing

nam chung trong nganh ndng nghiép va chwa cé quy dinh vé to chirc, vé
nhiém vy, quyén han nén hi¢u qua hoat dong khong cao. Pén ngay 5 thang 9 nam
1978, Bo Nong nghiép méi ban hanh hai thong tu sau:

Thong tu s6 07NN-TCCB/TT vé churc nang, nhiém vy, quyén han, trach
nhiém va t6 chirc bd may quan 1y néng nghiép cap tinh, thanh phé truc thudc
trung wong; trong d6 c6 quy dinh vé Phong Quan 1y rudng dat [43].

Thong tu s6 06NN-TCCB/TT vé chtic ning, nhiém vy, quyén han, trach
nhiém va to chirc bd may quan 1y Ban Nong nghiép huyén; trong d6 c6 quy dinh
vé T6 Quy hoach va Quan ly rudng dat [43].

2.2.2.2. Hé théng co quan chuyén mén qudn ly nha nudc vé dit dai &
nuwoc ta theo Tong cuc Quadn ly rugng dat (tw 09-11-1979 trén 21-021994)

Viéc budng long quan ly ruong dat da phat sinh nhiéu hién tuong tiéu cuc
anh huong khong tét dén san Xuat va quan hé rudng dat xa hoi cha nghia O nong
thon. Can cur vao Nghi quyet s6 548-NQ/QHK6 ngay 24 thang 5 nam 1979 cua
Uy ban Thuong vu Quoc ho6i phé chuan viéc thanh 1ap Tong cuc Quan ly rudng
dat tryc thudoc Hoi ddng Chinh phit; can ctr vao Nghi quyét ciia Hoi dong Chinh
phii trong phién hop Hoi nghi Thuong vu Hoi dong Chinh pha ngay 21 thang 12
nam 1978; ngay 9 thang 11 nam 1979.Hoi déng Chinh phida ban hanh Nghi dinh
sO 404-CP vé chirc nang, nhiém vy va t6 chic ciia Tong cuc quan 1y rudng dat
(sau day goi tat 1a



Nghi dinh s6 404-CP nam 1979 [44]. Tai Piéu 1 Nghi dinh nay néu 13: "Téng cuc
Quan ly rugng dat la co quan truc thugc Hoi dong Chinh phu, ¢é trdch nhiém
giup Hoi dong Chinh phu thong nhdt quan ly nha nuoc doi véi toan bé rudng dat
trén lanh thé ca nuoc, nham phdt trién san xudt, bdo vé ddt dai, bao vé mai
trieong, sir dung tiét kiém, hop Iy va ¢ hiéu qud cao déi véi cdc loai ddt "

Theo Diéu 1 va Dicu 4, Nghi dinh s6 404-CP nam 1979, hé thong t6 chirc
cua Tong cuc Quan ly ruong dat gdbm 4 cap nhu sau:
-O trung wong: ¢6 Tong cuc Quan 1y rudng dat thudc Hoi dong Chinh phi;
-0 céip tinh: ¢c6 Ban Quan 1y rudng dét tryc thuéc Uy ban nhan dén;
-0 cap huyén: Phong Quan 1y rudng dat tryc thudc Van phong Uy ban nhan dén;
-0 cap xa: co can bo quan ly rudng dat chuyén trach do Uy ban nhan dan phan
cong. Co thé tom tit chirc nang, nhiém vy, to chuic caa nganh quan Iy ruong dat

tr ndm 1979 dén nam 1993 dugc quy dinh theo Nghi dinh s6 404-CP ndm 1979
nhu sau:

* O trung wong: Téng cuc Quan Iy rudng dat thugc Hoi ddéng Chinh phu,
co nhiém vy, quyén han quy dinh tai Diéu 2 Nghi dinh s6 404-CP ndam 1979 nhu
sau: - Diéu tra, do dac, 1ap va gitr ban do dia chinh.

-Tham gia ’xép loai rudng dat, phan bd dit, xay dung, xét duyét cac quy
hoach str dung dat.

_-Lép s0 dia chinh, giff va chiu trach nhiém dang ky s0, cip gidy chimg nhan
quyén st dung dat.

-Luu trir tai liéu vé ruong dat, cung cap nhitng tu liéu can thiét va gitp viéc
giai quyet nhimg tranh chap vé rudng dat, gitip viéc xt 1y cac vu vi pham phap
ludt vé rudng dat

-Huéng dan thi hanh phap luat vé quan 1y ruong dat.

- Thanh tra viéc chap hanh phép lut vé quan Iy rudng dat.

-Pao tao boi dudng can bo nganh quan 1y rudng dat.

~ -Gilp Chinh phii ndm tinh hinh rudng dat, kién nghi cac bién phap can thiét
dé dam bao viéc quan 1y rudng dat theo dung phap luat.

Nghién ctru trinh Hoi dong Chinh phii ban hanh hodc Téng cuc ban hanh

trong pham vi quyén han duoc giao, cac chinh sach, ché do, thé 1& vé quan ly
rudng dat; to chirc chidao thuc hién chinh sach, ché do, thé 18ay.

-Dé thi hanh phap luat va cac nghi dinh, nghi quyet quyét dinh, thong tu,
chi thi ciia Hoi dong Chinh phi, trong pham vi quyén han cua minh, Tong cuc
truong Tong cuc Quan 1y rudng dat ra nhimg thong tu, quyét dinh va kiém tra cac
nganh, cac cap thi hanh nhiing thong tu, quyét dinh do.



-Quan 1y t6 chtrc, can bd, bién ché, tai san, tai chinh ctia Tong cuc theo ché
d6 chung cua Nha nudc.

-Chiu trach nhiém giup Hoi dong Bo trudng thong nhat quan ly nha nudc
dbi v6i toan bo rudng dat trén lanh thd cua ca nuoce nhim phat trién san xuat, bao
vé dat dai, bao vé moi truong, st dung tiét kiém, hop 1y va c6 hi¢u qua cao céc
loai dat. Tong cuc Quan 1y rudng dat két hop véi cac nganh khac & trung wong
thuc hién cac ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai.

Theo Diéu 2, Nghi dinh s6 404-CP nam 1979, co ciu td chtc cua Téng cuc
Quan ly ruong dat gom 4 don vi sau:

-Van phong;
Vu Ban db dat;
Vu Ding ky théng Ké dit;

-Ban Thanh tra;

-Truong Pao tao va b§i dudng can bo Quan 1y rudng dat (trude 1a Trudng
Trung hoc Quan 1y ruong dat cua Bo Nong nghiép).

* O cdp tinh: Piéu 5, Nghi dinh s6 404-CP nim 1979 quy dinh Ban Quén
1y rudng dét 1a co quan chuyén mén ctia Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc
thudc trung wong chiu sy 1anh dao truc tiép, toan di¢n cua Uy ban nhan dan tinh,
thanh phd truc thude trung wong; ddng thoi chiu sy chi dao thdng nhit vé chuyén
mon, nghiép vu ctia Tong cuc Quan 1y rudng dat. Ban Quan 1y rudng dat co trach
nhiém giup Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong nhiing viéc
sau:

-Chi dao cac don vi cap huyén (huyén, quan, thi x4, thanh phd thudc tinh)
diéu tra, do dac, 14p va quan 1y ban do dia chinh; xét duyét cac két qua diéu tra,
do dac cua cac huyén, cac don vi trong tinh; phéi hop véi cac nganh hitu quan
xay dung cac loai ban dd, tai liéu vé rudng dét cua tinh phuc vu cho cong tac
quan 1y va sir dung dat. - Tham gia vao viéc xép loai rudng dat, vao viéc xdy
dung va xét duyét quy hoach sir dung dit.

-Hudng dan céc don vi cap huyén (huyén, quan, thi xd, thanh phé thuoc
tinh) 1ap va sir dung s6 dia chinh, quan ly cac bién dong vé rudng dat, dang ky
dat gitip Uy ban nhéan dan tinh, thanh pho tryc thudc trung wong trong viée xet dé
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat theo-phan cép.

-Luu giit tai liéu vé ruong dat, cung cap nhimng tai liéu can thiét va giup Uy
ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thude trung wong giai quyét nhing tranh chap
vé rudng dét giup viéc xtr Iy cac vu vi pham phap luat vé rudng dit.



-Huéng din viéc thi hanh phap luit vé rudng dat.
- Thanh tra viéc chip hanh phéap luét vé rudng dat.

-Céan ctr vao su phan cong trach nhi¢ém ma té chuc viéc dao tao, boi dudng
can bo quan 1y ruong dat.

-Giup Uy ban nhan dén tinh, thanh pl‘,lé trye thude trung wong nim tinh hinh
rudng dat, kién nghi cac bién phap can thiét d€ quan 1y ruong dat theo dung phap
luat.

* O cip huyén: Dleu 6, Nghi dinh s6 404-CP nam 1979 quy dinh Phong
Quan 1y rudng dit & cép huyén ndm trong Van phong Uy ban nhan dan cap
huyén, chiu sy lanh dao tryc tiép, toan dién ctia Uy ban nhan dan cip huyén;
dong thoi chiu sy chi dao v& mat chuyén mén, nghiép vu cia Ban Quan 1y rudng
dAt cua tinh, thanh pho truc thudc

trung wong. Phong Quan 1y rudng dat co trach nhiém giup Uy ban nhan dan
cap huyén thyc hién chirc ning quan 1y nha nudc ddi véi toan bo rudng dat trong
dia phuong minh. Chirc ning, nhiém vu ctua Phong Quén 1y rudng dat & cip
huyén nhu sau:

T6 chirc diéu tra co ban vé dat dai nhu: do dac, 1ap ban d6 dia chinh, ban d6
do cao; diéu tra xay dung ban do6 thoé nhudng, ndng hod; diéu tra xay dung so do
dat don gian.

- Cung cac co quan hiru quan t6 chuc viéc phan loai rudng dat, xay dung
quy hoach sir dung dat dai, tham gia quy hoach nong nghiép, lam nghiép...
huyén, theo ddi, kiém tra, don dbc viéc thuc hién quy hoach dat dai.

-Huéng dan cac don vi cdp xa (x3, phuong, thi tran) 1ap va st dung s6 dia
chinh dé tién hanh dang ky rudng dat va quan Iy thuong xuyén trén cac mat: hinh
thé, kich thudce cac thira rugng; 46 mau md cua rudng dat; muc dich st dung
rudng dat; quyén quan ly, str dung ruong dat; chinh ly ban do Va0 0, chira s6 vé
cac bién dong rudng dat khi cac bién dong dy dd duoc cap co thim quyén xét
duyét.

-T6 chuce viée luu gitr tai liu ruong dat theo phan cap; kiém tra, dé xuat y
kién dé cac co quan c6 tham quyén gidi quyéet tranh chap, khi€u nai vé€ ruong dat.

- Thanh tra, ki€ém tra viéc quan 1y va st dung rudong dat cuia cac don vi va ca
nhan trén lanh tho ctia huyén.

Boi dudng nghiép vu cho can bd quan 1y rudng dat cap xa.



-Can cu vao nhing quy dinh cua Nha nude va tinh hinh cuy thé cua dja
phuong dé hudng dan vi¢c thi hanh phép luat vé quan ly rudng dat trong huyén.

oo O cdp xi: Piéu 7, Nghi dinh s6 404-CP nam 1979 quy dinh mdi don vi
cap xa cu mot can bo gitp Uy ban nhan dan lam céac viéc sau day:

Cung v6i cip huyén hodc cap tinh diéu tra, do dac dé nam sé luong, chat
luong rudng dit cua xa, phuong, thi tran.

Cung véi cip huyén va hop tac xa xay dung cac quy hoach, ké hoach sir
dung, bao vé, cai tao dat, kiém tra, don ddc thyc hién cac quy hoach, ké hoach
nay.

-Lap so dia chinh, giit va chiu trach nhiém dang ky, vao so dia chinh, lam
thu tuc chuyén dich rudng dat khi da dugc phép clia co quan cp c6 tham quyén,
t6 chtrc thyc hién viéc dang ky thong Ké dat.

-Luu gilr va cung cap céc tai li¢u, so6 li€u rudng dat dé cac cap, cac nganh st
dung.

-Thuong xuyén tuyén truyén phd bién cac chinh sach va ché d6 quan ly
rudng dat dé moi nguoi thuc hién.

-Kiém tra viéc sir ‘dung rudng dat, phat hién kip thoi cac truong hop vi
pham phap luat ruong dat; dé xuét y klen giai quyet nhitng vu vi pham phap luat
rudng dat, nhitng vu tranh chép, khiéu t6 vé ruong dat.

-Nim tinh hinh ruéng dat, quan 1y chit ché cac bién dong rudng dit theo
dang phap luat.

C6 thé noi, Nghi dinh s6 404-CP nam 1979 ctia Chinh phuda danh dau mot
budc ngodt lich sur trong bd may nganh quan ly dat dai cua nude ta. Tudo nganh
quan 1y dat dai trod thanh mot nganh doc 1ap ¢ cap trung wong khong tryc thudc
B6 nao, ma do Hoi dong Chinh phii quéan 1y truc tlep, 0 cap tinh khong truc thuge
Ty ndo ma do Uy ban nhan dén tinh, thanh phé tryc thudc trung wong truc tlep
quan 1y. Tuy nhién, theo Nghi dinh nay co quan quan 1y dat dai ¢ cac don vi cip
huyén chua dugc doc 1ap va tuong duong véi mdt Phong nhu nganh khac ma chi
13 mot bo phan nam trong Vin phong Uy ban nhin dan. Mit khac, nganh vin
mang tén 12 "Quan 1y rudng dat" tirc 1a chu yéu tap trung vao dbi twong 1a dat
nong nghiép.

Vi€e tach riéng nganh quan ly d4t dai va thanh 1ap hé thong quan ly dat dai
riéng biét la nham quan ly thong nhit toan bo dat nong nghiép tao dicu kién cho
san xudt phat trién, bao vé dat dai, bao vé tai nguyén moéi trudng, st dung dat tiét
ki€m, hi¢u qua.

2.2.2.3. H¢ thong co quan chuyén mén qudn Iy dit dai ¢ nwéc ta theo
Téng cuc Pia chinh (tiv 22-2-/994 dén 4-8-2002)



2.2.2.3.1. Co quan chuyén mén quan ly dat dai ¢ trung wong giai doan
1994-2002

Ngay 22 thang 2 nam 1994, Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 12-CP vé
vige thanh 1ap Tong cuc Pia chinh. Tai Diéu 1, Ngh1 dinh nay quy dinh "Thanh
ldp To ong cuc Dia chinh trén co sé hop nhdt va to chire tai Tong cuc Quan ly
rugng dat va Cuc Po dac Ban dé nha nude . "To ong cuc Dia chinh bdt dau hoat
dong tir ngay 1 thang 5 nam 1994" [44].

Ngay 23 thang 4 ndm 1994, Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 34-CP quy
dinh vé€ chirc nang, nhiém vy, quyén han va t6 chtrc b méy cua Toéng cuc Dija
chinh (goi tat 1a Nghi dinh s6 34-CP nim 1994) [44].

Nghi dinh s6 34-CP nam 1994 quy dinh: Tong cuc Dia chinh 13 co quan
thudc Chinh phu thue hién chitc ning quan 1y nha nudc vé dat dai va do dac - ban
d6 trén pham vi ca nude (Piéu 1). O cap tinh c6 S¢ Pia chinh truc thude Uy ban
nhan dén tinh, thanh phd truc thudc trung wong. O cip huyén c6 Phong Pia chinh
truc thudc Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh ph6 thudc tinh. O cép xa
c6 can bo dia chinh thuéc Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran (Piéu 5).

* Nhigm vu va quyén han ciia Tong cuc Dia chinh dugc quy dinh tai Diéu
2, Nghi dinh s6 34-CP nam 1994 nhu sau:

-Xay dung trinh Chinh phu chién luoc, quy hoacl}, ké hoach st dung dat,
cé}c du an luat, phap léph, c}}uong trinh, chinh sach, ché d¢ vé quan 1y, st dung
dat dai va do dac ban do va to chtrc thuc hién sau khi dugc phé duyét.

-Tb chirc tham dinh trudc khi cac B, cac co quan ngang B, co quan thudc
Chinh phi, Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong trinh Chinh
phu quy hoach, ké hoach sir dung dat dai; trinh Chinh phu viéc giao dat, cho thué
dat, thu hoi dat thudc tham quyén cta Chinh phu.

- Ban hanh cac quy dinh vé tiéu chuan, quy pham, quy trinh, dinh mirc kinh
té - k¥ thuét thudc nganh dia chinh; ban hanh cac quyét dinh, thong tu, chi thi dé
chi dao, hudng dan, kiém tra cic nganh, cac dia phuong, cac t6 chirc va cong dan
thue hién quan 1y sir dung dit dai va do dac - ban d6 theo ding phap luat.

T6 chire thuc hién viée diéu tra, khao sat, do dac, danh gia va phan hang
dat, lap ban a6, ho s0 dia chinh, viéc dang ky dat, thong Ké va kiém Ké dat theo
dinh ky, cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat, giao dét, cho thué dat va thu hoi
dat.

T6 chtrc thyc hién viée xdy dung va quan Iy hé thdng toa do, do cao trong
luc cac hang, bay chup anh dia hinh, thanh lap va xuat ban cac loai ban db dia
hinh dat 1ién va d4y bién, ban d6 hanh chinh, ban dd dia 1y va



cac loai ban d6 khac; tham dinh va cp gidy phép trién khai va cac phuong an do
dac - ban d6 theo phan cap ctia Chinh phu; ph()i hop véi céc co quan hitu quan
thue hién viéc phan vach 1ap ban do dia gidi quoc gia. Quan ly va chi dao cong
tac nghién ctru khoa hoc - cong nghé vé quan 1y dat dai va do dac - ban d6 va hop
tac quoc té thudc linh vuc dija chinh.

-Quan 1y viéc thu thap, xtr 1y thong tin, luu trit dit liéu dia chinh, bao gdm
cac tu lidu co ban vé dat dai, do dac - ban d6 va phim anh hang khong
-vii tru vé dét dai. - Quan 1y cong tac t6 chirc, vién chic thudc nganh dia chinh,
xdy dung va ban hanh chirc ning tiéu chuan vién chirc nganh dia chinh, dao tao
bdi dudng can bd nganh dia chinh theo quy dinh ctia Chinh phu.

Té chirc va chi dao cong tac diéu tra, thanh tra viée chép hanh phap luat vé
quan ly s dung dat dai va do dac - ban do giai quyét theo tham quyén céc tranh
chap va khiéu nai, t& cao viéc vi pham vé quan 1y, sir dung dat dai.

Quan 1y cac doanh nghiép truc thuéc Tong cuc theo quy dinh cua Chinh
phu.

* Co cdu t6 chive ciia Tong cuc Dia chinh duoc quy dinh tai Piéu 3, Nghi
dinh s6 34-CP nam 1994 nhu sau:

Céc t6 chirc gitip Tong cuc trudong thyc hién chirc ning quan 1y nha nudc:
-Vin phong Tong cuc (c6 co s¢ 2 & thanh phd Ho Chi Minh);

Vu Ké hoach - Tai chinh (1am ca nhiém vu quy hoach);

Vu To chirc can bo;

Vu Khoa hoc va Hop tac quoc te;

- Thanh tra Téng cuc;

-Vu Ding ky - Thong ké;

-Vubo dac - Ban dd. Cac don vi su nghiép:
Vién Khoa hoc va Cong nghédia chinh;
Vién Diéu tra quy hoach dat dai,

- Trung tam Pia gidi qudc gia;

-Trung tam Thong tin - Luu trir tu li€u dia chinh;
Truong Trung hoc Dia chinh I;
Truong Trung hoc Dia chinh II;
Truong Trung hoc Dia chinh I1I.



bé x4c dinh rd chirc nang, nhiém vu, quyén han va co cdu t chirc cua co
quan quan 1y dat dai o cac cip dia phuong; dong thoi tao hanh lang phéap 1y cho
bd may nay hoat dong, theo quy dinh cua Nghi dinh s6 34-CP nim 1994, Tong
cuc Dia chinh da ban hanh Théng tu s6 470 TT/DC ngay 18 thang 7 nam 1994
quy dinh vé chuc nang, nhiém vy, quyén han va co cau t6 chirc cua co quan
nganh dia chinh & cac cap dia phuong (sau day goi tat 1a Thong tu s6 470 TTIDC
nam 1994) [44]. Theo Thong tu nay, So Dia chinh ¢ cap tinh, Phong Dia chinh ¢
cap huyén va can bg dia chinh ¢ cap xa c6 chirc nang, nhiém vu, quyén han va co
cau to chic nhu sau:

2.2.2.3.2. Co quan chuyén mén quan Iy dat dai ¢ cdp tinh giai doan 1994-
2002

Chirc ning ciia S6 Pia chinh: Co quan dia chinh ¢ cp tinh giai doan nay
1a cac So Dia chinh hodc S& Pia chinh - Nha dat (sau day goi chung la S¢ Pia
chinh). S¢ Dia chinh la co quan chuyén moén gitip Uy ban nhén dan tinh, thanh
phé truc thude trung wong thyc hién chirc ning quan Iy nha nude vé dat dai va do
dac - ban do & dia phuong va chiu sy chi dao, huéng dan kiém tra ctia Téng cuc
Dia chinh vé chuyén mon nghiép vu.

Nhiém vu va quyén han ciia S6 Dia chinh: S¢ Pia chinh ¢ cac nhiém vu
va quyén han sau:

-Xéy dyng trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc trung uong quy
hoach, ké hog}ch su dung dat dai, péc Vajn ban thuc hién chinh sach, ché d quan
1y, stt dung dat dai, do dac - ban do va t6 churc thyc hién sau khi dugc phé duyét.

T6 chirc thim dinh va trinh Uy ban nhan déan tinh, thanh phé truc thudc
trung wong cac van ban cua Uy ban nhén dan thanh phd, huyén, quén, thi x&, cac
S&, Ban, nganh thudc tinh vé quy hoach, ké hoach st dung dat dai.

-Trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh Rho tryc thude trung wong quyét dinh
giao dat cho thué dat, thu hoi dat thuc tham quyen cua Uy ban nhén dan tinh,
thanh pho truc thudc trung wong va té chirc thuc hién sau khi dugc phé duyét.

-T6 chitc viéc thuc hién diéu tra, khao sat, do dac, danh gia va phan hang
dat, 1ap ban do6 va ho so dia chinh, viéc dang ky dat, thong Ké va kiém K¢ dat
dinh ky theo quy dinh, quy pham k¥ thuat da dugc ban hanh.

-Lam thu tyc trinh Uy ban nhén dan tinh, thanh pho tryc thugc trung uong
quyét dinh chuyén nhuong quyén str dung dét d6 thi, cip gidy chimg nhan quyén
str dung dat theo quyét dinh giao dat ciia Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc
thudc trung vong va cua Chinh phu.



-Chi dao vi¢c quan 1y ti€u mbc do dac, mdc dia gioi, t6 chire va chi dao viéc
cap nhat ban do; tham dinh va cap giay phép trién khai cac phuong an do dac -
ban do theo phan cap.

Quan ly chi dao va thyc hién viéc thu thap, xu ly thong tin, luu trir tu liéu
dia chinh bao gém cac tu liéu vé dat dai va do dac - ban d6 theo phan cap; nghién
ctru va tmg dung cac thanh tyu khoa hoc - cong nghé tién tién vé quan ly dat dai
va do dac - ban dd vao dia phuong.

Quan 1y t6 chirc thudc nganh dia chinh & dia phuong, dao tao, boi dudng
cong chiee, can bo dia chinh theo quy dinh ctia Téng cuc Dia chinh va Uy ban
nhan dan cap tinh, thanh phd truc thudc trung wong.

-Tb chirc va chi dao cong tac kiém tra, thanh tra viéc chap hanh phap lut vé
quan 1y st dung dat dai va do dac ban d6; giai quyét theo tham quyén céc tranh
chap, khiéu nai, t6 cdo vi pham vé quan 1y, str dung dat dai; phdi hop véi Ban T
chirc chinh quyén trinh Chi tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc
trung wong giai quyét tranh chip dia giéi hanh chinh cip huyén, xi (va tuong
duong).

Giam ddc So Pia chinh kién nghi véi Chu tich Uy ban nhéan déan tinh, thanh
phé truc thudce trung wong dinh chi viéc thi hanh hoic bai bé nhitng van ban sai
trai clia cac to chirc chuyén mén thuéc Uy ban nhan dan cép tinh, cia Uy ban
nhan dan va Chu tich

Uy ban nhan dan cép duoi, dinh chi viéc thi hanh quyét dinh sai trai cua Ho1
dong nhan dan cap dudi truc tiep va dé nghi Hoi dong nhan dan cap tinh bai bo.

* Co cdu to chive ciia S¢ Dia chinh

S Dia chinh c6 Giam ddc S¢ va 1 hodc 2 Pho giam dbc. Viée bd nhiém,
mién nhiém, cach chirc Giam ddc S¢ Pia chinh do Chi tich Uy ban nhan dan
tinh, thanh phd truc thudc trung wong quyét dinh theo dé nghi cua Trudng ban T6
chire chinh quyén tinh, thanh phé tryc thudc trung wong va c6 su thoa thuan bang
van ban cua Tong cuc trudng Toéng cuc Dia chinh. Phé giam ddc S& bia chinh do
Chu tich Uy ban nhén dan tinh, thanh phé truc thudce trung wong quyét dinh bo
nhiém, mién nhiém, cach chic theo dé nghi cua Giam déc S& va Truong ban T
chire chinh quyén cép tinh.

Theo dé nghi cua Giam doc S¢ Dia chinh, Chu tich Uy ban nhén dén tinh,
thanh pho truc thugc trung uwong quyét dinh co cau t6 chire gitip viée cho Giam
doc theo mod hinh chung sau day:

Phong T6 chirc - Hanh chinh tong hop (Iam c4 nhiém vu tai chinh);



Phong Dang ky - Théng Ké (lam ca nhiém vu dinh gia, phan hang, chuyén
nhuong, cip gidy ching nhan quyén sir dung dat);

Phong Do dac - Ban dd;
Phong K& hoach - Tai chinh (Iam ca nhiém vu quy hoach, giao dét);

- Thanh tra So.

Tuy theo diéu kién cu thé, cac tinh, thanh phd truc thudc trung wong c6 thé
bd tri khac vé co ciu td chitc S¢ Dia chinh, & mot sb S ¢6 thé c6 céac phong chtic
ning khac. Cac co quan luu trit dich vu vé dia chinh dugc thanh 1ap theo quy
dinh cta Chinh phu. Can ctr vao diéu kién cu thé, cic S¢ Dia chinh cép tinh co
thé d& nghi Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong thanh lap cac
don vi san xuét dich vu trong pham vi chuyén moén nghiép vu ¢ dia phuong.
Nhitng don vi ndy c6 thé 1a don vi kinh doanh hodc phuc vu cong ich tuy theo
chtrc ning nhiém vu dugc Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc
trung wong quyét dinh thanh lap.

2.2.2.3.3. Co quan chuyén mén quan Iy dat dai & cap huyén giai doan 1994-
2002

Tuy rang Nghidinh s 34-CP nim 1994 di quy dinh co quan quéan Iy dat dai
& cip huyén, huyén, quan, thi xi, thanh phd thudc tinh) 13 Phong Dia chinh
nhung thyc té co quan nganh dia chinh ¢ cap huyén giai doan nay c6 thé 1a Phong
Dia chinh hodc B6 phan Dia chinh nam trong cac phong khac (sau day goi chung
1a Co quan quéan ly dat dai cap huyén). Co ‘quan quan ly dat dai cap huyén 1a co
quan chuyén moén giup Uy ban nhan dan cip huyén thyc hién chirc ning quan 1y
nha nude vé dat dai va do dac ban dd trén pham vi huyén, chiu su chi dao, huéng
dan, kiém tra cua SO Dia chinh vé chuyén mén nghiép vu.

* Chikc ning ciia Co quan qudn Iy dit dai cdp huyén: Phong Dia chinh 13
t6 chirc chuyén mén giap Uy ban nhén dan huyén, quén, thi xa, thanh phd thude
tinh (sau day goi chung Ia cap huyén) thyc hién chirc nang quan ly nha nudce vé
dat dai va do dac ban do trén pham vi huyén; chiu sy chi dao, hudng dan, kiém
tra cia SO Dja chinh vé mit chuyén mén nghiép vu.

* Nhigm vu va quyén han ciia Co quan qudn 1y dét dai cdp huyén

-Xay dung trinh Uy ban nhan dan cdp huyén quy hoach, ké hoach sir dung
dat dai, cac vin ban hudng dan, kiém tra Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran
(sau day go1 chung 1a cap xd), cac t6 chuc va cong dan thyc hién ché @6, chinh
sach vé quan 1y, sir dung dat dai va do dac - ban do theo phap luat.



T6 chirc thAm dinh va trinh Uy ban nhan dan cdp huyén cac van ban ctua Uy
ban nhan dan cap xa vé quy hoach, ké hoach st dung dat dai.

-Trinh Uy ban nhan dan cip huyén quyét dinh viéc giao dét, cho thué dat,
thu hdi dat thudc tham quyén ctia Uy ban nhan dan cp huyén; t6 chtrc thuc hién
giao dat dé 1am nha & thudc khu dan cu nong thon, giao dat dé thuc hién muc
dich san xuét nong nghiép, 1am nghiép cho ho gia dinh va ca nhan theo quyét
dinh cua Uy ban nhan dan cap huyén.

-Lam thu tuc trinh Uy ban nhan dan cap huyén quyét dinh theo thim quyen
dé dugc phap luat quy dinh viée chuyén d6i quyén st dung dat tai d6 thi, chuyén
nhuong quyén st dung dt tai nong thon.

-Quan 1y va theo dai sy bién dong vé dién tich, loai dat, cha st dung, chinh
1y cac tai liéu vé dat dai, ban d6 phu hgp véi hién trang s dung dat cua huyén;
1ap bao cao théng ké, kiém Ké dat theo dinh ky, tham gia v61 cac co quan co lién
quan trong viéc hoach dinh dia giéi hanh chinh cép xa, quan ly cac tiéu méc do
dac, mdc dia gidi thude don vi cip huyén.

-Thu thép, quan ly, luu trir tu liéu dia chinh bao gdm cac tu liéu vé dat dai
va do dac ban db theo phan cap.

-Quan ly cong chirc dia chinh huyén va can bé dia chinh xa theo chirc danh
tiéu chuan, thyc hién viéc dao tao, bdi dudng cong chirc va can bg dia chinh theo
ké hoach ctia SDia chinh va Uy ban nhan déan cap huyén.

-Tb chitc thyc hién cong tac kiém tra, thanh tra viéc chap hanh phap luat vé
quan

1y st dung dat dai, do dac - ban d6 ctia Uy ban nhan dan cip x4, cua cac t6
chue, ho gia dinh va ca nhan; thu thap tai liu giop Uy ban nhan dan cap huyén
trong viéc giai quyét tranh chip dit dai theo thim quyén.

Dbi voi cac vu viéc vi pham phap luat vé quan 1y, st dung dat dai cua Uy
ban nhan déan cap x4, ctia cac to chirc, ho gia dinh, ca nhan thi Truong phong Dia
chinh bao cdo v6i Chu tich Uy ban nhén déan cap huyén hodc kién nghi vdi cac co
quan c6 tham quyén dé xu 1y kip thoi.

* Co cdu té chirc Phong Dia chinh

Phong Dia chinh ¢6 Truong phong, mot Pho phong va mot s6 nhéan vién.
Viéc bo nhi¢m, mlen nhiém, cach churc ‘Truong phong do Chu tich Uy ban nhan
dan cap huyén quyét dinh theo tiéu chuan nghiép vu va duogc su thoa thuan bang
vin ban cta Giam dc S¢ Pia chinh va Truong ban T6 chirc chinh quyén tinh,
thanh phé truc thudc trung uwong Viéc b6 nhiém, mién nhiém, cach chiac Phod
truong phong do Chu tich Uy ban nhan dan cép huyén quyét dinh theo dé nghi
cua Truéng phong Dia chinh.

Can bd thuoc Phong Dia chinh phai co6 trinh d6 trung cép tré 1€n thudc cac
nganh chuyén moén sau: quan ly dat dai, do dac - ban do, luat kinh té, ndng hoa



th6 nhudng, trong trot.
2.2.2.3.4. Can bo dia chinh o ccfp xa giai doan 1994-2002

Ngay 21 thang 9 nam 1994, Téng cuc Trudng Tong cuc Pia chinh ban hanh
Quyét dinh s6 837 QD/TCCB quy dinh tiéu chuan nghiép vu can b dia chinh x4,
phudng, thi trin [44]. Theo Quyét dinh nay va Thong tu sé 470/TT-TCPC nam
1994, can bo dia chinh cép xa c6 chirc nang, nhiém vy nhu sau:

Chirc nang ciia cin bj dja chinh cdp xd: Can bd dia chinh cip x4 1a can
bd chuyén mén giup Uy ban nhan dan cap x4 thyuc hién cong tac quan ly nha
nude vé dat dai va do dac - ban db trén pham vi cac don vi cAp xa.

Nhiém vu ciia cdn b dia chinh cdp xi: Can bo dia chinh cp x3 co
nhiém vu cu thé nhu sau:

-Giup Uy ban nhan dan cdp x3 thuc hién viéc quan 1y nha nudc vé dat dai
va do dac ban do trong pham vi xa, chiu sy chi dao, huéng dan, kiém tra vé
chuyén moén nghiép vu ciia Phong Dia chinh cap huyén.

-Trinh Uy ban nhén dan cap x4 ké hoach to chl'rcqtrién khai quy hoach, ké
hoach sir dung dat dai da dugc phé duyét va theo doi, kiém tra vi¢c thuc hién.

Lap van ban dé Uy ban nhan dan cap xd trinh Uy ban nhan dan cip huyén
vé giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, cap glay ching nhan quyén str dung dat cho
ho gia dinh va ca nhan theo thim quyén, cdm mdc trén thyc dia dé giao dat cho
hd gia dinh, ca nhan st dung vao muc dich san Xuét nong nghi¢p, 1am nghiép,
lam nha 6.

-Lam thu tuc trinh Uy ban nhan dan cdp xa chuyén doi quyén str dung dat
tai nong thon; théng ké, kiém Ké dat theo dinh ky, lap bao céo 1én Phong Dia
chinh va Uy ban nhan déan cip huyén.

-Léap va quan ly sO dia chinh, theo doi su bién dong vé dién tich, loai dat,
chu sir dung dé dang ky vao sO dia chinh va chinh ly ban d6 cho phu hop vé6i hién
trang st dung dat ¢ cac don vi cap xa.

-Thu thap, bao quan tu li€u dia chinh bao gom cac van ban tu li¢u vé dat
dai, do dac - ban do; quan ly cac ti€u moc do dac va ti€u moc dia gidi.

-Phdi hop véi cac t6 chirc kinh té, x4 hoi & dja phuong va cong dan giip Uy
ban nhdn dan cap x4 hoa giai cac tranh chip dit dai; tham gia giai quyét cac tranh
chap dia gi61 hanh chinh cua x&; phat hién cac truong hop vi pham luét dat dai,
str dung dat dai gay 6 nhlem moi truong, kién nghi véi Uy ban nhan dan cap xa
va cac co quan c6 tham quyén dé xir 1y kip thoi.



-Theo di tinh hinh quan 1y, sir dung dét dai va do dac ban dd ¢ cip xa, dé
xuat chu truong, bién phap thyc hién c6 hi€u qua cong tac quan ly, su dung dat
dai va do dac ban d6 ¢ cip x4; bao cdo tinh hinh két qua thue hién viéc quan ly,
sir dung dat dai va do dac ban d6 lén Uy ban nhan dan cip xd va Phong Dia
chinh.

-Phoi hop cong tac véi céac to6 chure kinh té, xa hdi thudc cac don vi cap xa
dé thyc hién nhiém vu cuia nganh ¢ dia phuong.

Viéc bd nhi¢m, mién nhiém, cach chirc can bd dia chinh cip xa do Chu tich
Uy ban nhéan dan cap huyén quyét dinh theo dé nghi ciia Chu tich Uy ban nhan
dan cip xa va Truong phong Dia chinh cép huyén.

Tuy theo sd lugng cong viéc ma mdi don vi cip xi co thé c6 mot hodc vai
can bo dia chinh. Giai doan trudc nam 2000 chua c6 bién ché can bo dia chinh
cép x4, sau do thuc hién quy dinh ctia Chinh phu, mdi don vi cép xa duoc bién
ché mot can bd dia chinh.

2.2.2.4. Hé théong co quan chuyén mon quan ly dat dai & nuée ta theo B
Tai nguyén va Moi truong (tw 05-8-2002 deén nay)

Can ctr Nghi quyét sb 02/2002/QH11 ngay 5 thang 8 nim 2002 ctia Qudc
hoi nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam khoa XI, ky hop tha nhat quy
dinh danh sach cac b va co quan ngang bg cuia Chinh phu, trong d6 c6 Bg Tai
nguyén va Moi truong. Theo do6, B§ Tai nguyén va Moi truong dugce thanh 1ap
trén co so hop nhét va t6 chuec lai cac don vi sau: Téng cuc Dia chinh, Téng cuc
Khi tugng Thuy van, Cuc Moéi truong (thuéc B Khoa hoc, Cong ngh¢ va Méi
truong), Cuc Dia chit va Khoang san Viét Nam, Vién Dia chit va Khoang san
(thuoc Bo Cong nghi¢p), BO phan Quan 1y tai nguyén nudc thuoc Cuc Quan ly tai
nguyén nudc va Cong trinh thuy loi (thuéc Bo Nong nghiép va Phat trién nong
thon).

Ngay 11 thang 11 nam 2002, Chinh phudd ban hanh Nghi dinh sO
9112002/ND- CP quy dinh vé chitc ning, nhiém vu, quyén han va co ciu to chic
ctia BO Tai nguyén va Moi truong (sau day goi tat 1a Nghi dinh 91/2002/ND-CP).
Diéu 1, Nghi dinh 91/2002!ND-CP khing dinh: "Bé Tai nguyén va Méi truong ta
co quan ciia Chinh phii thice hién chike ndng qudn Iy nha nuwde vé tai nguyén dat,
tai nguyén nuoc, tai nguyén khoang san, moi truong, khi tuwong thuy van, do dac
va ban dé trong pham vi cd nwéc; quan 1y nha nuwée cdc dich vu cong va thue
hién dai dién chu so hiru phd‘n von ciia Nha nuéce tai doanh nghiép co von nha
nuéc trong linh viee tai nguyén dat, tai nguyén nwée, tai nguyén khodng san, méi
trieong, khi tieong thity van, do dac va ban dé theo quy dinh ciia phdp ludt "

Nhu viy, tir ndm 2002 dén nay, sau khi Qudc hoi quyét dinh thanh lap B

Tai nguyén va Moi trudng nganh quan 1y dat dai cia nudc ta nam trong Bo nay.
Can ctr vao vi tri, chirc nang cua B Tai nguyén va Mo6i trudng, chung ta thy
"quan ly dat dai" chi la mot chire nang cua BO nay. Vi vay, tu day vé sau, khi
trinh bay vé chtc ning, nhiém vu quyén han, co cau to chirc bd may clia co quan



Tai nguyén va Mo6i truong ¢ trung wong va dia phuong gido trinh chi dé cap dén
nhiing gi thugc nganh quan ly dat dai.

2.2.2.4.1. Co quan chuyén mén quan ly dat dai & trung wong giai doan
2002 den nay

* Nhiém vu va quyén han cua B¢ Tai nguyén va Moi truong trong inh vuc
quan ly dat dai

Ngoai nhitng nhi€ém vy chung vé chuc nang, nhiém vy, quyén han va co.ciu
td chlrc ciia cac bd va co quan ngang bd dugc quy dinh tai Nghi dinh )
86/20021ND-CP ngay 5 thang 11 nam 2002 ctia Chinh phu, Bo Tai nguyén va
Moi truong co6 trach nhiém thuc hién nhiém vy, quyén han quy dinh tai Diéu 2,
Nghi dinh 6 91/2002 IND- CP nhu sau:

- Trinh Chinh phu cac dy an luat, phap 1énh va cac van ban quy pham phap
luat khac vé tai nguyén dat, do dac va ban do.

-Trinh Chinh phu chién luoc, quy hoach phat trién, ké hoach dai han, 5 nim
va hang nam vé céac linh vyc tai nguyén dat, do dac va ban do, cac cong trinh
quan trong cua nganh.

-Ban hanh céc vin ban quy pham phap luét va céc tiéu chuan, quy trinh, quy
pham, cac dinh muc kinh t€ - ky thuat trong linh vuc tai nguyén dat, do dac va
ban do thudc tham quyén.

-Tb chitc, chi dao thuc hién cac vin ban quy pham phap luét va chién luoc,
quy hoach, ké hoach sau khi dugc phé duyét va cac tiéu chuan quy trinh, quy
pham, céc dinh mirc kinh te k¥ thuat cia nganh; tuyén truyen pho bién, gido
duc phap luat va thong tin vé tai nguyén dat, do dac va ban dd.

-Xay dyng, trinh Chinh phu dé Chinh phi xem xét, trinh Qudc hoi quyét
dinh quy hoach, ké hoach st dung dat dai trong ca nudc.

-Tham dinh quy hoach, ké hoacl} st dung dat dai,cﬁa cac tinh, thanh pl}é
truc thudc trung wong va quy hoach, ké hoach st dung dat dai vao muc dich quoc
phong, an ninh cua Bo Quoc phong, B Cong an trinh Chinh phu xét duyét.

- Trinh Chinh phu quyét dinh giao dat, thu hoi dat trong cac trudng hop
thudc tham quyén cua Chinh phu.

—th dao viéc thgc hién cong tac diéli tra, kl}éo sat, dq dac, déph gia, phqén
hang dat va 1ap ban do dia chinh; huéng dan va téng hop so liéu thong ke, kiém
Keé dat dai, 1ap va quan 1y ho so dia chinh.



-Thong nhat quan 1y viéc giao dat, cho thué dat, thu h01 dat, chuyén quyen
sir dung dat chuyén muc dich sir dung dat, dang ky va céap glay chung nhén quyén
str dung dat. Huéng dan Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong
trong viéc thyc hién cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat theo quy dinh cua
phap luat.

-Kiérp tra Uy ban nhan dén tinh, thanh phé tryc thudc trung wong trong viée
dinh gid dat theo khung gia va nguyén tac, phuong phap xac dinh gia céc loai dat
do Chinh phu quy dinh.

-Théng nhit quan ly Vé hoat dong do dac va ban d6; quan 1y cong tac do dac
va ban d6 co ban, ban d6 vé bién gio1 qudc gia va dia gio1 hanh chinh; quan ly hé
thdng dia danh trén ban d6, hé thong quy chleu qudc gia, h¢ thdng s6 lidu goc do
dac qudc gia, hé thong diém do dac co so qudc gia, hé thong khong anh co ban va
chuyén dung; cap va thu hdi gidy phép hoat dong do dac va ban do theo quy dinh
cua phap luat.

-Thanh 1ap, hi¢u chinh xuét ban va phat hanh céc loai ban dd dia hinh co
ban, ban d6 nén, ban d6 hanh chinh; quan ly viéc cung cap thong tin, tu liéu va
bao mat nha nudc vé hé thong thong tin, tu liéu do dac va ban do.

-Tham dinh va kiém tra viéc thuc hién cac du an dau tu thudc linh vuc tai
nguyén dat, do dac va ban do theo quy dinh cia phap luét.

-Thuc hién hop tic qudc té trong linh vuc tai nguyén dat, do dac va ban d6
theo quy dinh ctia phap luét.

-T6 chirc va chi dao thuc hién ké hoach nghién ctru khoa hoc, ing dung tién
bo khoa hoc, cong nghé trong linh vuc tai nguyén dat, do dac va ban do.

-Quyét dinh céac chu truong, bién phap cu thé va chi dao viéc thuc hién co
ché hoat dong cua cac t6 chuc dich vu cong trong linh vuc tai nguyén dét, do dac
va ban do theo quy dinh ctia phap luat; quan 1y va chi dao hoat dong ddi véi cac
t6 chirc su nghié¢p thude Bo.

-Thyuc hién nhiém vu, quyén han cu thé thudc quyén dai dién chu sé hitu
phan von cua Nha nudce tai doanh nghi€ép ¢6 von nha nude trong linh vuc tai
nguyén dat, do dac va ban do thuoc Bo quan ly theo quy dinh cua phap luat.

-Quan 1y nha nudc dbi véi cac hoat dong cua hoi va t6 chire phi Chinh phu
trong linh vyc tai nguyén dat, do dac va ban do theo quy dinh cua phap luat.

- Thanh tra, kiém tra, giai quyét khiéu nai, to céo, chéng tham nhiing, tiéu
cuc va xu ly cac vi pham phap ludt vé tai nguyén dat, do dac va ban doé thudc
tham quyén cua Bo.



-Quan ly vé to chirc bd may, bién ché, chi dao thuc hién ché d6 tién luong
va cac ché do, chinh sach dai ngd, khen thuong, ky luat dbi v4i can bo, cong
chtrc, vién chirc nha nudc thude pham vi quan 1y cua Bo; dao tao, bdi dudng vé
chuyén mon, nghiép vu dbi voi can bo, cong chirc, vién chirc trong linh vuc tai
nguyén dat, do dac va ban db.

* Co ciu té chirc cua By Tai nguyén va Moi trwong phuc vu chirc nang

qudan ly nha nwoc vé dat dai
Theo Piéu 3, Nghi dinh sé 91/2002/ND-CP, B Tai nguyén Mai trudng cd
co cau to churc nhu sau:
-Cac t6 chuc giup Bo trudng thyuc hién chirc ning quan 1y nha nude, gdbm cd

16 t6 chuc (lo vy, 4 cuc, thanh tra va van phong). Ngay 14 thang 2 nam 2006,
Thu tudéng Chinh phu ban hanh Quyét dinh s6 3 1 31QD-TTG vé viéc thanh lap
Vu Thi dua-khen thuong thugc Bo Tai nguyén va Moi truong. Nhu vay dén nay,
c6 17 t6 chirc giup Bo truong thue hién chirc nang quan 1y nha nude. Trong do,
cO 11 t6 chuc chuyén hoac c6 thuc hién chirc nang quan ly nha nudc vé dat dai,
do la:

1- Vu Dét dai;

2- Vu Piang ky va Thong Kédat dai;

3- Vu Khoa hgc - Céng ngh¢;

4- Vy K& hoach - Tai chinh;

5- Vu Hop tac quéc té;

6- Vu Phap ché;

7- Vu Té chirc can bo;

8- Vu Thi dua - Khen thuong;

9- Cuc Po dac va Ban do;

10- Thanh tra;

11 - Véan phong.

-Céc t6 churc su nghi€p thugc Bo Tai nguyén va Mdi truong: bao gém cac
trung tam, cac vién nghién ctru, cac truong chuyén nghiép, tap chi va bao. Ngay
sau khi thanh lap B truong Bo Tai nguyén va Mo6i truong da chu tri, phéi hop
voi B truong Bo Noi vu xay dung phuong an sap xép cac vién: Vién Nghién
ctru Dia chat va Khoang san Viét Nam, Vién Khoa hoc Dia chinh, Vién Khoa hoc
Khi tugng Thuy van va cac truong hién cé thude Téng cuc Dia chinh, Téng cuc
Khi twong Thuy vin, trinh Thi tuéng Chinh phu quyét dinh thanh 9 don vi su
nghiép (gom 4 trung tdm, 3 vién nghién ctru, tap chi, bao) va cac trudng chuyén
nghiép. Trong do, ¢6 6 t6 chirc su



nghiép va cac truong chuyén nghiép (cao ding va trung cip) truc tiép hodc co

lién quan truc tiép dén sy nghiép quan 1y nha nude vé dat dai, do la:

1- Trung tdm Diéu tra quy hoach dét dai;
2- Trung tAm Vién tham;

3- Trung tdm Thong tin;

4- Vién Khoa hoc Dia chinh;

5- Béo Tai nguyén va Méi trudng;

6- Tap chi Tai nguyén va Moi truong;

7- Cac trudng cao ding va trung cap.

-Céac doanh nghiép thudc Bo Tai nguyén va Méi truong: Ngoai cac to chic
thuyc hién chirc ndng quan ly nha nudc, cac don vi su nghi¢p, trong Bo Tai
nguyén va Mo6i truong con c6 6 doanh nghi€p 1a cac cong ty, xi nghi€ép va nha
xuat ban. Trong do, c6 4 doanh nghiép lién quan truc ti€ép dén linh vuc dat dai, do
la:

Cong ty Bo dac anh va Dia hinh;
Cong ty Bo dac Dia chinh va Cong trinh;
Cong ty Xuit nhap khau va Tu vén, dich vudo dac ban do;

-Nha xuét ban Ban dd.

Sau day gidi thiéu khai quat vé chirc nang ctia mot sé don vi trong Bo Tai
nguyén va Moi truong:

-Vu Dat dai: Vu Dt dai 13 t6 chtrc ciia B6 Tai nguyén va Moi trudng, c¢6 chirc
ning giup Bo truong thyuc hién quan 1y nha nudc vé dat dai trén cac mat chinh
sach, phap luat.

-Vu Bang ky va Thong Ké ddt dai: Vu Pang ky va Thong Ké dat dai 1a t6 chuc
cua Bo Tai nguyén va M61 truong, ¢ chirc nang giup B truong quan ly nha
nude vé khao sat, danh 814, phén hang dat; quy hoach, ké hoach st dung dét; giao
dat, cho thué dat, thu hoi dat; do dac 1ap ban dd dia chinh, ban d6 hién trang s
dung dét, ban d6 quy hoach sir dung dat; ding ky va thong Ké dét dai; thong tin
va luu trit tu liéu vé quan ly dat dai

-Vu Khoa hoc -Céng nghé: Vu Khoa hoc - Cong nghé 1a t chirc ciia B Tai
nguyén va Moi truong, c6 chire nang gitp Bo trudng quan 1y va chi dao thuc hién
cac hoat dong khoa hoc va cong ngh¢ thugc pham vi quan Iy cua Bo.

-Vu Ké hoach -Tai chinh: Vu Ké hoach - Tai chinh 13 t6 chtre cua Bo Tai nguyén
va Moi truong c¢6 chirc nang giup BO trudng quan 1y va to chirc

thuc hién cong tac ké hoach, tai chinh, ké toan, dau tu xay dung va thong Ké
thudc pham vi quan 1y ctia Bo. -Vu Hop tdc quoc té. Vu Hop tac quc té 13 to



chtre cua BO Tai nguyén va Moi truong, co chirc nang giiip B truong quan 1y,
chi dao thuc hién vé hop tac quoc té thudc pham vi quéan 1y ctia Bo.

-Vu Phdp ché: Vu Phap ché 13 t6 chtrc cia Bo Tai nguyén va Méi trudng giup BO
truong thyc hién viéc quan 1y nha nudce bang phap luat; t6 chure thyc hién cong
tac xay dung phap luat; tham dinh, ra soat, hé thong hoa vin ban quy pham phap
luat; phd bién, gido duc phap luat; kiém tra viéc thuc hién cac van ban quy pham
phap luat thudc pham vi quan 1y nha nudc ciia B

-Vu T6 chike can bg: Vu T chirc can bo 1a to chire ctia BO Tai nguyén va Mbi
truong co6 chirc nang gip Bo truong xay dung chinh sach can bd theo chirc nang,
nhiém vu cua tirng bo phan trong pham vi quan 1y cua Bo va thuc hién viéc quan
1y, phan phdi, dao tao bdi dudng can bd thudc Bo Tai nguyén va Moi truong theo
chtrc ndng nhi¢m vu dugc Bo trudng giao.

-Vu Thi dua -Khen thuong: Vu Thi dua - Khen thudng 1a vu méi dugce thanh 1ap
ngay 14 thang 2 ndm 2006 theo Quyét dinh s6 313/2006/QD-TTg. Ngay 22 thang
3 nam 2006, Bo truong Bo Tai nguyén va Moéi truong ban hanh Quyét dinh s6
292/Qb- BTNMT vé chtric nang, nhiém vy, quyén han ctia Vu Thi dua - Khen
thudng. Theo do,

Vu Thi dua - Khen thuéng 1a t6 chirc ciia Bo Tai nguyén va Méi trudng, co chirc
nang giip Bo truong quan 1y va chi dao thue hién cong tac thi dua, khen thuéng,
tuyén truyén, bao chi, xuit ban, in, phat hanh, bao ton va bao tang thudc pham vi
quan ly ctua Bo.

-Thanh tra bé: Thanh tra bo 13 t6 chirc cia Bo Tai nguyén va Mai trudng,
c¢6 chire ning giup Bo trudng thanh tra, kiém tra, gidm sat cac hoat dong cua cac
co quan to chiic, ca nhan c6 lién quan dén quan ly su dung tai nguyén moi
truong, nghién ciru xu 1y cac vi pham phap luat vé quan ly, sir dung tai nguyén;
giai quyét nhitng tranh chap, khiéu nai, to cdo trong pham vi quan 1y ciia Bo.

-Van phong bo: Van phong bd l1a co quan tong hop va phdi hop cac hoat
dong trong BO Tai nguyén va Mai truong theo yéu cau cia B trudng va td chirc
thuc hién cac hoat dong hanh chinh, quan 1y, van phong co quan. Ngoai co sod
Ha Noi, Van phong Bo Tai nguyén va Moi truong con c6 co s 2 ¢ thanh phd HO
Chi Minh.

-Cuc Do dac va Ban d6: Cuc Po dac va Ban db 14 to chire truc thuoc Bo Tai
nguyén va Moi trudng, cd chic ning gitip Bo truong théng nhat quan 1y nha
nuée védo dac va ban do; quan 1y hoat dong do dac va ban dd co ban; td churc
trién khai cong tac do dac va ban dd co ban trén dat lién, vung troi, vung bién
thudc quyén quan 1y va tai phan ctiia Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét
Nam.



-Vién Khoa hoc Dia chinh: Vién Khoa hoc DPia chinh giup B truong td
churc quan ly cong tac nghién ctru khoa hoc, cong nghé, quan 1y dét dai va do dac
ban do; quan 1y va trién khai cac chuong trinh mg dung cong nghé méi trong
diéu tra phan loai dét, do dac ban dd cua cac dja phuong.

Trung tam Piéu tra quy hoach dat dai: Trung tdm Piéu tra quy hoach dat
dai giap BO trudéng quy hoach céac loai dat trén pham vi ca nudc, trén co sodiéu
tra phan loai 1ap céc loai ban do.

-Céc truong cao dang va trung hoc: Bao gém céc truong chuyén nghiép
truc thudc Bo Tai nguyén va Moi trudng quan 1y voi chirc ning dao tao boi
dudng can bd khoa hoc va k¥ thuat nghiép vu thudc cac nganh dia chinh, do dac
va ban d6 trong ca nudc. -Cong ty Po dac anh -Pia hinh: Chuyén thuc hién viéc
do dac, xay dung ban dd anh va dia hinh.

—‘Céng ty Po dac Dia chinh va Cong trinh: Chuyén thyc hién viéc do dac
ban do dia chinh va cong trinh.

-Nha xudt ban Bdn do: In va phat hanh céc tai liéu lién quan dén quan ly dat
dai va do v€ ban do.

-Céng ty Xudt nhdp khau va Tw van, dich vudo dac ban do: Kinh doanh,
dich vu tu van cac vat tu thiét bi k¥ thuat chuyén nganh dé di€u tra khao sat dat,
do v& ban do trong ca nudc.

B6 Tai nguyén va Moi truong 1a co quan hanh chinh nha nuéc hoat dong
theo ché do Thu trudng nén Bo trudng phai chiu trach nhiém ca nhan trude Thi
tuéng Chinh phi vé két qua hoat dong cia Bg. Cac Vu truong la nguoi gitup Bo
truong quan Iy mot s6 linh vuc dugc phan cong va chiu trach nhiém truéc B
truong vé két qua cong viéc cia minh. B6 may to chirc Bo Tai nguyén va Moi
truong duoc minh hoa bang sodo 1.

2.2.2.4.2. Co quan chuyén mén quan 1y dat dai ¢ cdp tinh giai doan 2002
dén nay

Pé hoan thién bd may nganh quan ly dat dai ¢ cac dia phuong cho phi hop
voi viée thanh 1ap Bo Tai nguyén va Méi1 truong & trung wong, ngay 2 thang 4
niam 2003, Thi tuéng Chinh phuda ban hanh Quyét dinh s 45/2003/Qb-TTg dé
thanh 1ap cac S¢ Tai nguyén va Moi truong ¢ cac tinh, thanh phé truc thudc trung
wong. Tai Piéu 1 Quyét dinh ndy néu rd: Thanh 1ap S¢ Tai nguyén va Mbi truong
thudc Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong, trén co s hop nhat
t chirc ctia SO Dia chinh (hodc S& Dia chinh - Nha dit) va cac t6 chirc thuc hién
chtrc ning quan 1y nha nudc vé tai nguyén nudc, tai nguyén khoang san, moi
truong thude So Nong nghiép va Phét trién Nong thon, S Cong nghiép, S& Khoa
hoc -Cong nghé va Méi truong.



Theo do, ngay 15 thang 7 nam 2003, B Tai nguyén va Moi truong va Bo
Noi vu ban hanh Thong tu lién tich s6 01/2003rtT-BTNMT-BNv huén dan vé
chtrc nang nhiém vy, quyén han va t6 chirc cuia co quan chuyén mén gitip Uy ban
nhan déan cac cap vé quan 1y tai nguyén va méi truong (sau ddy goi tit 1a Thong
tur lién tich s6 01/2003 ntT-BTNMT-BNv) nhu sau:

* Vi tri va chirc nang cia So Tai nguyén va Moi truong trong linh vic
qudn ly dat dai theo Thong tw lién tich s6 01120031TTLT-BTNMTBNV

S¢ Tai nguyén va Moi truong la co quan chuyén mon giap Uy ban nhan dan
tinh thanh pho truc thude trung wvong thuc hién chirc nang quan 1y nha nude vé tai
nguyén dat, do dac va ban do trén dia ban tinh, thanh pho tryc thudc trung uong.

S Tai nguyén va Moi trudng chiu sy chi dao, quan 1y vé to chiic, bién ché
va cong tac ciia Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung uong, dong
thoi chiu su chi dao. kiém.tra vé chuyén mon, nghiép vu ctia Bd Tai nguyén va
Moi trudng.
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Sodd 1. Bo may th chirc Bé Tai nguyén va M triimg

* Nhigm vu va quyén han ciia S6é Tai nguyén va Moi trwong trong linh vuwc
qudn ly dat dai theo Thong tw lién tich s6 01120031 TTLTBTNMT-BNV



Trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong ban hanh
cac quyét dinh, chi thi vé quan 1y tai nguyén dat, do dac va ban d6 & dia phuong
theo phan cap ctia Chinh phu.

Trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thude trung uong quy hoach
phat trién, chuong trinh, ké hoach dai han, 5 nim va hang nam vé tai nguyén dat,
do dac va ban do phu hop v6i quy hoach tong thé phat trién kinh té - xa hoi cia
dia phuong;

Trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong quyét dinh
cac bién phap bao vé tai nguyén dat, do dac va ban dd ¢ dia phuong; huéng dan,
kiém tra viéc thuc hién.

-T6 chirc, chi dao thyc hién cc vin ban quy pham phap luét, chuong trinh,
quy hoach, ké hoach sau khi dugc xét duyét; tuyén truyen phd bién, gido duc
phap luat va thong tin vé tai nguyén dat, do dac va ban do trén dia phuong minh.

-Gitp Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thude trung uong lap quy
hoach, ké hoach sir dung dét va diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat cap
tinh; huong dan, kiém tra viéc thuc hién.

-T6 chirc tham dinh, trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung
uong xét duyét quy hoach, ké hoach st dung dat cua huy¢n, thi xa, thanh pho
thuoc tinh va kiém tra viéc thuc hién.

-Trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong quyét dinh
giao dat cho thué dat, thu hoi dat, chuyén quyén str dung dat, chuyén muc dich st
dung dat, cAp gidy ching nhan quyén sir dung dat cho cac d6i tuong thudc tham
quyén ctia Uy ban nhan dén tinh, thanh phd tryc thudc trung wong.

-T6 chirc thuc hién viée diéu tra khao sat, do dac, danh gid, phan hang dat
va lap ban dd dia chinh; dang ky dét dai, 1ap, quan 1y, chinh Iy ho so dia chinh;
thdng ke, kiém K¢é dat dai; ky hop dong thué dét theo quy dinh cua phap luat;
déng ky giao dich dam béo quyén sir dung dat, tai san gan lién v6i dat doi voi céc
to chtrc.

-Tham gia dinh gia cac loai dat & dia phuong theo khung gia, nguyén tic,
phuong phap dinh gia céc loai dat do Chinh phu quy dinh.

-Tham dinh va dé nghi co quan ¢ tham quyén cip phép hoic uy quyén cip
phép hoat dong do dac va ban do cho cac to chirc va ca nhan dang ky hoat dong
do dac va ban dd ¢ dia phuong.

-Trinh Uy ban nhén dan tinh, thanh phé truc thudce trung wong phé duyét két
qua kiém tra, tham dir}h chat luong cong trinh, san ph@m do dac va ban do dia
chinh, do dac va ban d6 chuyén dung cua tinh, thanh pho truc thudc trung vong.



’ -Tb chire xay dung hé tbéng diém do dac co s6 chuyén dung, thanh 1ap hé
thong ban d6 dia chinh, ban d6 chuyén dé phuc vu cac muc dich chuyén dung.

-Theo di viéc xuat ban phat hanh ban d6 va kién nghi v6i co quan quan ly
nha nudc viée dinh chi phat hanh, thu hdi cac 4n pham ban d6 co sai st vé the
hién cht quyén quéc gia, dia gi6i hanh chinh, dia danh thudc dia phuong; 4n
pham ban d c6 sai s6t nghiém trong vé k¥ thuat.

Chi dao, h}rc’mg dan, kiém tra viéc thuc hién cac dich vu cong trong linh
vuc tai nguyén dat, do dac va ban d6 theo quy dinh cta phép luit.

Chi dao, hudng dan chuyén mon, nghiép vu vé quan 1y tai nguyén dat, do
dac va ban do ¢ cap huyén, cap xa.

-Phéi hop v6i co quan c6 lién quan trong viéc bao vé cac cong trinh nghién
clru, quan trac vé tai nguyén dat, do dac va ban db.

- Thanh tra, kiém tra viéc thi hanh phéap luat, giai quyet cac tranh chép,
khiéu nai, td cdo va xir 1y cac vi pham phép ludt vé tai nguyén dét, do dac va ban
db theo quy dinh cta phap luat.

-Tb chirc nghién ctru, tng dung cac tién bd khoa hoc, cong nghe vé quan ly
tai nguyén dat, do dac va ban d6; tham gia hop tac quoc té; xay dung hé thong
thong tin, luu trit tu liéu vé tai nguyén dat, do dac va ban dd theo quy dinh cta
phép luat.

-Tham gia tham dinh cac dy 4n, cong trinh c6 ndi dung lién quan dén linh
vuc tai nguyén dat, do dac va ban do.

- B4o céo dinh ky 6 thang, 1 ndm va dot xuét tinh hinh thuc hién nhiém vu
vé cac linh vuc cong tac dugc giao cho Uy ban nhan dan tinh, thanh pho truc
thudc trung wong va Bo Tai nguyén va Mai truong.

Quan 1y vé t6 chirc, can bd, cong chirc, vién chirc va ngudi lao dong; to
chure dao tao, bdi dudng can bg, cong chuc, vién chire, can b xa, phuong, thi
tran lam cong tac quan 1y vé tai nguyén dét, do dac va ban d6 theo quy dinh cta
B6 Tai nguyén va Mbi truong va Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc
trung wong.

Quan 1y tai chinh, tai san cia S& theo quy dinh ciia phap luat va phan cip
ctia Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc trung wong.

* T6 chivc va bién ch‘é" ciia So' Tai nguyén va Moi trwong phuc vu chirc
nang qudn ly nha nwdc vé dat dai theo Thong tw lién tich so 01120031TTLT-
BTNMT-BNV



S Tai nguyén va Mai trudng c6 Giam dbc va khong qua 3 Phé Giam dbc
d6i voi So thude Uy ban nhan déan tinh, 4 Phé Giam ddc d6i véi S¢ thudc Uy ban
nhan dan thanh phé truc thudc trung wong. Gidm ddc chiju trach nhiém va bao cdo
cong tac trudc Uy ban nhan dan cép tinh va B Tai nguyén va Mbi truong. Pho
Giam ddc chiju trach nhiém truée Giam ddc vé linh vuc cong tac dugc phan cong.

Viéc b6 nhiém Giam dbc va Phé giam déc S¢ do Chu tich Uy ban nhan dan
tinh, thanh pho tryc thudc trung wong quyét dinh theo tiéu chuan chuyén mén,
nghi¢p vu do B Tai nguyén va Moi truong quy dinh va cac quy dinh cua Pang,
Nha nuée vé quan 1y can bd.

~ -Céc 10 chire gitip viéc Gidm doc So thuc hién chirc nang quan 1y dat dai
gom co:
Vian phong;
Thanh tra;
Cac phong chuyén mon, nghiép vu.

Viéc thanh lap cac phong chuyén mén, nghiép vu dya trén nguyén tic: bao
quat day dua cac linh vuc cong tac cua So; chire nang, nhiém vy cua t6 chirc phai
16 rang va khong chong chéo voi céac to chtre khac cua So; phu hop voi tinh cht,
dic diém va khdi lugng cong viée thyc té cua dia phuong; bao dam don gian thu
tuc hanh chinh va thuan tién trong viéc giai quyét cong viéc cho to chirc va cong
dan.

S6 luong phong chuyén mon va nghiép vu tuy theo diéu kién ting tinh
nhung khong quéa 5 phong ddi véi S thude Uy ban nhan dan tinh va 6 phong dbi
v6i S¢ thude Uy ban nhan dan thanh phd truc thude trung wong.

_Chu tich Uy ban nhén dén tinh, thanh phé tryc thudce trung wong quyé‘t dinh
co cau (s6 lugng, t€n goi) cac phong chuyén mon, nghi€p vu cua S¢ theo dé nghi
cia Giam doc So va Truong ban T6 chire chinh quyén tinh, thanh phé truc thude
trung vong (nay la Gidm déc S& Noi vu).

Thong thuong hién nay, ¢ cac So Tai nguyén va Moi truong c6 Phong Quy
hoach va Phong Dang ky dat dai giap Giam doc S¢ thyc hién chirc nang quan ly
nha nudc vé dat dai.

-Céc to chue su nghiép thudc S Tai nguyén va Mai trudng truc tiép hoic
lién quan truc tiép dén su nghi€p quan ly dat dai gom co:

Vin phong Ping ky quyén sir dung dat;
Trung tdm Thong tin tai nguyén va moi truong;
Trung tam Ky thudt tai nguyén moi truong.



Uy ban nhan dén tinh, thanh phé truc thudc trung wong c6 thé quyét dinh
thanh

1ap cac don vi su nghiép khac tryc thudc S& Tai nguyén va Moi trudong theo
quy dinh cta phap luat; chtrc ning, nhiém vy, quyén han cia t6 chirc hanh chinh
va cac 'don vi su nghi¢p thudoc S¢ Tai nguyén va Moi truong do Bo Tai nguyén
va Mbi truong quy dinh. Tuy theo diéu kién cu théo mot sé S¢ Tai nguyén va
MBoi trudng ¢ thé ¢ cac phong chirc ning hodc cac don vi su nghiép khac.

Bién ché ctia S¢ Tai nguyén va Mbi ‘truong do Chu tich uy ban nhan dan
tinh, thanh phd truc thudc trung wong quyét dinh theo dé nghi ctia Giam dbc So
Tai nguyén va Moi truong va Truéng ban T chirc chinh quyén tinh, thanh phd
truc thudc trung wong.

~ 2.2.2.4.3. Co quan chuyén mon quan Iy dat dai & cdp huyén giai doan 2002
den nay

* Vi tri va chirc nang ciia Phong Tai nguyén va Moi trwong trong inh virc
qudn ly dat dai theo Thong tw lién tich so 01120031TTLTBTNMT-BNV

Hién nay, co quan quan ly dat dai & cac don vi hanh chinh cap huyén, gom:
huyén, quén, thi x4, thanh phd thudc tinh (sau day goi chung 1 cip huyén) 1a cac
Phong Tai nguyén va Mai truong. Phong Tai nguyén va Moéi truong la co quan
chuyén moén giiip Uy ban nhan dan cap huyén thuc hién chic nang quan Iy nha
nudce vé tai nguyén dat, do dac va ban d6 trén dia ban huyén theo quy dinh cia
phap luat, chiu sy chi dao, huéng dan, kiém tra, cia S& Tai nguyén va Mai
truong vé chuyén moén nghiép vu.

* Nhiém vu va quyén han cia Phong Tai nguyén va Méi truwong trong
linh vuc quadn ly dat dai theo Thong tw lién tich so 01120031TTLTBTNMT-
BNV

-Trinh Uy ban nhan dan cdp huyén cac vin ban huéng dan viéc thuc hién
cac chinh sach, ché do va phap luat cia Nha nude vé quan 1y tai nguyén dat, do
dac va ban d6. Trinh Uy ban nhan dan cép huyén quy hoach, ké hoach vé tai
nguyén dét; védo dac va ban d6 va to chirc thuc hién sau khi dugc xét duyét.

-Gitp Uy ban nhan dan cdp huyén 1ap quy hoach st dung dét, ké hoach str
dung dat hang nam, diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung dat va td chirc kiém
tra vi€c thuc hién sau khi duoc xét duyét.

-Tham dinh va trinh Uy ban nhan dan cip huyén xét duyét quy hoach, ké
hoach st dung dat dai x3, phuong, thi trin; kiém tra viéc thuc hién sau khi duoc
x€t duyét.



-Trinh Uy ban nhan dan cip huyén quyet dinh giao dat, cho thué dat thu hoi
dat, chuyen muc dich sir dung dét, chuyén quyén s dung dat cap gidy chimng
nhéan quyén sir dung dat cho cac dbi twong thudc thim quyén cia Uy ban nhan
dan cap huyén va t6 chuc thuc hién.

-Quan 1y va theo ddi su bién dong vé dat dai, cip nhat, chinh 1y cac tai liéu
vé dat dai va ban d6 phu hop véi hién trang st dung dat theo huong dan cua S&
Tai nguyén va Mai trudng.

-T6 chirc thyc hién va huéng din kiém tra viéc thong ké, kiém ke, dang ky
dat dai; lap va quan ly ho so dia chinh; xay dung hé thong thong tin dat dai.

-Hudng dan va kiém tra viéc st dung bdo v¢ tai nguyén dat.

-Chu tri hodc phéi hop véi cac co quan c6 lién quan trong viéc kiém tra va
thanh tra viéc thi hanh phap luat; giap Uy ban nhan dan cap huyén giai quyét cac
tranh chip, khiéu nai, td cdo vé tai nguyén dat, do dac va ban dd theo quy dinh
cua phap luat.

-Td chue thyuc hién cac dich vu cong trong linh vuc tai nguyén dat, do dac
va ban d6 theo quy dinh cua phap luat.. .

Tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat, thong tin vé tai nguyén dat, do
dac va ban do.

-B4o céo dinh ky 3 thang, 6 thang, 1 ndm va dot xuét tinh hinh thuc hién
nhiém vu vé céac linh vuc cong tac dugc giao cho Uy ban nhan dan cap huyén va
S¢ Tai nguyén va Moi truong.

-Quan 1y cén bo, cong chue, vién chic; hudng dan, kiém tra chuyén mon,
nghiép vu ddi véi can bd dia chinh xa, phuong, thi trin; tham gia voi So Tai
nguyén va Mbi truong trong viée t6 chirc ddo tao bdi dudng can bd, cong chic,
vién chtrc lam cong tac quan 1y tai nguyén dat, do dac va ban dd va can bo dia
chinh x4, phudng, thi trin.

* Té chirc by mdy Phong Tai nguyén va Moi truwong phuc vu chirc nang
qudn ly nha nwdc vé dat dai theo Thong tw lién tich so 01/2003/TTLT-
BTNMT-BNV

B may co quan chuyén moén thuc hién chirc ning quan 1y dat dai & cip
huyén nam trong phong Tai nguyén va Moi truong, khong phan chia nhé thanh
cac to chirc chuyén thyc hién cac linh vyc chuyén mén hep ma do su quan 1y,
diéu hanh va phéan cong truc tiép ciia Truong phong. Thong thudng mdi nguoi
hodc mdt nhom ngudi duge Truong phong giao thuc hién mot chire nang chuyén
moén hep nhu: chuyén quyen s dung dat; cap giay ching nhéan quyén su dung
dat; giao dat, cho thué dat, chuyen muc dich st dung dét, thu hoi dat; thanh tra;
moi trudng; khoang san... Khi can, Truéng phong cé thédiéu dong hodc phan
cong thuc hién chirc ning khac. Tuy nhién, sé can bo thuc hién chirc ning quan
ly dat dai bao gio cling chiém ty trong cao trong Phong. Can cit Khoan 3, Piéu 1,
Nghi dinh s6 12/2001/ND-CP cua Chinh phu va nhiém vu duoc giao, Chu tich



Uy ban nhan dén tinh, thanh phd trice thude trung wong quyét dinh vé to chirc co
quan chuyén mon giup Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phd thude
tinh quan 1y nha nudc vé tai nguyén va moi truong noi chung trén dia ban.

Bién ché cua co quan chuyén mon giip Uy ban nhan dan huyén, quén, thi
x3, thanh phé thudc tinh quan 1y nha nudc vé tai nguyén va moi truong do Chu
tich Uy ban nhan dan huyén, quén, thi xa, thanh phd thudc tinh quyét dinh theo
phan cép ciia Uy ban nhan dén tinh, thanh phd tryc thudc trung wong.

Truong phong Tai nguyén va M6i truong huyén do Chu tich Uy ban nhan
dan cap huyén quyét dinh bo nhiém theo nhiing diéu kién tiéu chuan nghiép vu
chuyén moén cua Bo trudng Bo Tai nguyén va Moi truong ban hanh, sau khi da
c¢6 thoa thuan bang van ban ctia Giam déc S& Tai nguyén va Moi truong va
Truéng ban T6 chirc chinh quyén cap tinh (nay 13 Gidm ddc SO Noi vu). Trudng
phong Tai nguyén va Mai truong phai chiu trach nhiém truoe Chu tich Uy ban
nhan dan cap huyén Ve cong tac quan 1y nha nude vé dat dai va do dac ban dd
trong pham vi phan cap quan 1y tai nguyén méi trudng va do dac ban d6. Trudng
phong Tai nguyén va Mai truong huyén 1am viéc theo ché d6 thu truong va chiu
trach nhiém c4 nhan vé nhitng quyét dinh cia minh.

Pho phong Tai nguyén va Moi truong huyén 1a can bd gitp viée ciia Trudng
phong Tai nguyén va Moi truong do Chu tich Uy ban nhan dan cap huyén bo
nhiém, mién nhiém hay cach chuc theo dé nghi cua Trudng phong. Pho _phong
duoc giao mot s6 nhiém vu nhat dinh va thay mét Truong phong giai quyét cong
viéc néu Trudng phong Gy quyén va phai chiu trach nhiém vé cong viéc dugc
giao.

Can b6 cua Phong Tai nguyén va M6i truong dugc tuyén dung theo bién
ché cua Nha nudc va do Gidm déc S¢ Tai nguyén va Moi truong va Gidm doc So
No6i vu dong v ve so luong, nghiép vu chuyén mon.

2.2.2.4.4. Cin bé dia chinh 6 cdp xa giai doan 2002 dén nay

Thong tu lién tich s6 01/2003/TTLT-BTNMT-BNV quy dinh: Can bo dia
chinh xa, phuong, thi trdn (goi chung 1a can bd dia chinh x) giup Uy ban nhan
dan x4, phuong, thi tran (goi chung 12 Uy ban nhan din cap x4) thuc hién quan Iy
nha nude vé tai _nguyén va moi truong trong pham vi x&; chiu sy chi dao, hudng
dan, kiém tra vé chuyén mén nghiép vu cta So Tai nguyén va Mo61 truong va co
quan chuyén mén giup Uy ban nhan dan cip huyén quan ly nha nudc vé tai
nguyén va moi truong. Nhu vay, can bo dia chinh cap xa khong chi thuc hién
riéng chirc ning quan 1y dat dai ma con thyc hién ca cac chirc ning khac trong
nganh tai nguyén va moi truong.



Can b dia chinh cap xi c6 nhiém vy, quyén han trong linh vuc quan 1y dat
dai nhu sau:

-Lap vian ban dé Uy ban nhan dan cip xa trinh Uy ban nhan dan cap huyén
vé quy hoach str dung dat, ké hoach sir dung dat hang nim; vé giao dt, cho thué
dat, thu hoi dat, chuyén quyén str dung dét, chuyén muc dich sir dung dat, cap
gidy chung nhan quyén sir dung dat theo quy dinh cua phap lut.

-Trinh Uy ban nhan dan cip xa ké hoach t6 chirc trién khai thyc hién quy
hoach, ké hoach st dung dat da dugc xét duyét va theo doi ki€ém tra viéc thuc
hién.

-Tham dinh, x4c nhan hd so dé Uy ban nhan dan céip xd cho thué dat,
chuyén doi quyén sir dung dat, dang ky giao dich bao dam doé1 voi quyén st dung
dat, tai san gan lién voi dat cho ho gia dinh, ¢4 nhan theo quy dinh ctia phap luat.

-Thyc hi¢n vi¢c dang ky, 1ap va quan ly hd so dia chinh; theo doi, quan ly
bién dong dat dai; chinh ly ho so dia chinh; thong ke, kiém K¢ dat dai.

- Tham gia hoa giai, giai quyét cic tranh chap, khiéu nai, t6 cao vé dat dai
theo quy dinh cia phép luat; phat hién cac truong hop vi pham phap luat vé dat
dai, kién nghi vo1 Uy ban nhan dan cap xa va cac co quan c¢6 tham quyén xu ly.

Tuyén truyén, huéng dan thuc hién phap luat vé bao vé dat dai.

-Quan 1y ddu mbc do dac va mdc dia gi6i; bao quan tu lidu vé dit dai, do
dac va ban do.

Viéc bd nhiém, mién nhiém, cach chtc can bo dia chinh cép xa do Chu tich

Uy ban nhan dan cip huyén quyét dinh theo dé nghi ctia Chu tich Uy ban nhéan
dan cap xa va Truong phong Tai nguyén va Moi truong cap huyén.



Chuong 3
NOI DUNG QUAN LY NHA NUGC VE PAT PAI

3.1. BAN HANH CAC VAN BAN QUY PHAM PHAP LUAT VE
QUAN LY, SU DUNG PAT PAI VA TO CHUC THUC HIEN CAC

VAN BAN bO

T Quyet dinh s6 201/CP ngay 1 thang 7 nam 1980 ctua Hoi dong Chinh
phu vé viéc thong nhat va ting cudng cong tac quan ly ruong dat (sau day goi tat
la Quyet dinh s6 201/CP nam 1980) dén Luat DAt dai 1987, réi Luat Dat dai 1993
(ké ca 2 lan stra d6i bod sung vao nam 1998 va nim 2001) ndi dung "Ban hanh
van ban phap luat vé quan 1y sir dung dét va to chirc thyuc hién cac van ban do"
lac dau 13 "Quy dinh cac ché d6 thé 1& vé quan 1y, sir dung dat va td chuc thuc
hién cac ché d9, thé 18d6" déu dugce xép o vi tri sau. Tir Quyét dinh s6 201/CP
nim 1980 dén Luat Dat dai 1993 déu da quy dinh cong tac quan 1y nha nudc vé
dat dai gdbm 7 ndi dung. Trong d6, & Quyét dinh s6 201/CP nam 1980 noi dung
nay duoc xép & vi tri thir 7; dén Luat Dat dai 1987 va Luat Dat dai 1993 noi dung
nay dugc xép ¢ vi tri thir 3. Xép dau tién trong 7 ndi dung quan 1y nha nudc vé
dat dai ¢ giai doan tir khi thuc hién Quyét dinh sb 201/CP nim 1980 dén Luat
Pat dai 1993 1a ndi dung "Diéu tra, khao sat dat dai" nhung dén nay thyc té cho
thdy bat ké viéc gi trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai déu phai tuin theo
quy dinh cta phap luat nén Luat Dat dai 2003 dua ndi dung "Ban hanh vin ban"
1én dau tién.

Nhu vy, "Ban hanh céc van ban quy pham phép luat vé quan 1y, sir dung
dat dai va to chic thuc hién cic van ban d6" khong phai 1a ndi dung méi trong
cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai. N6 di duoc quy dinh tir naim 1980 trong
Quyét dinh s6 201/CP ciia Hoi dong Chinh pha. Tuy nhién, dén Luat Dat dai
2003 no1 dung nay duogc xac dinh 1a co s& dé thuc hién cac noi dung khac trong
cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai nén nd dugce xép 1én vi tri dau tién. Noi
dung nay gém 2 van dé 1a ban hanh vin ban quy pham phép lut vé quan Iy va st
dung dét dai (theo tham quyén) va to chirc thuc hién cic vin ban d6 cta cap trén.

Khi ban hanh van ban quy pham phap luat vé quan 1y va st dung dat dai,
cac co quan quan 1y hanh chinh nha nudc vé dat dai phai can ct theo thaim quyén
ctia minh va tuan theo cac quy dinh trong Luat Ban hanh van ban quy pham phép
luat.

Khi t6 chirc ‘thue hién van ban quy pham phap luat vé quan ly va str dung
dat dai cua cac cap trén, co quan quan ly hanh chinh nha nuéc vé dat dai cling
phai can cr theo tham quyen cia minh ma t6 chtc hudng dan cho cac cip quan
1y bén dudi va cac chu thé khac tham gia quan hé phap luat dat dai hiéu va thuc
hién cac van ban do6 dat hiéu qua cao.



Cu thé, ngay 26 thang 11 nim 2003, tai ky hop tht 4, Khoa XI, Qudc hoi
nuéc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam da thong qua Luat Pat dai 2003. Sau
do, ngay 10 thang 12 nam 2003, Chu tich nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét
Nam d3 ban hanh Lénh s6 23/20031L-CTN cong b Luat Pat dai 2003. Cin cir
theo tham quyén cua minh, Chinh phuda ban hanh mot loat cac Nghi dinh dé thi
hanh, bao gém: - Nghi dinh s6 170/2004!NDCP ngay 22 thang 9 nim 2004 cia
Chinh phu vé sip xép d6i méi va phat trién néng trudng quéc doanh (sau day goi
tat 1a Nghi dinh s6 170/20041ND-CP).

_ Nghi dinh sO 181/20041ND-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 cua Chinh phu
vé thi hanh Luét Pat dai 2003 (sau day goi tat la Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP).

‘ Nghi dinh sé 182/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 ndm 2004 cta Chinh phu
veé xur phat vi pham hanh chinh trong linh vyuc dat dai (sau day goi tat la Nghi
dinh s0 18212004/ND-CP).

_Nghi dinh sO 18 8/20041ND-CP ngay 16 thang 11 nam 2004 cua Chinh
phu v€ phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat (sau day goi tat 1a
Nghidinh s6 188/20041ND-CP).

. Nghi dinh~sé 19712004/ND-CP ngay 3 thang 12 nam 2004 cua Chinh phu
v€ boi thuong, ho trg va tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat (sau day goi tat 1a
Nghi dinh s6 19712004!ND-CP).

‘ Nghi dinh sO 198/2004/ND-CP ngay 3 thang 12 nam 2004 cua Chinh phu
vé thu tién stir dung dat (sau day goi tat 1a Nghi dinh s6 19812004/NDCP).

~ Nghidinh sO 200/20041ND-CP ngay 3 thang 12 nam 2004 cua Chinh phu
ve sap x€p doi mai va phat trién 1am truong quoc doanh (sau day goi tat la Nghi
dinh s6 20012004 IND-CP).

_Nghi dinh sO 142/2005/ND-CP ngay 14 thang 11 nam 2005 cua Chinh
phu vé thu tién thué dat, thué mat nude (sau day goi tat 1a Nghi dinh s6
142/2005!ND-CP).

. Nghi dinh sO 17/2006/ND-CP ngay 27 thang 1 nam 2006 cua Chinh phu
vé stra doi bo sung,mcf)t sodi€u cua cac Nghi dinh hgé’ng dan thi hanh Luat bat
dai va Nghi dinh s6 187/2004/ND-CP vé viéc chuyén cong ty nha nudc thanh
cong ty cO phan (sau day goi tat 1a Nghi dinh s6 17/20061NDCP).



Sau do, cac co quan cp bd co lién quan nhu Bo Tai nguyén va Méi truong,
B§ Tai Chinh, BO N6i vu, B Tu phdp... phai can ctr vao chiic ndng, nhiém vu
ctia minh ban hanh cac vin ban cu thé hoa cic quy dinh trong Luat Dat dai 2003,
trong cac Nghi dinh hudng dan Luat Dat dai 2003 dé huéng dan cac dia phuong,
cac nganh khac thue hién bing cac thong tu, thong tu lién tich, bao gdom:

Thong tu lién tich s6 01/2003/TTLT-BTNMT-BNV ngay 15 thang 7 nam
2003 cua B Tai nguyén va Mai truong va Bo Noi vu huong dan churc ning,
nhiém vu, quyén han va té chiic ctia co quan chuyén mon gitip Uy ban nhan dan.
vé quan 1y tai nguyén va méi trudng & dia phuong (sau day goi tat 1a Thong tu s6
01/2003/TTLT-BTNMT-BNV). Thong tu s6 28/2004/Tr-BTNMT ngay 1 thang
11 nam 2004 cua Bo Tai nguyén va Mo6i truong huong dan thong ké, kiém Ké
dat dai va xdy dung ban d6 hién trang sir dung dat (sau day goi tat 1a Thong tu sd
28/2004/TT-BTNMT).

Thong tu s6 29/2004/TT-BTNMT ngay 1 thang 11 nam 2004 cua Bo Tai
nguyén va Moéi truong hudng dan lap, chinh 1y, quan Iy ho so dia chinh (sau day
goi tat 1a Thong tu s6 2912004/Tr-BTNMT).

Thong tu s6 30/2004/TT-BTNMT ngay 1 thang 11 nam 2004 cua Bo Tai
nguyén va M61 truong huong dan lap, di€u chinh va tham dinh quy hoach, ké
hoach str dung dat (sau day goi tat 1a Thong tu s6 30/2004/TTBTNMT).

Thong tu sd 1 14/2004/TT-BTC ngay 26 thang 11 nam 2004 cua B Tai
chinh hu’(')‘ng‘dén thuc hi¢n Nghi dinh so0 138/20041ND-CP ngay 16{ 11/2004 cua
Chinh phu vé phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat (sau day
goi tat 1a Thong tu s6 114/2004/TT-BTC).

Thong tu s6 116/2004/TT-BTC ngay 7 thang 12 nam 2004 cua Bo Tai
chinh hudng dan thuc hiép Nghi dinh~sé 197/2004/ND-CP ngay 3 thang 12 I}ém,
2004 cua Chil}h phu vé boi th}r(‘mg, ho tro va tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat
(sau day goi tat 1a Thong tu s6 1 16/2004/TT-BTC).

Thong tu sé 117/2004/TT-BTC ngay 1 thang 11 ndm 2004 cua B Tai
chinh huéng dan thue hién Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 3 thang 12 nam

2004 cta Chinh phu vé thu tién stir dung dét (sau day goi tat 1a Thong tu sb
117/2004/TT-BTC).

Thong tu lién tich s6 38/2004/TTLT/BTNMT-BNV ngay 31 thang 12 nim
2004 cua B Tai nguyén va Méi truong, BO Noi vu hudng dan vé chuc nang,
nhiém vu, quyén han va t6 chtic cia Van phong dang ky quyén sir dung dat va T6
chtrc phat trién quy dat (sau day goi tit 1a Thong 'tu s6 38/2004nTLT/BTNMT-
BNV).

-Théng tu s6 01/2005/Tr-BTNMT ngay 13 thang 4 nim 2005 cua Bo Tai
nguyén va Moi trudng hudng dan thyc hién mot sédiéu cua Nghi dinh s6 1 8
1/2004FND-CP ngay 29 thang 10 nim 2004 ctia Chinh pha vé thi hanh Luat DAt
dai (sau day goi tat 1a Thong tu s6 0112005/TT-BTNMT).



Thong tu s6 04/2005/Tr-BTNMT ngay 18 thang 7 ndm 2005 cua Bo Tai
nguyén va Moéi truong hudng dan cac bién phap quan ly, su dung dat dai sau khi
sap xép, doi moi va phat trién cac noéng, 1am truong qudc doanh (sau day goi tat
1a Thong tu s6 04/2005/TT-BTNMT).

Thong tu s6 120/2005/TT-BTC ngay 30 thang 12 nim 2005 ctua Bo Tai
chinh hudng dan thuc hién Nghi dinh sé 142/2005/ND-CP ngay 14 thang 11 nim
2005 ctia Chinh phi vé thu tién thué dat, thué mat nudc (sau dy goi tit 1a Thong
tu s6 120/2005 N-BTC).

Thong tu lién tich s6 04/2006/TTLT-BTP-BTNMT ngdy 13 thang 6 nam
2006 cua Bo Tu phap, Bo Tai nguyén va Moi truong hudng dan viéc cong chimg,

chung thuc hop dong, van ban thyc hién quyén cta ngudi sir dung dit (sau day
goi tat 1a Thong tu s6 04/2006 TTLT-BTP-BTNMT).

Cubi cung, Uy ban nhin dan cic cdp cin clr vao thAim quyén cua minh cu
thé hoa cac quy dinh trong cac vin ban quy pham phép luat vé quan 1y va st
dung dat dai ctia cac cp trén cho phu hop voi dia phuong minh dé thyc hién.
Chang han, d¢ cu thé hoa quy dinh khung gia dat theo tinh than ctia Luat Dat dai
2003 da dugc quy dinh chi tlet trong Nghi dinh s6 1 88/20041ND-CP va dugc
huéng dan trong Thong tu s6 114/2004nT-BTC hang nim Uy ban nhan déan cép
tinh phai ban hanh quyét dinh quy dinh vé khung gia dat cho timg ving cu thé
trong tinh nhung phai nam trong khung gia ma Chinh phudi quy dinh chung cho
toan qudc. Vi du, ngay 10 thang 1 nim 2006, Uy ban nhan dan tinh Thai.Nguyén
d3 ban hanh Quyét dinh s6 55/2006/Qb-UBND quy dinh gia cac loai dat trén dia
ban tinh Thai Nguyén. Trong do, gia dat ¢ tai thanh pho Thai Nguyén (la d6 thi
loai 2) dao dong tir 300.000 dong dén 12.000.000 dong/m2. Gia nay nam trong
khung gi4 chung tai Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP da quy dinh voi dat ¢ tai do
thi loai 2 13 tir 50.000 dong dén 30.000.000 dong/m2.

Viéc to chuc thuc hién cac van ban quy pham phap luat con phai tuyén
truyén phap luat dat dai cho ngu:(n su dung hiéu va thyc hién ding. Khi Luat Dt
dai 2003 duoc ban hanh thay thé cho Luat Dat dai 1993, cic co quan quéan Iy
hanh chinh nha nudc trong by may nha nudc ngoai viéc cin clr vao chirc nang,
thAm quyén cta minh dé ban hanh cic vian ban hudng dan thuc hién con phai to
chtre tuyén truyén, tp hudn cac quy dinh cua phap luat dat dai cho ngudi dan
trén dia ban. Vi dy, trong nhimg nam qua, cong tac nay ¢ huyén Péng Hyda thuc
hién kha tét & cac xa vung sau, vung xa nhung ngay tai mét s6 khu vuc gan trung
tam huyén thi cin quan tdm hon nira. Két quadleu tra & 3 don vi (Chua Hang,
Cao Ngan, Hoa Thuong) cho thay 77,78 % s6 nguoi duge hoi tra 1oi ho chua
dugc tuyén truyen phap luat dat dai ¢ cac xom (t6). Vi vay, khi hoi vé thi tuc
chuyén quyén su dung dat, co toi 76, 67 % tra loi khong ding voi quy dinh cua
phap luat dat dai. Trong d6 5,6 % noi rang chi can viét tay gidy mua ban; 7,78 %
tra 10i chi can 1am gidy qua trudng x6m (t truong) xac nhan. Khi h01 Ve viéc lam
nha trén dat vuon ¢ phai xin phép khong thi chi ¢6 22,22 % tra 1i "c6" (Nguyén



Khic Thai Son 2006).

Nhu vay, theo tinh than cua Luat Dat dai 2003, ndi dung "Ban hanh céc van
ban quy pham phép luat vé quan 1y, st dung dét dai va to chire thyc hién cac vin
ban d6" da duge xac dinh 13 co s¢ dé thuc hién cac noi dung khac va duoc xép
1én vi tri thir nhat trong 13 ndi dung quan 1y nha nuéc vé dat dai. Hon bao gio
hét, nguoi 1am cong tac quan ly nha nudce vé dat dai phai y thie rd dugce thm quan
trong cua no. Dé lam t6t ndi dung nay doi hoi nguol can bg lam cong tac quan ly
nha nuéc vé dat dai ngoai vige theo chirc nang, thAm quyén ctia minh ban hanh
cac van ban dé cu thé hoa va huong dan thyc hién vin ban quy pham phap luat vé
quan ly va su dung dat cua cac cap trén con phai chi trong dén cong tac tuyén
truyén, pho bién phap luat dat dai dén nguoi dan. Chi khi ndo nguoi dan - Nguoi
chu sir dung dit ndm chic duoc phap luat dat dai, tirc 1a khi sir dung dat ho biét
dugc ho ¢6 nhitng quyén gi va ho phai thyc hién nhitng nghia vu gi? Theo quy
dinh cta phap luat dét dai ho dugc 1am gi va ho khong dugc lam gi? Khi do, méi
c6 thé tranh duoc cac vi pham phap lut vé dat dai do ngudi sir dung dat khong
hiéu luat méc phai.

3.2. XAC PINH PIA GIOI HANH CHINH, LAP VA QUAN LY HO
SO PIA GIOI HANH CHINH, LAP BAN PO HANH CHINH

Pay 12 ndi dung méi thir nhit trong cac ndi dung quan 1y nha nudc vé dat
dai & Luat Dét dai 2003 so v&i Luat Dét dai 1993. Trude khi Luat Dat dai 2003
dugc ban hanh, tuy n6i dung nay chua dugc dé cap dén trong Luat Dat dai 1993
nhung da dugc quy dinh tai Chi thi sO 364/Cr ngay 6 thang 11 nam 1991 cua Chu
tich Hoi dong Bo trudng vé viée giai quyét nhimg tranh chap dat dai lién quan
dén dia gi6i hanh chinh tinh, huyén, xa. Thyc hién quan diém xdy dung Luat Dat
dai 2003 13 "luat hod" mot sb

quy dinh tai cac van ban dudi luat da dugc cudc sé)ng chép nhén, Luét DAt
dai 2003 da bo sung ndi dung nay. Noi dung nay gom 2 van dé sau:

3.2.1. Xac dinh dia gi6i hanh chinh va lap, quéan ly hd so dia giéi hanh
chinh
* Xdc dinh dia gioi hanh chinh

Dia gia hanh chinh la ranh gioi cdac don vi hanh chinh kem theo dia danh
va mot s6 yéu to chinh vé ty nhién, kinh té, xa hoi.



bia gidi hanh chinh dugc xac dinh bé“mg cac mdc gid1 cu thé thé hién toa do
vi tri do.
Hién nay nudc ta dugc chia thanh 4 cap hanh chinh la: cap trung uong, cap

tinh, cp huyén va cap xd. Gilra cac don vi hanh chinh cac cap nay déu c6 ranh
gidi dugc thé hién bang cac mbc dia gidi cd toa do cua vi tri cdc moc do.

Viéc xéac dinh dja giéi hanh chinh duoc quy dinh tai Diéu 16, Luat Dat dai
2003 nhu sau: Chinh phu chi dao viéc xac dinh dia gio1 hanh chinh, 14p va quan
1y hd so dia gii hanh chinh cac cip trong pham vi ca nudc. Bo Noi vu quy dinh
vé trinh tu, thii tuc xac dinh dia gidi hanh chinh, quan 1y méc dia gii va ho so
dia giéi hanh chinh. B Tai nguyén va Mo6i truong quy dinh vé k¥ thuat va dinh
muc kinh te trong viéc cam moc dia giol hanh chinh, 1ap h6 so dia gidi hanh
chinh cac cap. Uy ban nhan dan cac cap td chtrc thue hién viée xac dinh dia gioi
hanh chinh trén thuc dia, 1ap hd so dia giéi hanh chinh trong pham vi dja phuong.

Nhu véy, chi dao viéc xac dinh dia gioi hanh chinh, quan ly mdc dia gioi
hanh chinh va ho so dia gi6i hanh chinh trong toan quéc (khong phan biét & cip
nao) 1a nhi€ém vu cua Chinh phu.

Chinh phu truc tiép t6 chtrc thuc hién viée xac dinh cac mdc dia gidi hanh
chinh trén thyc dia, 1ap ho so dia gidi hanh chinh cta cac tinh, thanh pho truc
thudc trung wong

Uy ban nhéan dan céc tinh, thanh phd truc thudc trung wong truc tiép t6 chirc
thuc hién viéc xac dinh cac mdc dia gi61 hanh chinh trén thyc dia, 1ap hd so dia
giéi hanh chinh ciia cac huyén, quan, thi xa, thanh ph6 thudc tinh trong dia ban
minh quan ly. Uy ban nhan dan cac huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh tric
tiép t6 chuc thuc hién viéc xac dinh cac méc dia gisi hanh chinh trén thyc dia,
1ap hd so dia gidi hanh chinh cua cac xd, phudng, thi trin trong dia ban minh
quan ly.

Tuy nhién, s6 moc, trinh tu, thu tuc dé xac dinh cac mbc dia gi61 hanh chinh
trong ho so 1a do Bo Noi vu quy dinh. Pdng thoi, B6 Noi vu con quy dinh vé
quan 1y cac moc dia gii hanh chinh va hd so dia giéi hanh chinh. Boi 18 mot
mdc dia gidi hanh chinh bao gio cling gidp it nhat 2 don vi hanh chinh nén phai
c6 quy dinh cu thé dé mot mbc dia gidi hanh chinh chi giao cho mot don vi hanh
chinh truc tiép quan ly. C6 nhu vay mai tranh dugc tinh trang "cha chung khong
ai khoc" tirc 1a mot méc dia gidi hanh chinh do nhiéu don vi hanh chinh cung
quan ly c6 thé s& tré thanh khong ai quan 1y. Theo quy dinh cua Bo Noi vu ve s0
moc dia gioi hanh chinh, B§ Tai nguyén va Méi truong quy dinh vé ky thuat dé
xéac dinh toa d6 cac méc dia gioi hanh chinh va quy dinh v€ dinh murc kinh té khi
thuc hién xac dinh cac moc dé va 1ap ho so dia gidi hanh chinh.



* Ldp va quan Iy hé so dia giéi hanh chinh

Ho so dia gi6i hanh chinh ta ho so phuc vu qudn Iy nha nwée déi véi dia
gioi hanh chinh, gom 9 loai giay to sau day:

-Quyét dinh ctia co quan Nha nudc c6 thim quyén vé viée thanh 1ap don vi
hanh chinh hoac diéu chinh dia gidi hanh chinh (néu c9);

-Ban do6 dia gidi hanh.chinh;
-So d6 vi tri cdc moc dia gi61 hanh chinh;

-Bang toa do cac mdc dia gidi hanh chinh, cac diém dic trung trén dudng
dia gidi hanh chinh;

-Ban mo ta tinh hinh chung védia gii hanh chinh;

-Bién ban xac nhan mo ta duong dia gidi hanh chinh;

-Phiéu thdng Ké vé cac yéu tb dia 1y o lién quan dén dia gidi hanh chinh; -
Bién ban ban giao moc dia gidi hanh chinh;

-Théng K¢é cac tai liéu vé dia gidi hanh chinh cta cac don vi hanh chinh cip
dudi.

Hb so dia gi(’yi hanh chinh cip nao dugc luu trir tai Uy ban nhan dan cép do,
Uy ban nhan dan cép trén, B6 Noi vy, B Tai nguyén va Moi truong. Hb so dia
giéi hanh chinh cdp dudi do Uy ban nhan dan cap trén truc tiép xac nhan; ho so
dia gidi hanh chinh tinh, thanh pho truc thudc trung vong do Bo Nol vu xac nhan.
Uy ban nhan dan xa phuong, thi tran c¢6 trach nhi€ém quéan ly méc dia gioi hanh
chinh trén thyuc dia tai dia phuong; truong hop moc dia gidi hanh chinh b1 xé
dich, hu hong phai kip thoi bao cdo Uy ban nhan dan huyén, quén, thi xa, thanh
pho thudc tinh.

Nhu vay ho so dia gi61 hanh chinh cia mgt don vi hanh chinh dugc quan 1y
& 4 noi 1a: Uy ban nhan dan cap d6, Uy ban nhan déan cip trén truc tiép, B6 Noi
vu, Bo Tai nguyén va Mbi truong. Tuy nhién, b hd so ndm & cap huyén va cip
tinh dugc Uy ban nhan dan giao cho Phong Noi vu hodc S& N6i vu quan ly. HO
so dia gio1 hanh chinh cua cap x4 s& khong c6 loai gidy to cudi (Théng Ké céac tai
liéu vé dia gii hanh chinh cta cic don vi hanh chinh cip dudi) vi cap xd la cap
cudi cung trong hé théng hanh chinh. Mot don vi hanh chinh mudn xac nhan dia
gidi hanh chinh ctia minh phai do Uy ban nhan dan cap trén truc tlep thuc hién;
di voi cAp tinh, muon xac nhan phai do B Noi vu thyc hién. Diéu nay giai thich
tai sao khi xet duyét phuong an quy hoach st dung dat cua cac cap bao gio ciing
phai c6 dai dién cua nganh ndi vu cap trén truc tiép tham gia dé tranh tinh trang
"lap quy hoach nham" ra ngoai dia gigi hanh chinh. Sau khi di x4c dinh va cam
cac moc dia €161 hanh chinh theo quy dinh cia Bo No1 vu Bo Tai nguyén va Moi
truong thi timg mdc dia gidi hanh chinh cu thé dugc ban giao cho Uy ban nhan
dan cac xd, phuong, thi trin quan 1y. Trong qua trinh quan 1y néu cac mbc dia
giéi hanh chinh nay bi xé dich, hu hong thi Uy ban nhan dan x&, phuong, thi tran



phai bao cdo ngay cho Uy ban nhin dan cdp trén truc tiép (huyén, quan, thi x3,
thanh phd thudc tinh) d€ c6 bién phap xac dinh lai bang cach can cur vao toa do
da duoc xac dinh va luu trong ho so dia gio1 hanh chinh.

Viéc xac dinh, 14p va quan 1y cac mdc dia giéi hanh chinh hét stc quan
trong, n6 gop phan giiton dinh bién gidi giita cac don vi hanh chinh. Trong quan
1y hanh chinh nha nuéc, néu Chinh phu va Uy ban nhan din cac cip thuc hién t6t
noi dung nay s& tranh dugc tinh trang tranh chap dia giéi hanh chinh cta cac cap
dudi.

3.2.2. Lap ban @6 hanh chinh

Theo Khoan 9 va Khoan 10, Diéu 4, Luat Dét dai 2003 thi:
Ban do dia gioi hanh chinh ta ban do thé hién cdac méc dia gioi hanh
chinh va cdc yéu to dia vat, dia hinh co lién quan den moc dia gioi hanh chinh.
Badn @6 hanh chinh la ban dé thé hién ranh gidi cdc don vi hanh chinh
kem theo dia danh va mot suyén to chinh vé tu nhién, kinh té, xa hoi.

Lap ban d6 hanh chinh da c6 quy dinh tir 1au. Tuy nhién, dén nay noi dung
nay méi dugc luat hoa va bd sung vao Luat Dat dai 2003. Ban dd hanh chinh cua
dia phuong nao thi duoc 1ap trén co s ban d6 dia gidi hanh chinh cua dia
phuong d6. Bo Tai nguyén va Moi truong chi dao viée 1ap ban dd hanh chinh cac
cap trong pham vi ca nudc va t6 chirc thuc hién viéc lap ban do hanh chinh toan
qudc, tinh, thanh phd tryc thudc trung wong. Uy ban nhan dén tinh, thanh phd
tryc thudc trung vong td chirc thue hién viéc lap ban dd hanh chinh huyén, quan,
thi x4, thanh phé thudc tinh.

Ban dd hanh chinh khong truc tiép gitip cho cong tac quan 1y nha nudc vé
dat dai nhu ban d6 dia chinh nhung né rat quan trong trong cong tac quan ly hanh
chinh nha nudc ndi chung, trong do co dat dai. Theo quy dinh cua Luat Pit dai
2003, viéc 1ap ban d6 hanh chinh cac cip phai dua trén nén ban d6 dia giéi hanh
chinh cta don vi hanh chinh do, tic 1a dwa vao cac mdc dia gi61 hanh chinh va
cac yéu té dia vat, dia hinh c6 lién quan dé 1ap ban d6 thé hién ranh gi6i cac don
vi hanh chinh kém theo dia danh va mot s6 yéu t6 chinh vé tu nhién, kinh té, xa
hoi cua dia phuong.

Dua vao nén 1a ban d6 dia gi6i hanh chinh, B6 Tai nguyén va Mai truong
truc tiép xdy dyng ban dd hanh chinh cta toan qudc va cua céc tinh, thanh ph
tryc thudc trung wong Dua vao nén 1a ban dd dja gi61 hanh chinh cua cac huyén,
quan, thi x4, thanh phd thudc tinh va cac xa, phuong, thi trin; Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé truc thudc trung wong co cac don vi hanh chinh cap huyén, cap xa
d6 truc tiép xay dung ban d6 hanh chinh cta cac don vi cip huyén, cip xd nay
dudi su chi dao truc tlep cua B Tai nguyén va Moi truong.



3.3. KHAO SAT, PO PAC, PANH GIA, PHAN HANG PAT; LAP
BAN PO PIA CHINH, BAN PO HIEN TRANG SU DUNG PAT VA

BAN PO QUY HOACH SU DUNG PAT
3.3.1. Khio sat, do dac, danh gia, phan hang dat

Trong mot thoi gian dai, sudt tir khi thuc hién Quyét dinh sé 201/CP nim
1980 qua Luat Dat dai 1987 dén Luat Dat dai 1993, viéc "Diéu tra, khao sat dit
dai" ludn dugc xép 18n vi tri thir nhit trong coéng tac quan 1y nha nudc vé dat dai.
Trong giai doan nay, nudc ta ludn chu y dén viéc diéu tra, khao sat dét dai; sau
do do dac, danh gia, phan hang dat, xay (dung ban d6 dia chinh, xdy dyng ban dd
hién trang str dung dat, xay dung ban dd quy hoach sir dung dat dé phuc vu cho
cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai. Boi vi, chi ¢6 thong qua viée diéu tra, khao
sat, do dac, danh gia dat dai méi co thé phan chia toan bo quy dat dai trong toan
quéc thanh cac loai, cdc hang thich hop. Viéc nay hét stc c6 ¥ nghia trong chién
lugc phat trién kinh té xa hoi néi chung, Can cir vao két qua nay, Nha nudc va
cac cap, cac nganh ¢ dia phuong mdi ¢6 co sO dé hoach dinh chinh sach phat
trién noéng 1am nghiép phuc vu cho chién luoc phat trién kinh té - xa hoi cua dat
nudc.

Dé danh gia dung s6 luong va chat lugng dat can phai diéu tra, do dac, khao
sat va phan hang dat. Diéu tra, do dac, khao sat 1a cac bién phéap k¥ thuat nham
xéac dinh vé s6 luong @t nhu: hién nay tong dién tich 1a bao nhiéu? Tung ving 1a
bao nhiéu? Tiung loai dat 1a bao nhiéu? Tat ca nhitng cdu hoi ndy can dugc co
quan quan ly dat dai phdi hop vOi cac co quan lién quan tra 101 mot cach chinh
xéc va day du. Dong thoi, phai nam chac vé chét luong ctia dat nhudd mau md, 1y
tinh, hoa tinh dét v.v..

Hoat dong danh gié va phan hang dat dai dic biét c6 ¥ nghia rat 16n ddi véi
san xudt ndng nghiép vi cin ctr vao két qua ciia danh gia va phan hang dat dai ma
cac nha khoa hoc gitp cac nha quan ly dinh huong va giap ngudi st dung dat dua
ra quyét dinh dung nhing dién tich dat nong nghiép cu thé vao trong cay gi, nudi
con gi dé dat hiéu qua cao. Mit khac, hoat dong nay con la co so dé hang nim
Nha nu¢e thu thué st dung dat, thué chuyén quyén str dung dat va quy dinh gia
tri cta quyén sir dung dat 1am co s& thuc hién khi bdi thuong, khi giao dat, khi
cho thué dat, khi cho phép chuyén muc dich sir dung dit.

Nhu vay, dé c6 co s cho viéc hoach dinh chién luge kinh té cua dat nude
thi khong thé thiéu duoc viéc danh gia, phan hang dat. Pong thoi, dé gitip cho
cong tac quan ly nha nudc vé dat dai duoc tot hon, dat hiéu qua cao hon thi ngoai
viéc danh gia, phan hang dit con phai 1ap ban d6 dia chinh, ban do hién trang st
dung dat va ban do quy hoach sir dung dat. Chi khi lap dugc cic loai ban d6 nay
m&i c6 da co sd phap 1y dé thuc hién cong tac quan Iy nha nude vé dit dai.



3.3.2. Lap ban dd dia chinh

Theo Khoan 13, Diéu 4, Luat DAt dai 2003 thi: "Ban do dia chinh ta ban do
thé hién cdc thira dat va cdac yéu to dia ty cé lién quan, ldp theo don vi hanh
chinh xd, phwong, thi trdn, dwoc co quan Nha nude cé tham quyén xdc nhan. '

Luat it dai 2003 quy dinh "Ban dd dia chinh la thanh phan cua hd so dia
chinh phuc vu thong nhat quan ly Nha nudc vé dat dai." Nhu vay, ban do dia
chinh rat quan trong trong hd so dia chinh dé quan 1y dét dai & cac dia phuong.
N6 1la mét trong bon loai tai li€u cua ho so dia chinh. Hién nay con kha nhiéu don
vi hanh chinh cip xd ¢ vung néng thon chua lap dugce ban d6 dia chinh nén 6do
kho c6 thé 1am tét cong tac quan 1y dat dai.

Ban d6 dia chinh duogc 1ap theo ludi toa do quéc gia dé phuc vu cho cong
tac quan 1y nha nuéc vé dat dai nén duoc thé hién chi tiét dén timg thira dat. Vi
vay, tuy theo khu vuc cu thé ma ban dd dia chinh duoc xay dung theo céc ty 1¢: 1
500, 131000, 1 : 2000, 1:5000. Yeéu cau ctia ban d6 dia chinh 1a tit ca nhiing

thira dat c6 dién tich >10 mm theo ty 1& ban d6 phai dugc thé hién trén ban do
(Nguyén Thanh Tra, 1999).

Hién nay, theo quy dinh cua Luat dét dai viéc khao sat, do dac, xay dyng va
quan 1y ban db dia chinh trong toan qudc déu do Bo Tai nguyén va Mbi truong
chi dao; viéc khao sat, do dac, xay dung ban dd dia chinh & céc dia phuong do
Uy ban nhan dan cép tinh truc tiép t chirc thyuc hién.

Nhu vay, B Tai nguyén va Moi truong chi chi dao chung, con truc tiép td
chtrc thyc hién dé xay dung bo ban dd dia chinh cho cac x4, phuong thi trin 13 do
Uy ban nhéan dan céc tinh, thanh phd truc thudc trung wong c6 don vi cap x4 do.

Theo quy dinh cta Luat dat dai ban d6 dia chinh duoc 1ap theo don vi cip
x3 va dugc quan 1y tai 3 cap dja phuong 13: Uy ban nhan dan x4, phuong, thi tran;
co quan quan ly dat dai cua huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh; co quan
quan ly dat dai cua tinh, thanh phd truc thudc trung wong. Ngoai ban bing gidy,
ban do dia chinh con luu trit trong may tinh & cip tinh, tai Trung tdm Théng tin
tai nguyén va moi truong thudc S Tai nguyén va Moi truong. Ban & Uy ban
nhan dan xa, phuong, thi tran 1a ban ma can bo dia chinh hang ngay su dung truc
tiép dé quan 1y dat dai. Nhin vao ban nay, can bo dia chinh x3, phuong, thi trin
chi ra dugc tung thua dat c6 dién tich 1a bao nhiéu? muc dich sir dung? chu sir
dung 13 ai?... Ban & co quan quan 1y dét dai ciia huyén, quan, thi x4, thanh phd
thugc tinh la ban ma hang ngay co quan nay theo ddi viéc thyc hién cac cong viée
vé dia chinh cua can bg dia chinh x4, phuong, thi tran va thyc hién nhirmg cong
viéc clia minh vé dia chinh theo thim quyén. Ban & co quan quan ly dat dai cua
tinh, thanh phd truc thudc trung uong la ban luu de cO quan nay kiém tra, giam
sat viéc thuc hién cac cong viéc vé dia chinh cua cap huyén va cap xa; dong thoi
truc tiép thuc hién cac cong viéc vé dia chinh theo thim quyén cua minh.



3.3.3. Lap ban dd hién trang sir dung dat

Khoan 17, Diéu 4, Luat Dit dai 2003 quy dinh "Bdn dé hién trang sir dung
dat la ban do thé hién sy phan bé cdc logi ddt tai mét thoi diém xdc dinh , dwoc
ldp theo don vi hanh chinh. "

Muyc dich cua lap ban dd hién trang st dung dat 1a ghi lai sy phan bd céc
loai dat cua ca nuéc hodc mot don vi hanh chinh nao d6 tai mot thoi diém nhét
dinh dé danh gid dugc hién trang quy d4t dai cua ca nudc hodc don vi hanh chinh
d6 nham cung cép thong tin, s6 liéu vé hién trang su dung dét cua ca nude hodc
dia phuong cho vi¢c hoach dinh chinh sach phat trién kinh té x4 hoi cta ca nudc
hodc dia phuong d6; dong thdi phuc vu cho viée quan 1y quy hoach, ké hoach sir
dung dat.

Viée lap ban dd hién trang st dung dat da c6 tir lau. Tuy nhién, cung voi
qua trinh phat trién ctia x4 hoi tinh hinh st dung dat dai cing bién d6i nén nhiing
thong tin thé hién trén ban dd hién trang su dung dat dan 13i thoi; x4 hoi cang
phat trién nhanh thi bién dong vé sir dung dat dai cang nhiéu va thong tin trén ban
dd hién trang str dung dit ciing cang nhanh lac hiu. Vi vdy, theo quy dinh cta
Luat dat dai ban d6 hién trang str dung dat dugc 1ap 5 nim mot 1an, gan lién véi
viéc kiém ké dit dai. Cr dinh ky theo cac nim chia hét cho 5. Nha nudc tong
kiém ké dat dai xem bién dong vé sir dung dat nhu thé nao? Pong thoi, dé ghi lai
su bién dong d6 va hién trang st dung dat tai thoi diém tong kiém ké dat dai Luét
dat dai quy dinh phai 1ap ban do hién trang st dung dat.

Mit khac theo quy dinh hién nay, trong céc san pham cua lap quy hoach sir
dung dit c6 ban d6 hién trang sir dung dat tai thoi ky 1ap quy hoach nén ¢ cac dia
phuong khi 1ap quy hoach st dung dat con c6 mot bo ban do hién trang sir dung
dat 1ap tai dau ky quy hoach cta phuong an quy hoach st dung dat. Ban dd nay 1a
co s& xdy dung quy hoach sir dung dat va cudi ky quy hoach danh gia viéc thuc
hién phuong 4n quy hoach dé

Ban d6 hién trang su dung dét duoc lap 6 ca 4 cép hanh chinh nén theo th
tu tlr trung wong xudng dia phuong s& c6 ban do hién trang sir dung dat ctia toan
qudc; ban do hién trang sir dung dat cta cac tinh, thanh phd truc thudc trung
wong; ban do hién trang sir dung dat ctia cac huyén, quén, thi xd, thanh phé thuoc
tinh; ban do hién trang str dung dit cua cac xi, phuong, thi tran. Theo quy dinh
ctia Luat dat dai viéc khao sat, do dac 1ap va quan ly ban dd hién trang su dung
dat trong pham vi ca nuéc déu do BO Tai nguyén va Moi truong chi dao tirc 1a
khong phéan biét viéc khao sat, do dac, 1ap va quan ly ban d6 hién trang st dung
dat & cap trung wong hay cac cap dia phuong. Viéc t6 chirc thuc hién 1ap ban do
hién trang str dung dat cua toan qudc do Bo Tai nguyén va Moi truong truc tlep
thuc hién. O 3 cdp hanh chinh dia phuong (cap tinh, cip huyén, cp x3), ban do
hién trang str dung dat ctia don vi ndo do Uy ban nhan dan don vidé truc tiép to
chirc thuc hién. Cu thé, dudi su chi dao cua Bo Tai nguyén va Moi truong, Uy
ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong truc tiép t6 chirc thuc hién
xay dung ban dd hién trang st dung dat cua tinh, thanh phd minh; Uy ban nhan
dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh truc tiép t6 chtrc thuc hién xay



dung ban d6 hién trang sir dung dat cua huyén, quén, thi x&, thanh phé minh; Uy
ban nhén dan x@ phuong, thi tran tryc tiép to chtrc thyc hién xdy dung ban d6
hién trang sir dung dit cta x4, phuong, thi trin minh.

3.3.4. Lap ban dd quy hoach sir dung dat

Khoan 18 , Diéu 4, Luat Dat dai 2003 quy dinh "Bdn dé quy hoach sir dung
dat la ban do dwoc ldp tai thoi diém dau ky quy hoach, thé hién sw phdin bé cdc
loai ddt tai thoi diém cudi ky quy hoach. "

Muc dich cua lap ban dd quy hoach stir dung dét 1a du kién phan bo cac loai
dat ciia ca nudc hodc mot don vi hanh chinh nao d6 cho mot thoi diém trong
twong lai da dinh trude theo dinh huong phat trién kinh té - x4 hoi cta ca nude
hoic dia phuong d6, thé hién nhu cau sir dung dat trong giai doan quy hoach cua
cac nganh sao cho sur dung dat tiét kiém va hiéu qua nhét, dap tmg dugc nhu cau
phat trién kinh té - x4 hoi ciia ca nudc hoic dia phuong. Pong thoi, 1ap ban d6
quy hoach str dung dat con 1am co s& dé cudi ky quy hoach danh gia viéc thuc
hién phuong 4n quy hoach str dung dat ¢6. Hién nay, theo quy dinh cua Luat Dt
dai 2003, ky quy hoach sir dung dat ciia ca nudc, tinh, thanh phd tryc thudc trung
uong; huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh; xi phuong, thi tran 1a 10 nam.
Ban d6 ‘quy hoach sir dung dat duoc 1ap 10 ndm mét 1an gin voi ky quy hoach st
dung dat. Viéc 1ap ban do quy hoach st dung dat di co tir 1au nhung trudc khi cd
Luat Dt dai 2003 chua c6 quy dinh ndy nén céc cip hanh chinh c&r khi ndo xay
dung quy hoach thi 1p ban do quy hoach str dung dat.

Ban d6 quy hoach st dung dét co nhiéu loai, bao gém:

Ban dd quy hoach sir dung dat theo don vi hanh chinh, gdm: ban d6 quy
hoach str dung dét ctia ca nude; ban dd quy hoach str dung dat cia tinh, thanh phé
tryc thudc trung vong; ban dd quy hoach st dung dét cua huyén, quan, thi xa,
thanh phd thudc tinh; ban dd quy hoach sir dung dat ctia x4, phuong, thi tran.

Ban do quy hoach sir dung dat ctia cic nganh, nhu: ban dd quy hoach str
dung dét cua _nganh nong nghiép, ban dd quy hoach sir dung dat ctia nganh giao
thong, ban d6 quy hoach sir dung dit ctia nganh dién...

Ban do quy hoach sir dung dat cta cac khu cong nghiép, cc td chirc, cac
don vi sir dung dat...

-Ban dd quy hoach str dung dét cua xa, phuong, thi trin duoc lap trén ban
do dia chinh goi l1a ban d6 quy hoach s dung dat chi tiét vi n6 thé hi¢n sy phan
bo céc loai dat ¢ cudi ky quy hoach chi tiét dén ting thira dat.



Theo quy dinh cta Luét dat dai thi viéc khao sat, do dac, 1ap va quan 1y ban
d6 quy hoach sir dung dat trong pham vi ca nuéc déu do Bo Tai nguyén va Mbi
truong chi dao tirc 1a khong phan biét viéc khao sat, do dac, 1ap va quan 1y ban db
quy hoach sir dung dat & cp trung wong hay céc cip dia phuong.

Ban d6 quy hoach st dung dat cia toan quéc do Bo Tai nguyén va Mai
truong truc tiép to chire thuc hién 14p. Ban dd quy hoach sir dung dit cua cac don
vi hanh chinh dia phuong (cip tinh, cip huyén va cap xd) do Uy ban nhan dan
cﬁp ¢6 trach nhiém t6 chuc thuc hién viéc 1ap quy hoach sur dung dat dudi sy chi
dao ciia Bo Tai nguyén va Mbi truong. Luat Dat dai 2003 quy dinh:

Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuQc trung uvong t6 chirc thuc hién
viéc lap ban dd quy hoach str dung dét cua tinh, thanh phé minh.

Uy ban nhan dan huyén thudc tinh td chtrc thuc hién viéc lap ban do quy
hoach st dung dat ctia huyén minh va cta thi trdn thudc huyén.

Uy ban nhan dan huyén, quan thu¢c thanh phd truc thude trung uong, Uy
ban nhén dén thi x4, thanh phd thudc tinh t6 chirc thyc hién viéc 1ap ban do quy
hoach str dung dat cua dia phuong minh va ban dd quy hoach st dung dat cta cac
don vi hanh chinh cip dudi, trir cac x3 khong thudc khu vuc quy hoach phét trién
d6 thi trong ky quy hoach sir dung dat .

Uy ban nhéan déan xi khong thudc khu vuc quy hoach phat trién d6 thi
trong ky quy hoach str dung dét to chirc thuc hién viée l4p ban d6 quy hoach sir
dung dat cta dia phuong minh.

3.4. QUAN LY QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG PAT

3.4.1. Khai niém va y nghia ciia quy hoach, ké hoach sir dung dit

Quy hoach d4t dai 1a sy tinh toan, phan bo dat dai cu thé vé sd lugng va chét
luong, vi tri, khong gian... cho cac muyc ti€éu kinh té - x3 hoi. N6 dam bao cho
viéc st dung dét dat hiéu qua cao nhét phu hop véi céac diéu kién vé dat dai, khi
hau, thd nhudng va tirng nganh san xuét.

Quy hoach dét dai bao gio ciing gan lién v6i ké hoach hod dat dai. Boi vi,
ké hoach hoda dat dai chinh la viéc xac dinh cac bién phép, cac thoi gian dé sur
dung dit theo quy hoach. Nhiéu khi néi quy hoach hoa dét dai tirc 1a di bao ham
ca ké hoach hoa dat dai.

Quy hoach st dung dat cua xa, phuong, thi trdn duoc 1ap chi tiét gan voi
thira dat duoc goi 1a quy hoach st dung dat chi tiét. Trong qua trinh lap quy
hoach str dung dat chi tiét, co quan t6 chtrc thuc hién viée 1ap quy hoach sir dung
dat phai liy ¥ kién dong gop cua nhan dan. Ké hoach st dung dat cua x4, phuong,
thi tran duogc 1ap chi tiét gin v6i tha dat duoc goi 1a ké hoach sir dung dét chi
tiét.



Quy hoach va ké hoach hoa dt dai c6 y nghia to 16n trong cong tac quan Iy
va sir dung dat dai. D6i v6i Nha nude, né dam bao viée s dung dat dai hop 1y,
tiét kiém, dat cac muc dich nhit dinh va phu hop véi cac quy dinh ctia Nha nude.
Pong thoi, giup cho Nha nuéc theo ddi, giam sat duge qua trinh sir dung dat.
Quy hoach va ké hoach hoa dit dai 1 cong viéc cua tit ca cac co quan quan ly
dat dai va céc to chirc, c4 nhan sir dung dat cia Nha nudc.

Phép luét diéu chinh hoat dong quy hoach va ké hoach hoa dat dai ¢ cho:
quy dinh trich nhiém ctia mdi co quan, moi nganh, mdi don vi trong xay dung
quy hoach va ké hoach hoa st dung dat ddng thoi bao dam cho cac quy hoach va
ké hoach d6 c6 hiéu luc trong thuc té.

Quan 1y quy hoach, ké hoach sir dung dit 13 mot ndi dung hét sttc quan
trong trong cong tac quan ly nha nudc vé dat dai. Noi dung nay da dugc dé cap
dén tir 1au trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai. Ngay tir Quyét dinh sb
201/CP nam 1980 cua Chinh phu, trong 7 né1 dung quan ly nha nudc vé dat dai
da co noi dung thir ba 1a "Quy hoach viéc st dung dat", ¢én Luat Dat dai 1987 va
Luat Dat dai 1993 van quy dinh noi dung thir hai trong 7 noi dung quan 1y nha
nude vé dat dai la "Quy hoach va ké hoach hoa viéc str dung dat". Do vay, & giai
doan thyc hién Luat Dat dai 1993, mic du da c6 Nghi dinh s6 68/2001/ND-CP
ngay 1 thang 10 ndm 2001 cua Chinh pht vé quy hoach, ké hoach sir dung dt
nhung vi chua dé cap ré dén van dé quan 1y quy hoach sau khi da dugc phé duyét
ma chi quy dinh chi tiét vé viéc 1ap, xét duyét va diéu chinh quy hoach nén thong
thuong sau khi 1ap xong quy hoach, ké hoach str dung dat cac co quan c6 thim
quyén it quan tdim dén viéc quan 1y xem quy hoach, ké hoach sur dung dat d6 co
duoc thyc hién hay khong? Thyc hién dén dau?... Vi vay, dé xay ra hién tuong vi
pham quy hoach hoac quy hoach "treo"...

DPén Luat Dat dai 2003, ndi dung nay duoc sira lai 1a "Quén 1y quy hoach,
ké hoach sir dung dat". Nhu vay, khong chi la dua viéc st dung dat vao quy
hoach, ké hoach nhu¢ Luat Dat dai 1993 ma sau khi dat dai da dugc lap quy
hoach, ké hoach st dung con phai quan 1y viéc thuc hién quy hoach, ké hoach d6
nhu thé nao cho dat hiéu qua cao, tranh tinh trang phuong 4n quy hoach sir dung
dat dugc cp co tham quyén phé duyét xong bo day, khong thuc hién hodc thuc
hién cham, tham chi c6 khi vi pham cd quy hoach (st dung khong ding quy
hoach).

3.4.2. Mt s6 quy dinh vé 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat

3.4.2.1. Ky quy hoach, ké hoach sir dung dit

Ky quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a khoang thoi gian ma phap luat dat
dai quy dinh khi co quan quan ly nha nu6e vé dat dai 1ap phuong an quy hoach,
ké hoach st dung dat phai tuan tha, tic 13 phai tién hanh xay dung ¢ dau ky dé
thuc hién trong sudt thoi gian cta ca ky. Luat Pat dai 2003 quy dinh ky quy
hoach sir dung dat cua ca nudc, tinh thanh phd truc thudc trung wong; huyén,
quan, thi xa, thanh ph6 thudc tinh; xa, phuong, thi tran 1a 10 nam; ky ké hoach str
dung dit ctia ca nudc, tinh, thanh phd truc thudc trung wong; huyén, quan, thi x,
thanh phé thudc tinh; x&, phuong, thi tran 1a 5 nam.



3.4.2.2. Nguyén tic ldp quy hoach, ké hoach sir dung dit

Viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat cac cap phai theo nhitng nguyén
tac co ban di dugc quy dinh & Luat Pat dai 2003 nhu sau:

Quy hoach, ké hoach sir dung dat phai phu hop voi chién luoc, quy hoach
téng thé, ké hoach phat trlen kinh té - xa hoi, qudc phong, an ninh; quy hoach, ké
hoach sur dung dat ctia cap dudi phai phu hop véi quy hoach, ké hoach st dung
dat cua cap trén; quy hoach, ké hoach str dung dat ctia cip trén phai thé hién nhu
cau sir dung dat ctia cap dudi; ké hoach str dung dat phai phu hop v6i quy hoach
str dung dat da dugc co quan Nha nude c6 thim quyen quyét dinh, xét duyet

Quy hoach, ke hoach sir dung dat ciia mdi ky phai dugc quyet dinh, xét
duyét trong ndm cubi cta ky trude do; dugc 1ap tir tong thé dén chi tiét; sir dung
dat tiét kiém va c6 hiéu qua; khai thac hop 1y tai nguyén thién nhién va bao vé
moi trudng; bao vé, ton tao di tich lich st - van hod, danh lam thang canh; dan
chu va cong khai.

3.4.2.3. Cin cir dé lap quy hoach, ké hoach sir dung dit

Khi 1ap quy hoach str dung dat cac cap phai can c&r vao: chién luoc, quy
hoach tong the phat trién kinh té - xa hoi, qudc phong, an ninh cua ca nudc; quy
hoach phat trién cta cac nganh va cac dia phuong; ké hoach phat tr1en kinh té -
xd hoi cua Nha nuéc; didu kién tu nhién, kinh té, xa hoi va nhu cau cua thi
truong; hién trang st dung dat va nhu cau su dung dat; dinh muc st dung dat;
tién bo khoa hoc va cong nghé c6 lién quan dén viéc sir dung dat; két qua thuc
hién quy hoach st dung dit ky trude. Khi 1ap ké hoach st dung dat cac cip phai
cin ctr vao quy hoach str dung dat da duoc co quan Nha nudc c6 tham quyén
quyét dinh, xét duyét; ké hoach phat trién kinh té xa hoi 5 ndm va hang nim cia
Nha nudc; nhu cau st dung dét cua to chuc, ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan
cu; két qua thuc hi¢n ké hoach st dung dat ky trudc; kha nang dau tu thuc hién
cac du an, cong trinh c6 st dung dat.

3.4.2.4. Tham quyén va trach nhiém lap quy hoach, ké hoach siwr dung dit

Nha nudc ta quan 1y dat dai theo quy hoach va phap luat nén viéc lap quy
hoach, ké hoach sur dung dat 14 noi dung hét sirc quan trong trong cong tac quan
ly nha nuéc vé dat dai. Vi vay, phap luat dat dai ciing quy dinh cdp c6 tham
quyén 1ap quy hoach, ké hoach str dung dat. Khac v6i Luat Dat dai 1993, Luat
bat dai 2003 quy dinh tham quyén 1ap quy hoach, ké hoach st dung dét chit ché
hon, cu thé nhu sau:



Chinh phu td chirc thue hién viéc 1ap quy hoach, ké hoach st dung dét cua
ca nudc.

Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thuQc trung uwong t6 chirc thuc hién
viéc lap quy hoach, ké hoach sir dung dét cua dia phuong minh.

Uy ban nhan dan huyén thudc tinh td chure thue hién viée 1ap quy hoach,
ké hoach sir dung dt cua dia phuong minh va quy hoach, ké hoach str dung dét
ctia thi trin thudc huyén. Uy ban nhan dan huyén, quan thudc thanh phé truc
thudc trung vong, Uy ban nhan dan thi xa, thanh phé thudc tinh t6 chirc thuc hién
viéc l4p quy hoach, ké hoach str dung dét cua dja phuong minh va quy hoach, ké
hoach sir dung dét ctia cac don vi hanh chinh cip duéi (xd, phudng, thi tran), trir
cac xa khong thudc khu vuc quy hoach phat trién do thi trong ky quy hoach st
dung dét.

Uy ban nhén déan x4 khong thudc khu vuc quy hoach phat trién d6 thi
trong ky quy hoach sur dung dét to chtre thuc hién viéc l1ap quy hoach, ké hoach
sir dung dat ctia dia phuong minh.

Uy ban nhén dan cp c6 trach nhiém to chirc thue hién viée lap quy hoach,
ké hoach str dung dat trinh Hoi dong nhan dan clng cap thong qua quy hoach, ké
hoach sir dung dét truéc khi trinh co quan nha nuéc c¢6 tham quyén xét duyét.

Phép lut dat dai con quy dinh trach nhiém 1ap quy hoach, ké hoach st dung
dat nhu sau:

Bo Tai nguyén va Mbi trudng co trach nhiém gitip Chinh phu to chirc thyuc
hién viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dét cua ca nudc. Cac BO, co quan
ngang B, co quan thudc Chinh phu, Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudce
trung wong cé trach nhiém phéi hop véi Bo Tai nguyén va Mbi trudng trong viéc
xac dinh nhu cau st dung dét cua Bo, nganh, dia phuong.

Bo Quéc phong, B6 Cong an td chire thue hién viée 1ap quy hoach, ké
hoach sur dung d4at vao muc dich quéc phong, an ninh. Bo Quéc phong, Bo Cong
an c6 trach nhiém phéi hop v6i Uy ban nhan dén tinh, thanh phd tryc thudc trung
uvong xac dinh nhu cau str dung dat vao muc dich quéc phong, an ninh tai dia
phuong.

-Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc trung wong t6 chirc thuc hién
viéc 1ap quy hoach, ké hoach sur dung dét cua tinh, thanh phé truc thudc trung
uong. S& Tai nguyén va Moi truong c6 trach nhiém giip Uy ban nhan dan cung
cép thuc hién nhiém vu 1ap quy hoach, ké hoach st dung dat. Cac s, ban, nganh
cta tinh, thanh phd truc thudc trung wong va Uy ban nhin dan huyén, quan, thi
x3, thanh phd thudc tinh c6 trach nhiém phdi hop véi So Tai nguyén va Moi
truong trong viée xac dinh nhu cau str dung dat ctia nganh, cta dia phuong.

-Uy ban nhén dan huyén, quén, thi x4, thanh phé thudc tinh t6 chirc thuc
hién viéc 1ap quy hoach, ké hoach str dung dat cua dia phuong, quy hoach sur
dung dat chi tiét ké hoach su dung dat chi tiét ctia phuong, thi trin va xa thudc
khu vuc quy hoach phat trién d6 thi. Phong Tai nguyén va Mai trudng cé trach
nhiém gitp Uy ban nhan dan cung cdp thuc hién nhiém vu 14p quy hoach, ké



hoach sir dung dat. Cac phong, ban cta huyén, quén, thi x4, thanh phd thudc tinh
va Uy ban nhan dan phuong, thi trdn, Uy ban nhin dan x3 thudc khu vuc quy
hoach phat trién d6 thi c6 trach nhiém phdi hop véi Phong Tai nguyén va Méi
truong trong viée xac dinh nhu cau str dung dat ciia nganh, cia dia phuong.

-Uy ban nhan déan xa noi khong thudc khu vuc quy hoach phat trién d6 thi
c6 trach nhiém to chirc 1ap quy hoach sur dung dét chi tiét, ké hoach st dung dat
chi tiét cua xa.

Ban quan 1y khu cong nghé cao c6 trach nhiém t6 chtc 1ap quy hoach sir
dung dét chi tiét, ké hoach su dung dét chi tiét cho toan khu cong ngh¢ cao.

Ban quan 1y khu kinh té c¢6 trach nhiém t6 chirc 14p quy hoach sir dung dat
chi tiét, ké hoach sir dung dét chi tiét di voi phan dién tich dat giao cho Ban
quan ly khu kinh té dugc xac dinh trong quy hoach sir dung dat cua tinh, thanh
pho tryc thude trung wong. Viée 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat ddi véi
phan dién tich dat con lai duoc thé hién trong quy hoach, ké hoach st dung dat
cua huyén, quan, thi xa, thanh pho thudc tinh va quy hoach sir dung dét chi tiét,
ké hoach sir dung dat chi tiét ciia x3, phudng, thi tran.

-Co quan, to chirc c6 nhiém vu lap quy hoach st dung dat, ké hoach st
dung dat, quy hoach str dung dit chi tiét, ké hoach sir dung dét chi tiét dugc thué
cac to chirc dugc phep hoat dong trong linh vuc lap quy hoach, ké hoach sir dung
dat 1am tu van trong viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat.

3.4.2.5. Ngi dung quy hoach, ké hoach sir dung dit

No6i dung quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a mot phﬁn khong thé thiéu
dugc trong viée 14p quy hoach, ké hoach sir dung dit; n6 anh huong nhiéu dén
viéc x¢t duy€t va tinh kha thi khi thyc hién sau nay. Vi vay, khi 1ap quy hoach, ké

hoach sir dung dat can phai cha ¥ dén noi dung cua no. Noi dung co ban can thé
hién trong mot phwong an quy hoach sir dung dit cta cac cap bao gdm:

Diéu tra, nghién ciru, phan tich, tong hop diéu kién tu nhién, kinh té, xa hoi
trén dia ban thuc hién quy hoach. Panh gia tiém nang dat dai va su phu hop cua
hién trang st dung dat so véi tiém nang dat dai, so v6i xu hudéng phat trién kinh
té - x4 hoi, khoa hoc - cong nghé. Pbi véi dat dang st dung thi danh gia sy phu
hop va khong phu hop cua hién trang st dung dat S0 VOi tlem nang dat dai, so voi
chién luge, quy hoach tong thé, ké hoach phat trién kinh té - xa hoi, kha nang ap
dung tién bd khoa hoc - cong nghé trong str dung dat. P6i voi dat chua sir dung
thi danh gid kha nang dua vao st dung cho cac muc dich.



-Déanh gia hién trang va bién dong st dung dat trong ky quy hoach trudc
theo cac muc dich st dung; dénh gia két qua thuc hién céac chi tiéu quy hoach str
dung dat da dugc quyét dinh, xét duyét cua ky quy hoach trude. Vi nhitng noi
1ap quy hoach sir dung dét 1an dau thi khong c6 budc nay.

-Xac dinh phuong hudng, myc tiéu str dung dat trong ky quy hoach va dinh
hudng cho ky tiép theo phu hop véi chién luogc, quy hoach tong thé phat trién
kinh té - x4 hoi cta ca nude, ciia cac nganh va cac dia phuong.

-Xay dung cac phuong an phan bd dién tich cac loai dat cho nhu cau phat
trién kinh té - xa hoi, qudc phong, an ninh trong ky quy hoach duoc thyc hién.
Xac dinh dién tich dat khong thay d6i muc dich su dung; dién tich dat phai
chuyén muc dich st dung sang muc dich khac, trong d6 c6 di¢n tich dét du kién
phai thu hoi dé thuc hién céc cong trinh, dy 4n.

-Phan tich hiéu qua kinh té, x4 hoi, moi trudng cua ting phuong 4n phan bé
quy dat dé lwa chon ‘phuong an phu hop nhat. Cy thé: phan tich hiéu qua kinh té
bao gébm viée dy kién céc nguon thu tir viéc giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich sir dung dat, cac loai thué co lién quan dén dat dai va chi phi cho viéc b01
thuong, giai phong mat bang, tai dinh cu; phan tich anh hudng xa hoi bao gom
viéc du kién s ho dan phai di doi, sb lao dong mat viéc lam do bi thu hoi dat, sb
viéc lam méi duoc tao ra tir viée chuyen doi co clu sir dung dat; danh gia tac
dong moi trudng ciia viée sir dung dat theo muc dich sir dung méi ciia phuong an
phan bd quy dat.

-Cian cr vao két qua phan tich hiéu qua kinh té, xa hoi, moi truong trén dé
Iwra chon phuong 4n phan bd quy dat hop ly; thé hién phuong an quy hoach su
dung dat dugc lya chon trén ban dd quy hoach sir dung dat; xac dinh cac bién
phap sir dung, bao v¢, cai tao dat va bao vé moi trudng can phai ap dung ddi voi
ting loai dat, phu hop véi dia ban quy hoach.

-Giai phép t6 chirc thyc hién quy hoach st dung dat phu hop véi dic diém
cua dia ban quy hoach.

Déi véi 1ap quy hoach chi tiét ctia x3, phuong, thi tran, khu cong nghé cao,
khu kinh té can cha ¥ phuong 4n quy hoach sir dung dat dugc Iya chon phai duoc
thé hién trén ban dd dia chinh; truong hop quy hoach chi tiét xay dung d6 thi,
quy hoach xay dung diém dan cu nong thon da duoc xét duyét thi phai thé hién
trén ban d6 dja chinh. Mt khéc, khi lap quy hoach chi tiét can t6 chirc 14y y kién
dong gop ciia nhan dan bang cach:

-Dy thao quy hoach str dung dat chi tiét phai duoc gidi thiéu dén ting to
dan phé, thon, xom, buon, ép, lang, ban, phum, so6c va céc diém dan cu khac;
déng thoi phai dugc niém yét cong khai tai try séiy ban nhan dan xa, phuong, thi
tran noi c6 dat; - T6 chirc tiép nhan ¥ kién déng gbp truc tiép cua nhan déan hodc
¥ kién dong gop thong qua dai dién cua diém dan cu, Mit tran T quoc Viét Nam
va céc to chuc doan the 0 dia phuong; liy ¥ kién cua Thuong truc Hoi dong nhan
dan xa, phuong, thi trdn noi c6 dat.



Thot han lay v klen dong gop cua nhan dan la 30 ngay. Co quan 1ap quy
hoach str dung dét chi tiét ctia x4, phuong, thi tran co trach nhiém tong hop, t1ep
thu y kién déng gbép cua nhan dan dé hoan chinh dy thao quy hoach st dung dat
chi tiét.

Noi dung co ban can thé hién trong ké hoach st dung dat ciia cac cap bao
gbm: -Panh gia, phén tich két qua thyuc hién ké hoach sir dung dat ky trude gom:
két qua thuc hién céc chi tidu stir dung dat ddi v6i ting loai dat va chuyén do6i
gifta cac loai dét; két qua khai hoang mé rong dién tich dat dé st dung vao cac
muc dich; két qua vé chat lugng viéc thuc hién céc chi tiéu trong ké hoach sir
dung dét; viéc thuc hién céc nguén thu tur giao dét, cho thué dit, chuyén muc dich
st dung dat, cac loai thué lién quan dén dat dai va chi phi cho boi thuong, hd tro,
tai dinh cu; nguyén nhan cua nhiing ton tai, yéu kém trong viéc thuc hién ké
hoach st dung dat.

K& hoach thu hdi dién tich cac loai dat dé phan bo cho nhu cau xay dung
két cau ha tang, phat trién cong nghiép, dich vu; phat trién do thi, khu dan cu
néng thon; qudc phong, an ninh; d6i véi cac cong trinh, du an da c¢6 chu dau tu
thi 1ap danh muc kém theo quy moé sir dung dét, dia diém, dy kién tién do6 thuc
hién va tién d6 thu hoi dt. - K& hoach chuyén dién tich dit chuyén trong lia
nudce va dat co rung sang st dung vao muc dich khac, xac dinh khu vye duoc
chuyén d6i co cdu sir dung dat trong dat nong nghiép.

K& hoach dua dét chua st dung vao st dung cho cac muc dich bao g@)m
viéc x4c dinh dia diém, dién tich va tién d6 khai hoang dwa dét chua st dung vao
stt dung cho muc dich nong nghiép, phi ndong nghiép.

-Dy kién cac ngudn thu tir giao dat, cho thué dét, chuyén muc dich sir dung
dat, cac loai thué c6 lién quan dén dét dai va chi phi cho viéc bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu.

-Xac dinh giai phap t6 chuc thue hién ké hoach sur dung dat bao dam thuc
hién dung tién d6 ké hoach.

Lap ké hoach thu hoi dét, chuyén muc dich st dung dat, dua dét chua st
dung vao str dung phai dugc phan b chi t1et dén timg nam. P6i vai 1ap ké hoach
sur dung dat chi tlet cua xd, phuong, thi tran, khu céng nghé cao, khu kinh té thi
can cht y phai gan lién voi thira dt.

Riéng viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat quéc phong, an ninh dugc
quy dinh theo nganh doc, trc 14 B6 Qudc phong, Bd Cong an to chirc thuc hién
viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dat vao muc dich quéc phong, an ninh trinh
Chinh phu xét duyét.

Noi dung quy hoach str dung dit vao muc dich qudc phong, an ninh bao
gom: danh gia tinh hinh quan 1y, sir dung dat vao muc dich quoc phong, an ninh;
xéac dinh nhu cau str dung dat vao muc dich quoc phong, an ninh trong ky quy
hoach st dung dat phu hop v6i quy hoach tong the phat trién kinh té - xa hoi,
qudc phong, an ninh va ke hoach phat trién kinh t& -x3 hoi ctia Nha nudc; xac
dinh vj tri, dién tich dat quoc phong, an ninh giao lai cho dia phuong dé sir dung



vao muc dich phat trién kinh té - xa hoi; cac giai phap dé t6 chirc thuc hién quy
hoach sir dung dét vao muc dich quéc phong, an ninh.

Noi dung ké hoach str dung dét vao muc dich qudc phong, an ninh bao gom:
danh gia tinh hinh quan ly, sir dung dat qudc phong, an' ninh cua ky ké hoach
truge do; xac dinh vi tri, dién tich dat st dung vao muyc dich quoc phong, an ninh
trong ké hoach 5 nam va cu thé hoa dén tung nam; xac dinh cu thé vi tri, dién tich
dat quoc phong, an ninh ban giao lai cho dia phuong quan 1y trong 5 nim; cc
giai phap dé t6 chirc thuc hién ké hoach str dung dit vao muc dich qudc phong,
an ninh.

3.4.2.6. Tham quyén quyét dinh, xét duyét quy hoach, ké hoach sir dung
dit

Lap quy hoach, ké hoach sir dung dt 1 rit quan trong nhung dé phuong an
quy hoach, ké hoach sir dung dat dugc ap dung thi can phai dugc cap co tham
quyén quyét dinh xét duyét. ThAm quyén quyet dinh, xét duyét quy hoach, ké
hoach st dung dat dugc quy dinh nhu sau: Qudc hoi quyét dinh quy hoach, ké
hoach sir dung dét cta ca nuéc do Chinh phu trinh; Chinh phu xét duyét quy
hoach, ké hoach st dung dat cua tinh, thanh phd truc thudc trung uong; Uy ban
nhan dén tinh, thanh phd truc thugc trung wong xét duyét quy hoach, ke hoach su
dung dt cta don vi hanh chinh cap dudi tryc tiép cac phuong, thi trdn va cac x4
thudc khu vuc quy hoach phat trién do thi trong ky quy hoach str dung dat; Uy
ban nhan dan huyén, thi xa, thanh phé thudc tinh xét duyét quy hoach, ké hoach
str dung dit cta xa khong thude khu vuc quy hoach phat trién db thi trong ky quy
hoach sir dung dat.

Phap luat dat dai khong chi quy dinh tham quyen quyét dinh, xét duyét quy
hoach, ké hoach st dung dit ma con quy dinh ho so khi trinh dé xet duyét can
phai dam bao 4 loai tai liéu sau: to trinh cta co quan c6 tham quyén lap quy
hoach, ké hoach str dung dit; bao cdo thuyét minh tong hop quy hoach, ké hoach
sir dung dat; ban do hién trang sir dung dat; ban do quy hoach sir dung dat (d6i
v6i truong hop xét duyét quy hoach sir dung dét).

3.4.2.7. Piéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dit

Cung voi su phat trién cua xa hoi trong qua trinh thuc hién phuong an quy
hoach, ké hoach sir dung dat di duoc co quan co tham quyén quyét dinh, xét
duyét chic chin khong tranh khoi nhitng diém chua phu hop, tham chi khong thé
thuc hién dugc. Vi vay, viéc diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a viéc
1am khong thé thiéu duoc trong ndi dung "Quan 1y quy hoach, ké hoach st dung
dat". Tuy nhién, néu khoéng quy dinh chit ché s& dan dén viéc cac cap, cac nganh
lg1 dung vi¢c dugc phép diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat ma tuy tién
thay d6i quy hoach, ké hoach str dung dat vi muc dich khac. Dy liéu duoc diéu
nay nén Luat Dit dai 2003 di quy dinh viéc diéu chinh quy hoach sir dung dit chi
duoc thuc hién trong cac truong hop sau day:



-C6 sydiéu chinh muc tiéu phat trién kinh té - x4 hoi, quéc phong, an ninh
dé dugc co quan Nha nude co tham quyén quyét dinh, xét duyét ma sy diéu chinh
d6 1am thay d6i co ciu sir dung dat.

-Do tac dong cua thién tai, chién tranh 1am thay doi muc dich, co cAu, Vi tri,
dién tich str dung dét.

C6 sudiéu chinh quy hoach str dung dét cua cép trén truc tiép lam anh
hudng t6i quy hoach sir dung dat cia cip minh.

C6 sudiéu chinh dia gidi hanh chinh cta dia phuwong. Viéc diéu chinh ké
hoach str dung d4t chi duoc thuc hién khi ¢6 sy diéu chinh quy hoach st dung dét
hodc c6 su thay ddi vé kha nang thyc hién ké hoach st dung dat. Noi dung diéu
chinh quy hoach sir dung dat 1a mot phén cua ndi dung quy hoach sir dung dat.
No6i dung diéu chinh ké hoach str dung dat 13 mot phan cua noi dung ké hoach st
dung dat. Phap luat dat dai cing quy dinh co quan nha nude co tham quyen quyet
dinh, xét duyét quy hoach, ké hoach sir dung dat ctia cap nao thi c6 tham quyén
quyét dinh, xét duyét diéu chinh quy hoach, ke hoach str dung dat cua cap do.

Quy dinh nhu véy la hét strc khoa hoc vi s& gén trach nhiém cia cac co quan c6
thim quyén quyet dinh, xet duyét diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat voi
co quan c6 thim quyén quyét dinh, xét duyét quy hoach, ké hoach st dung dat.

Noi dung diéu chinh quy hoach sir dung dat, ké hoach st dung dat, quy
hoach sir dung dat chi tiét, ké hoach sir dung dat chi tiét gdom:

-B6 sung, diéu chinh hodc huy bo cic cong trinh, dy 4n trong ky quy hoach,
ké hoach.

Thay ddi co cdu cac loai dét trong nhom dat nong nghiép; thay d6i vi tri,
dién tich cac khu dat da khoanh dinh theo chirc ning trong nhém dt phi nong
nghiép; thay doi chi tiéu dua dat chua sir dung vao su dung.

Thay ddi tién do thue hién ké hoach nhanh hon hodc chdm hon tir 3 nam
tré 16n so vai ké hoach sir dung dét, ké hoach sir dung dét chi tiét da duoc xét
duyét.

Giai phap t6 chure thuc hién diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat.

HO so xét duyét diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach su
dung dat chi tiét, ké hoach st dung dat chi tiét duoc ndp tai co quan quan 1y dat
dai cung cap véi co quan ¢0 tham quyén quyét dinh, xét duyét diéu chinh quy
hoach sir dung dat, ké hoach st dung dat hodc quy hoach sur dung dat chi tiét, ké
hoach sir dung dat chi tiét dé tham dinh; ho so gdm co:



-To trinh cta Uy ban nhan dan cp lap quy hoach sir dung dat, ké hoach str
dung dét hodc quy hoach str dung dét chi tiét, ké hoach su dung dét chi tiét hoac
Ban Quan 1y khu cong nghé cao, khu kinh té trinh co quan nha nudc c6 thim
quyén xét duyét, diéu chinh quy hoach su dung dét, ké hoach st dung dét hodc
quy hoach str dung dét chi tiét, ké hoach st dung dét chi tiét.

-B4o cdo thuyét minh diéu chinh quy hoach st dung dat, ké hoach str dung
dat hoac quy hoach str dung dét chi tiét, ké hoach st dung dét chi tiét.

-Ban d0 quy hoach st dung dat cua khu vuc can diéu chinh dbi véi truong
hop diéu chinh quy hoach sir dung dat hodc ban d6 quy hoach sir dung dit chi tiét
d6i voi truong hop can diéu chinh quy hoach sir dung dat chi tiét.

Dbi voi diéu chinh quy hoach, ké hoach sir dung dat vao muc dich quéc
phong, an ninh thi hd so ndp tai bd Tai nguyén va Mai trudng dé tham dinh; hd
50 gom c0: - TO trinh cua B Quodc phong, B6 Cong an trinh Chinh phu xét duyét
diéu chinh quy hoach, ké hoach str dung dat vao muc dich qudc phong, an ninh.

-Y kién bang vin ban ctua Uy ban nhan dan tinh, thanh ph truc thudc trung
wong védiéu chinh nhu cau st dung dat vao muc dich qudc phong, an ninh tai dia
phuong. - Bdo cdo thuyét minh diéu chinh quy hoach, ké hoach str dung dét vao
muc dich qudc phong, an ninh.

3.4.3. Quan ly va danh gia quy hoach, ké hoach sir dung dat

3.4.3.1. Qudn Iy quy hoach, ké hoach sir dung dit

Quan ly quy hoach, ké hoach sir dung dat dugc thé hién bang viéc cong bd
quy hoach, ké hoach sir dung dat. Trong thoi han khong qua 30 ngay lam viéc, ké
tir ngdy dugc co quan Nha nudc ¢ thim quyén quyet dinh hoac xét duyét, quy
hoach, ké hoach str dung dat phai dugc cong bd cong khai theo quy dinh cua
phap luat dat dai nhu sau: - B6 Tai nguyén va Méi trudng c6 trach nhiém cong bd
cong khai toan bd tai li€u vé quy hoach, ké hoach sir dung dat cua ca nudc di
duogc Qudc hoi quyét dinh tai tru sé co quan B trong sudt ky quy hoach, ké
hoach str dung dat; dang Cong bao; cong bd trén mang thong tin quan 1y nha
nudc cua Chinh phu va trich dang trén mot bao hang ngay cua Trung wong.

-S¢ Tai nguyén va Moi truong, Phong Tai nguyén va Méi truong cd trach
nhi¢m cong ) cong khai toan bd tai li¢u vé quy hoach, ké hoach st dung dat cua
dia phuong di duoc xét duyét tai try s& co quan minh trong sudt ky quy hoach,
ké hoach sir dung dét; cong bd trén mang thong tin quan 1y nha nudc cua tinh,
thanh phd tryc thudc trung wong va trich diang trén. bao cua dia phuong.



-Uy ban nhédn dan xa, phuong, thi trdn c6 trach nhiém cong bd cong khai
toan bo tai liéu vé quy hoach sir dung dat chi tiét, ké hoach sir dung dat chi tiét va
cac du an, cong trinh dau tudd duoc xét duyét tai try souy ban nhan dan xa,
phudng, thi tran trong subt ky quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Co quan quan ly dat dai cac cdp c6 trach nhiém cong bd cong khai quy
hoach, ké hoach st dung dat cua dia phuong tai tru s& co quan va trén cac
phuong tién thong tin dai ching.

Viéc cong bd cong khai tai tru s¢ Uy ban nhan dan va co quan quan ly dat
dai dugc thuc hién trong sudt thoi gian cua ky quy hoach, ké hoach sir dung dt
¢o hiéu luc.

-Ban quan 1y khu cong nghé cao, Ban quan 1y khu kinh té c6 trach nhiém
cong bd cong khai toan bo tai liéu vé quy hoach str dung dat chi tiét, ké hoach sir
dung dat chi tiét da duoc xét duyét tai tru s6 Ban quan ly khu c6ng ngh¢ cao, Ban
quan 1y khu kinh té trong sudt ky quy hoach, ké hoach st dung dat; cong bd trén
trang thong tin dién tir cta khu cong nghé cao, khu kinh té va trich dang trén mot
bdo nganh va mot bao dia phuong noi c6 quy hoach do.

Toan bd tai liéu védiéu chinh quy hoach sir dung dat, ké hoach sir dung dat,
quy hoach str dung dat chi tiét, ké hoach st dung dat chi tiét da dugc xét duyét
phai duoc cong bd cong khai nhu viée cong bd quy hoach str dung dat, ké hoach
sit dung dat, quy hoach st dung dat chi tiét, ké hoach sir dung dat chi tiét quy
dinh trén day.

Riéng hd so quy hoach, ké hoach s dung dit va hd sodiéu chinh quy
hoach, ké hoach sir dung dat sir dung vao myc dich quéc phong, an ninh khong
cong bé ma duoc quan 1y theo ché d6 mat.

Nhu vay, khac véi giai doan trudc, theo tinh than cta Luat Dat dai 2003,
phuong an quy hoach st dung dét chi tiét, ké hoach s dung dét chi tiét ¢ cac xa,
phuong, thi tran sau khi dugc cap c6 thim quyén xét duyét, quyét dinh thi Uy ban
nhan dan xi, phuong, thi tran va co quan quan 1y dat dai ¢ cac huyén, quan, thi
x4, thanh phd thudc tinh c6 don vi xa, phuong, thi trin d6 phai cong khai phuong
an quy hoach, ké hoach sir dung dat cta dia phuong trén phuong tién thong tin
dai ching va cong khai ban d6 quy hoach & noi coéng cong trong sudt ky quy
hoach, ké hoach sir dung dat dé moi nguoi cung biét, cung thyc hién.

Pong thoi, quan 1y quy hoach, ké hoach sir dung dat con dugc thé hién bang
viéc quan ly viéc thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dét cua céac cﬁp hanh
chinh sau khi d& dugc phé duyét theo tinh than cua phap luat dat dai nhu sau:

* O trung wong

-Chinh phu td chtrc, chi dao viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sur dung dat

ciia ca nudc; kiém tra viée thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dét cua

tinh, thanh phd tryc thudc trung wong.



Bo Tai nguyén va Moi truong cé trach nhiém tong hop két qua thuc hién ké
hoach str dung dat hang nim ciia ca nudc dé bao cao Chinh phu trudc ngiy 15
thang 3 nam sau.

-B0 trudng Bo Quéc phong, Bo truéng BO Cong an ¢6 trach nhiém chi dao
viéc thyc hién va kiém tra, thanh tra viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung
dat vao muc dich quéc phong, an ninh trén dia ban ca nudc.

Hang nim, Bo Qudc phong, Bo Cong an ¢ trach nhiém bao cdo Chinh phi
vé két qua thyuc hi¢n ké hoach sur dung dat vao muc dich quéc phong, an ninh dén
ngay 31 thang 12 dong thoi glri mot ban dén B Tai nguyén va Moi trudng dé
tong hop trudc ngay 31 thang 1 nim sau.

* O cdp tinh

Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong td chirc, chi dao
viéc thuc hi¢n quy hoach, ké hoach st dung dét cua tinh, thanh phé minh; kiém
tra viéc thuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat cua cac don vi huyén, quan,
thi x4, thanh phd thudc tinh truc thuéc minh quan 1y.

Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc trung wong quyét dinh giao dit,
cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich sir dung dat phai theo dting quy hoach,
ké hoach st dung dat d3 duge xét duyét.

-Chu tich Uy ban nhéan dén tinh, thanh phd tryc thudc trung wong cé trach
nhiém phat hién va xir Iy kip thoi cac trudng hop vi pham quy hoach, ké hoach st
dung dét tai dia phuvong minh.

-Hang ndm, Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong c6 trach
nhiém bao cao két qua thuc hién ké hoach st dung dat ciia dia phuong dén ngay
31 thang 12 cho B§ Tai nguyén va Moi truong trude ngay 15 thang 2 ndm sau.

-S& Tai nguyén va Mbi truong t6 chtrc kiém tra, thanh tra viéc thuc hién
quy hoach, ké hoach sir dung dét tai dia phuong; phat hién va xu ly theo tham
quyén hodc dé nghi co quan nha nudc co tham quyén xir Iy cac vi pham vé quy
hoach, ké hoach sir dung dat. Trudng hop phat hién vi pham vé thuc hién quy
hoach, ké hoach st dung dat vao muc dich quéc phong, an ninh thi S¢ Tai
nguyén va Moi truong c6 van ban gui Bo Quoc phong, B6 Cong an dé xem xét,
xu ly. Truong hop phat hién nhu cau thyuc té can diéu chinh quy hoach, ké hoach
sir dung dat thi bao cao Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc trung wong
vé nhu cau do.

* O cip huyén

Uy ban nhan dan huyén, quén, thi x&, thanh phé thudc tinh t6 chirc, chi dao
viéc thyc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat cua dia phuong huyén, quan, thi
x4, thanh pho minh; kiém tra viéc thyc hién quy hoach, ké hoach st dung dét caa
dia phuong cép dudi truc tiép bao gdbm céc x4,



phuong, thi tran tryc thudc minh quan 1y. Uy ban nhan dan huyén, quan, thi x4, thanh
phd thudc tinh quyét dinh giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich sir
dung dat phai theo dung quy hoach, ké hoach st dung dat da duoc xét duyét.

-Chui tich Uy ban nhan dan huyén, quan, thi x4, thanh phd thudc tinh co
trach nhiém phat hién va xir 1y kip thoi cac trudng hop vi pham quy hoach, ké
hoach sur dung dat tai dia phuong minh.

-Hang nam, Uy ban nhan dan huy¢n, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh c6
trach nhiém béo céo két qua thyuc hién ké hoach sir dung dét cua dia phuong dén
ngdy 31 thang 12 cho Uy ban nhan dén tinh, thanh phé tryc thudc trung wong
trudce ngay 31 thang 1 nam sau.

- Phong Tai nguyén va Moéi truong t6 chirc kiém tra, thanh tra viéc thuc
hién quy hoach, ké hoach st dung dat tai dia phuong; phat hién va xu ly theo
thAm quyén hodc dé nghi co quan nha nude co thAm quyén xu ly cac vi pham vé
quy hoach, ké hoach sir dung dat. Truong hop phat hién nhu cau thyc té can diéu
chinh quy hoach, ké hoach sir dung dit thi béo cao Uy ban nhan dan huyén, quén,
thi x4, thanh pho thudc tinh vé nhu cau d6

* O cdp xa

Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran to chuc, chi dao thuc hién quy
hoach, ké hoach sir dung dét cua dia phuong; phat hi¢n, ngan chan cac hanh vi su
dung dat trai vai quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc cong bo.

Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran c6 trach nhiém theo ddi viéc thuc
hién quy hoach, ké hoach st dung dit tai dia phuong. Khi phat hién nhiing
truong hop st dung dat khong ding quy hoach, ké hoach da duoc cong bb thi xir
Iy theo thdm quyén hodc dé nghi v6i co quan nha nude c6 thim quyén dé xir 1y.

-Chu tich Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trdn chiu trach nhiém chinh vé
viéc khong ngan chan, khong xir Iy kip thoi, dé xay ra trudng hop st dung dét
khong ding quy hoach, ké hoach sir dung dat da dugc xét duyét tai dia phuong.

-Hang nam, Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trn c6 trach nhiém béo cio
két qua thuc hién ké hoach sir dung dat cua dia phuong dén ngay 31 thang 12 cho
Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh trudc ngay 15 thang 1
nam sau.

-Cén bd dia chinh xa, phuong, thi trin to chirc kiém tra, thanh tra viéc thuc
hién quy hoach, ké hoach st dung dat tai dia phuong; phat hién va xu Iy theo
thAm quyén hodc dé nghi co quan nha nudc c6 thaim quyén XU Iy céac Vl pham vé
quy hoach, ké hoach sir dung dat. Truong hop phat hién nhu cau thyc té can diéu
chinh quy hoach, ké hoach st dung d4t thi bao cdo Uy ban nhéan dan xa, phuong,
thi trAn vé nhu cau d6. Truong hop quy hoach, ké hoach st dung dat di duoc
cong bd co dién tich dat phai thu hoi ma Nha nude chua thyc hién viée thu hoi
dat, boi thuong, giai phong mat bang thi nguoi sir dung dat duogc tiép tuc sir dung
theo muc dich da xac dinh trudc khi cong bd quy hoach, ké hoach sir dung dat;
néu ngudi st dung dat khong con nhu cau st dung thi Nha nude thu hdi dat va
bdi thudng hodc hd trg theo quy dinh cua phap luat. Nha nudc nghiém cam moi



hoat dong tu y xay dung, dau tu bat dong san trong khu vuc dat phai thu hoi dé
thuc hién quy hoach, ké ‘hoach sur dung dat. Truong hop c6 nhu cau cai tao sua
chita nha &, cong trinh gin lién voi dat phai thu héi ma 1am thay d6i quy md, cip
cong trinh hién c6 thi phai dugc co quan Nha nudc c6 tham quyén cho phép.

Dién tich dat ghi trong ké hoach st dung dat da dugc cong bd phai thu hdi
dé thuc hién du 4n, cong trinh hoac phai chuyén muc dich str dung dat ma sau 3
nam khong dugc thuc hi¢n theo ké hoach thi co quan Nha nudc co tham quyén
xét duyét ké hoach str dung dét phai diéu chinh hodc huy bo va cong bd.

3.4.3.2. Pdnh gid quy hoach, ké hoach sir dung dit

DPanh gia 12 mot bién phap khong thé thiéu trong cong tac quan 1y quy
hoach, ké hoach sir dung dat. Panh gia quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc
tién hanh theo 3 goc d6 sau:

banh gia qua trinh lap, quyét dinh x¢t duy€t quy hoach, ké hoach sir dung
dat: & noi dung nay can danh gia mot s6 van dé chinh nhu: ky lap quy hoach, ké
hoach sir dung dat; trinh tu, phuong phap lap, quyét dinh, xét duyét quy hoach,
ké hoach sir dung dat; tham quyén lap, quyét dinh, xét duyét quy hoach, ké hoach
st dung dat; noi dung quy hoach, ké hoach sir dung dat (bao cdo thuyét minh va
ban dd).

Dénh gia két qua thyuc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat: Hoat dong
danh gia két qua quy hoach, ké hoach str dung dat duoc tién hanh hang nam va
theo ky. Bao cdo danh gid két qua thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat can
thé hién nhitng ndi dung chinh sau:

Tién d6 thuc hién so v&i da dit ra trong quy hoach, ké hoach str dung dat da
duogc cap co thim quyén phé duyét.

Két qua chu chuyén cac loai dat thyue té trong ndm hodc trong ky so voi quy
hoach, ké hoach st dung dat da duoc cip c6 thim quyen phé duyét; gom két qua
giao dat, cho thué dat, thu hoi dat va cho phép chuyén muc dich st dung dat.

Tlrnh hinh vi pham Vq quan [y, su dung dat so véi quy hoach, ké hoach str
dung dat da duogc cap c6 tham quyén phé duyét.

-Nhiing bat cap trong qua trinh thyc hién quy hoach, ké hoach su dung dﬁit
da dugc cap co tham quyén phé duyét d€ lam co s¢ cho cap co tham quyén diéu
chinh quy hoach, ké hoach str dung dat cho phu hop hon véi thuc té.



Hang nim, Uy ban nhan dan cac cdp phai bao cdo két qua thuc hién quy
hoach, ké hoach sir dung dat 1én Uy ban nhan dan cép trén truc tiép; Uy ban nhan
dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong phai bao cdo két qua thuc hién quy
hoach, ké hoach str dung dat 1én B6 Tai nguyén va Moéi truong; Bo Tai nguyén va
Moi trudng phai tong hop két qua thue hién quy hoach, ké hoach str dung dit
trong toan quéc dé bao cdo Chinh phu. Vao ndm két thuc ky quy hoach, ké hoach
st dung dat, ngoai viéc bao cao két qua thuc hién quy hoach, ké hoach st dung
dat ciia nam cudi ky, Uy ban nhan dan céc cap va Bo Tai nguyén va Moi truong
phai bao cao két qua thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat cua ca ky.

* Panh gid qua trinh quan 1y quy hoach, ké hoach str dung dat: Can danh
gia xem cac co quan quan ly nha nudc vé dat dai da thuc hién nhiém vu, chuc
ning ctia minh nhu thé nao trong viéc quan 1y quy hoach, ké hoach sir dung dat &
dia phuong. Cu thé: viéc cong ) quy hoach, ké hoach sir dung dat va viéc quan
1y thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat nhu thé nao?

3.5. QUAN LY VIEC GIAO PAT, CHO THUE PAT, THU HOI
PAT, CHUYEN MUC PiCH SU DUNG PAT

3.5.1. Khai ni¢m vé giao dit, cho thué dét, thu hdi dat, chuyén muc dich
sir dung dat

"Giao dat, cho thué dét, thu hoi dét, chuyén muc dich sir dung dat" khong
phai la n6i dung quan ly nha nudc vé dat dai méi co & Luat Pt dai 2003 nhung
trong qua trinh phat trién cua cong tac quan Iy nha nudc vé dat dai, noi dung nay
duogc thay doi cho phu hop voi timg giai doan phat trién cta dat nude. Tir Quyét
dinh s6 201 1CP niam 1980, trong cac ndi dung quan Iy nha nuéc vé dat dai di co
ndi dung "Giao dat, thu hoi dat va trung dyng dat"; dén Luat Dat dai 1987, noi
dung nay duoc quy dinh la "Giao dat, thu hoi dat". Boi 18, lac d6 Nha nude chua
thira nhén quyén str dung dat c6 gia tri nén Nha nudce chi giao dat va khi Nha
nudc can str dung vao muc dich an ninh, quoc phong hodc phuc vu cho loi ich
qudc gia, loi ich cong cong thi Nha nudc thu hoi dat hodc co thé trung dung dat
ma khéng quy dinh viéc cho ngudi st dung thué dit hodc cho nguoi sir dung
chuyén muc dich sir dung dat. Pong thoi, viéc giao dat ciing chi thyc hién dudi
hinh thirc "cdp dat", tirc 1a giao dit nhung co thé khong tuong duwong voi gia tri
clia quyén sir dung dat.

Pén. Luat Pat dai 1993, quyén sir dung dat duoc Nha nuéc thira nhan co gia
trj va ngudi sir dung dat duoc chuyen quyén su dung dudi cac hinh thirc khac
nhau, ndi dung ndy méi dugc bd sung v "cho thué dat" thanh "Giao dt, cho thué
dat, thu hoi dat". Dén lan sitra d6i, bd sung nam 2001 thi bd sung ¥ "chuyén muyc
dich sir dung dat" vao Diéu 24a va Dicu 24b. Tuy nhién, mai dén khi Luat DAt
dai 2003 ra doi ndi dung nay méi dugc hoan thién thanh "Quan 1y viée giao dat,
cho thué dét, thu hoi dt, chuyén muc dich str dung dat"



Nhu vay, cung voi qua trinh phat trién cta xa hoi, ndi dung ndy cua cong
tac quan ly nha nudc vé dat dai ciing thay doi va dan duoc hoan thién hon. Pén
nay, tai Diéu 4, Lut Dat dai 2003 quy dinh khai niém Nha nuéc giao dat, Nha
nude cho thué dat, thu hdi dat nhu sau:

Nha nieée giao ddt la viéc Nha nuéce trao quyén sir dung dat bang quyét
dinh hanh chinh cho doi twong c6 nhu cdu sir dung dat.

Nha nieée cho thué dat ta viée Nha nude trao quyén sir dung ddt bang hop
dong cho doi twong c6 nhu cdu sir dung dat.

~-Thu hoi dat la viéc Nha mude ra quyét dinh hanh chinh dé thu lai quyén sir
dung dat hodc thu lai dat dd giao cho t6 chitc, Uy ban nhdn ddn xd, phwong, thi
tran quan 1y theo quy dinh ciia Ludt ndy.

-Chuyén muc dich sir dung dat la viéc co quan Nha nuée ¢é tham quyén ra
quyét dinh hanh chinh cho phép chuyén muc dich sir dung véi nhitng dién tich dat
cu thé tir muc dich nay sang muc dich khdc.

Nha nudc giao dat, cho thué dat, cho phép nguoi st dung dat chuyén muc
dich sir dung dat déu 1 cac hoat dong trao quyén sir dung dat tir Nha nude cho
ngudi str dung hodc dong ¥ cho nguoi dang str dung dat chuyén sang sir dung vao
muc dich khac. Cac hoat dong nay déu nham:

-Pam bao cho dat dai duoc phan phdi va phan phdi lai cho cac ddi twong st
dung duoc st dung hop phéap, ding muc dich ma Nha nudc da quy dinh, dat hi¢u
qua cao, thuc day nén kinh té phat trién.

-bap ung dugc nhu cau ctiia moi doi tuong st dung dat, ké ca trong nudc va
nudc ngoai.

-Xac lap mbi quan h¢ phap ly gitra Nha nudc voi nguoi sir dung lam co so
dé giai quyét moi moi quan hé vé dat dai va nguoi sir dung yén tdm thyc hién cac
quyén cta minh trén dién tich dat do.

3.5.2. Mot s0 quy dinh vé giao dat, cho thué dit, chuyén muc dich sir
dung dat

3.5.2.1. Cin cir dé giao dit, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dit

Giao dat, cho thué dét, cho phép chuyép muc dich str dung dat 1a mot viéc
lam hét sirc nhay cam vi no6 lién quan tryc ti€p dén quyén loi ctia nguoi st dung
dat. Pé dat dai dugc quan 1y theo dung quy hoach va ‘phap luét thi khi giao dat,
cho thué dat va cho phép chuyén muc dich st dung dat cac co quan quan ly nha
nude vé dat dai can hét stc luu y dén can cr tién hanh. Phap luat dat dai quy dinh
can co de quyét dinh giao dat, cho thué dit cho phép chuyén muyc dich st dung
dat bao gom:

, -Can gu: vao qhu cau su dung dat thé hién trong du 4n dau tu, qu‘n Xin giag

dat, thué dat, chuyén muc dich st dung dat. Nhu cau nay duogc thé hién cu thé
nhu sau:



Dy an dau tu cua to chic 6 su dung ngudn von tir ngan sach nha nudc da
duoc co quan nha nude c6 thim quyen xét duy@t hodc dy an co vbn dau tu nudce
ngoai dd dugc co quan nha nude co tham quyén cap gidy phép dau tu.

Vian ban tham dinh vé nhu cau str dung dat dé thyc hién du 4n dau tu cia
to chuc kinh té khong sir dung von ngan sach nha nudc hodc khong phai la du an
c¢6 von dau tu nudc ngoai. SO Tai nguyén va Mo1 truong chu tri phéi hop voi cac
S¢, ban, nganh c6 lién quan tham dinh vé nhu cau str dung dat trén co sé xem xét
hd so dy an dau tu theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu.

Du 4n xay dung co s¢ ton gido da dugce ty ban nhan dan tinh, thanh phé
truc thudc trung wong xét duyét.

Don xin giao dat, chuyén muc dich str dung dét cta ho gia dinh, ca nhan
c6 xac nhan cua uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran noi c6 dat vé nhu cau su
dung dat d6i véi truong hop xin giao dt nong nghiép trong han mtrc giao dat
hodc giao dat Iam nha . + Pon xin giao dat cia cong dong dan cu c6 xac nhan
ctiia Uy ban nhan dan x3, phudng, thi trdn noi c6 dat vé nhu cau st dung dat.

Déi v6i truong hop nguoi xin giao dat, thué dat da duoc Nha nude giao dit,
cho thué dat truée d6 dé thuc hién céc dy 4n dau tu san xudt, kinh doanh, dich vu
thi phai xem xét viéc chap hanh phap luat vé dit dai trudc day cua nguoi xin giao
dat, thué dat. Trén co sé ban tu ké khai ctia nguoi xin giao dat, thué dat vé tat ca
dién tich dat, tinh trang su dung dat da dugc Nha nude giao, cho thué trude do va
tu nhan xét vé chép hanh phap luat vé dat dai, SO Tai nguyén va Moi trudng noi
c6 dat dang 1am thu tuc giao dat, cho thué dét c6 trach nhiém lién hé voi So Tai
nguyén va Moi trudng noi c6 dat da giao, da cho thué dé xac minh muc d6 chép
hanh phap luit vé dat dai ctia ngudi st dung dat trong qua trinh thue hién cac du
an da duoc Nha nudc giao dat, cho thué dat.

Cén ctr vao quy hoach sur dung dat chi tiét hodc ké hoach sir dung dat chi
tiét hodc quy hoach xdy dung d6 thi hoic quy hoach xdy dung diém dan cu noéng
thon da duoc co quan nha nude c6 tham quyén xét duyét.

Truong hop chua c6 quy hoach st dung dat chi tiét hodc ké hoach st dung
dat chi tiét thi can ctr vao quy hoach, ké hoach str dung dat di duoc co quan nha
nude co tham quyén xét duyét.

3.5.2.2. Hinh thirc giao dit, cho thué dét, chuyén muc dich sir dung dit .

* Hinh thirc giao dit: Theo quy dinh cua Luat Dat dai 2003, giao dit van
duoc tién hanh dudi 2 hinh thic 13 giao dat khong thu tién stir dung va giao dat co
thu tién sir dung. Vi nguyén tic chung: nhiing trudng hop sir dung dat khong
phai 1a dat ¢ va khong nham muyc dich san xuat, kinh doanh thi déu dugc Nha
nude giao dat khong thu tién sir dung; nhiing truong hop su dung dat & (cua ho
gia dinh, ¢4 nhdn) va dit nhim muc dich san Xuat kinh doanh thi Nha nudc giao
c6 thu tién str dung. Mt khac, thye hién nguyén tac "Nha nu0’c c6 chinh sach tao
diéu kién cho nguoi san xuat nong nghiép co dat dé san xuat" phap luat dat dai da
quy dinh "h$ gia dinh, ca nhan tryc tlep lao dong nong nghi¢p, 1am nghlep, nuoi
trong thuy san, 1am mudi dugc giao dat nong nghiép trong han mirc" ciing thudc



vao cac d6i twong dugc Nha nudc giao dit khong thu tién sir dung dat. Vi vay,
Luat bat dai 2003 quy dinh:
-Céac truong hop duoc Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat bao

N
A

gom:
+ Ho gia dinh, c4 nhan truc tiép lao dong ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong
thuy san, 1am mubi dugc giao dat ndng nghiép trong han mic.

+ T6 chirc st dung d4t vao muc dich nghién ctru, thi nghi¢ém, thyc nghiém vé
nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi; sir dung dat dé xay
dung nha & phuc vu tai dinh cu theo cac dy an ctia Nha nudec.

+ Pon vi vii trang nhan dan duoc Nha nude giao dat dé s dung vao muc dich
san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam mudi hodc san xuét
két hop voi nhiém vu qudc phong, an ninh.

+ Hop tac x3 ndng nghiép st dung dat 1am mit bang xdy dyung tru so hop tac xa,
san phoi, nha kho; xay du’ng cac co so dich vu truc tiép phuc vu san xudt nong
nghi¢p, lam nghiép, nuéi trong thuy san, lam mudi.

+ Nguoi st dung dat rimg phong ho; dat rimg dic dung; dat xay dung tru s6 co
quan, xay dung cong trinh sy nghiép quy dinh tai Diéu 88 cua Luat Dat dai 2003;
dat sir dung vao muc dich quéc phong, an ninh; dat giao thong, thuy loi; dat xay
dung céc cong trinh vin hod, y té, gido duc va ddo tao, thé duc thé thao phuc vu
loi ich cong cong va cac cong trinh cong cong khac khong nhiam muc dich kinh
'doanh; dat lam nghia trang, nghia dia.

+ Cong dong dan cu sir dung dat nong nghiép; co so ton gido sir dung dét phi
nong nghiép.

Céc truong hop duge Nha nudce giao dat co thu tién sir dung dat bao gom:

+ Ho gia dinh, c4 nhan dugc giao dat &; dugc giao dat lam mat bang xay dung co
s& san xuat, kinh doanh; str dung dat dé xdy dung cong trinh cong cong c6 muc
dich kinh doanh.

+ T6 chuc kinh té duoc giao dat str dung vao muc dich xay dung nha ¢ dé ban
hodc cho thu¢; duogc giao dat sur dung vao muc dich dau tu xay dung két cdu ha
t?lng dé chuyén nhuong hodc cho thué; dugc giao dat hoac str dung dat 1am mat
bang xay dung co so san xuat, kinh doanh; duoc giao

dat dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thuy san, lam mudi.
+‘Nguc‘fi Vi¢t Nam dinh cu¢ nude ngoai dugc giao dAt dé thuc hién cac du an
dau tu



So v6i Lut DAt dai 1993, Luat Dt dai 2003 bo sung di twong 1a "To chire
kinh té du:oc giao dat dé san xuat néng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san,
1am mudi" vao truong hop Nha nude giao dat co thu tién str dung dat dé han ché
tinh trang cac to chirc ctr xin Nha nudc giao dat dé st dung vao muc dich nong
nghiép, 14m nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi ma sir dung khong c6 hiéu qua
vi ho khong phai tra tién sir dung dat d6i véi loai dat nay.

Pong thoi, Luat Pat dai 2003 ciing quy dinh viéc quyét dinh giao dat dbi
vGi dat dang c6 nguoi st dung cho ngudi khac chi duoc thuc hién sau khi c6
quyét dinh thu hoi dat do

* Hinh thirc cho thué dat: Tix khi Luat Dat dai 1993 ra doi, Nha nuéc thira
nhan gia tri ciia quyén su dung dét thi cho thué dit 1a mot nodi dung duogc dé cap
dén. Noi dung "cho thué dat" da gop phan dép ing nhu ciu da dang cia nguoi st
dung dat. Theo quy dinh cta Luat Dat dai 1993, nguoi st dung dat co thé thué
dat cia Nha nude tra tién hang nam, c6 thé thué dat cia Nha nudc nhiéu niam tra
tién mot 1an cho ca thoi gian thué, co thé thué dat cia Nha nude nhiéu nim va tra
tién thanh nhiéu lan, moi lan tra mot s6 nam. Den Luat Dat dai 2003, chi quy
dinh 2 hinh thtc tra tién thué dat 1a thué dét tra tién hang ndm va thué dat tra tién
mot 1an cho ca thoi gian thué.

Nha nudc cho thué dét thu tién thué dat hang nam trong cac truong hop sau:

-Ho gia dinh, c4 nhan thué dat dé san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nuodi
trong thuy san, lam mudi; thué dt lam mat bang xay dung co sd san xuat, kinh
doanh, hoat dong khoang san, san xudt vat liéu xay dung, lam do gém; su dung
dat néng nghiép vuot han muc giao dat tir ngay 1 thang 1 nam 1999 dén trudc
ngay ngay 30 thang 6 nam 2004, trur dién tich dat do nhan chuyén quyén str dung
dat; su dung dat dé xay dung cong trinh cong cong c¢6 muc dich kinh doanh; c6
nhu cdu tiép tuc sir dung dién tich dat nong nghiép vuot han mure duge giao trude
ngay 1 thang 1 nim 1999 ma thoi han st dung dat da hét.

T6 chire kinh té, ngudi Viét Nam dinh cud nudc ngoai, t6 churc, ca nhan
nudc ngoai thué dat dé thuc hién du an dau tu san xuit nong nghiép, 1am nghiép,
nudi trong thuy san, lam mudi; 1am mat bang xay dung co so san xuat, kinh
doanh; xay dung cong trinh cong cong c6 myc dich kinh doanh; xay dung két cau
ha tang dé chuyen nhuong hodc cho thué; hoat dong khoang san, san xuat vat liéu
xay dung, lam d6 gdm.

T6 chiic nudc ngoai c6 chirc nang ngoai giao thué dat dé xay dung tru so
lam Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué trong
cac truong hop sau day:



-Nguoi Viét Nam dinh cu¢ nude ngoai, t6 churc, c4 nhan nudce ngoai thué
dat dé thyc hién dy an dau tu san xuat 'nong nghiép, lam nghiép, nuoi trong thuy
san, lam mudi; lam mit bang xdy dung co s¢ san xuét, kinh doanh; xay dung
cong trinh cong cong c6 muyc dich kinh doanh; xay dung két cau ha ting dé
chuyén nhuong hodc cho thué; hoat dong khoang san, san xuét vt liéu xay dung,
lam d6 gém; xay dung nha & dé ban hoic cho thué.

-T6 chirc nudc ngoai ¢6 chirc ning ngoai giao thué dat dé xay dung tru so
lam Pong thoi, Luat Dat dai 2003 ciing quy dinh viéc cho thué dat dbi vOi dat
dang c6 nguoi sir dung cho nguoi khac chi duge thue hién sau khi co quyét dinh
thu hoi dat do.

* Hinh thirc chuyén muc dich si¢ dung dit: Chuyén muc dich' st dung dat
1a noi dung méi duoc dé cap dén o 1an stra d6i thir hai ciia Luat Pat dai 1993
(ndm 2001) va chinh thirc duoc bd sung vao cac ndi dung quan Iy nha nudce vé
dat dai & Luat Dat dai 2003. Viéc quy dinh néi dung nay da tao diéu kién thuan
loi cho nguoi dang su dung d4t mudn chuyén sang muc dich sir dung khéc; dong
thot cling giam tién ve€ thu tuc hanh chinh cho co quan nha nudce trong truong
hop nay. Thay vi viéc co quan nha nudc co thAm quyén phai ra quyét dinh thu
hoi roi sau d6 lai ra quyet dinh giao dat cho chinh ngudi st dung dé thi co quan
nha nudc c6 thim quyén chi phai 1am thi tuc cong nhan cho ngudi st dung dugc
chuyen muc dich sir dung. Tuy nhién, & giai doan thyc hién Luat Dat dai 1993,
tat ca cac truong hop ngudi st dung dat chuyen muc dich st dung dat déu phai
xin phép co quan nha nudc c6 thim quyén va nguoi su dung chi dugc chuyen
muc dich khi co quan nha nuéc c6 thim quyén cho phép bang quyét dinh. Pén
Luat Pat dai 2003, da chia viéc chuyén muc dich st dung lam 2 trudng hop:
chuyén muc dich str dung dat phai duoc phép cua co quan nha nudc co tham
quyén va chuyén muc dich sir dung dat khong can phai xin phép ma chi can ding
ky v6i co quan Nha nude c6 thim quyeén.

Nhing truong hop chuyen muc dich st dung dat phai dugc phép cua co
quan Nha nudc ¢ tham quyen bao gom:

Chuyen dat chuyén trong lia nudc sang dat trong cdy lau nam, dat trong
rimg, dat nudi trong thuy san;

Chuyen dat rimg dic dung, dat rung phong ho sang sir dung vao myc dich
khac; Chuyen dat néng nghiép sang dat phi nong nghiép;

Chuyen dat phi nong nghiép duoc Nha nude giao dat khong thu tién str
dung dat sang dat phi nong nghiép dugc Nha nude giao dat co thu tién sir dung
dat hoac thué dat;

-Chuyén dat phi nong nghiép khong phai 1a dat ¢ sang dat ¢. Con lai, tat ca
nhing truong hop chuyén muc dich st dung dat khong
thudc quy dinh trong 5 truong hop trén thi nguoi sir dung dat chi can dang ky voi
vin phong dang ky quyén sir dung dat hoic Uy ban nhan dan x4, thi



tran noi c6 dat. Nhu vay, Luat Dat dai 2003 chi quy dinh nhiing truong hop
khi chuyén muc dich str dung can phai xin phép con lai "rat mé" véi viée tu
quyét dinh chuyén myc dich sir dung ndi bo trong san xuat néong nghiép
hozc phi néng nghiép dé nguoi str dung chi dong trong san xuét kinh
doanh. Vi du: tit ca cac trudng hop nguoi st dung chuyén ndi bo trong cac
loai d4t néng nghiép véi nhau ma khong phai 13 chuyén dat chuyén lua; dat
rung phong h, dat rimg dic dung sang muc dich khéc déu khong phai xin
phép ma chi can dang ky VO’l Vian phong dang ky quyén sir dung dat hodc
Uy ban nhéan dén x4, thi trin noi c6 dat. Vi quyén va nghia vu cta ngudi sir
dung dat phu thudc vao muc dich sir dung nén sau khi chuyén muc dich st
dung dat quyén va nghia vu ctia ngudi st dung c6 thé bi thay doi. Nguyén
tac chung 1a quyén va nghia vu cua nguoi sir dung dat, ché do str dung dat
duoc ap dung theo loai dét sau khi duoc chuyen muc dich str dung. Thoi
han st dung dét sau khi chuyén muc dich dugc thuc hién theo quy dinh sau:
Péi véi ho gia dinh, ca nhan: néu chuyén muc dich st dung gilta cac loai
dat néng nghlep co thot han (dat trdng cay hang nam, dat trong cay 1au nim,
dat rimg san xuét, dat nu01 trong thuy san, dat lam mudi) cho nhau thi thoi
han khong thay d6i; néu chuyén dat phi nong nghiép c6 thoi han sang
khong thoi han va nguoc lai thi thoi han déu 1a 1au dai; cac truong hop
chuyén muc dich khéc thi thoi han st dung tinh theo loai dat sau khi chuyén
muc dich va duoc tinh tir thoi diém chuyén muc dich. Ddi véi t6 chuc,
nguc‘ri Viét Nam dinh cud nude ngoai, to chire, ca nhin nudc ngoéli khi
chuyén muc dich sir dung dét thi thoi han sir dung theo du an dau tu nhu’ng
khong qué 50 nam, truong hop dic biét khong qua 70 ndm. Riéng dbi voi to
chire kinh té chuyén dat phi nong nghiép c6 thoi han sang khong thoi han
va nguoc lai thi thoi han st dung dat 1a 6n dinh lau dai. Cac loai dat khac
nhau dugc Nha nudc quy dinh gia tri ciia quyén st dung khéac nhau, dac bict
giita cic nhom dat khac nhau thi gia tri ctia quyén sir dung lai cang khac
nhau nén theo nguyén tic chung thi khi chuyén muc dich sir dung tir loai dat
da dugc Nha nude quy dinh c6 gia tri cua quyén st dung thap sang loai dét
co gia tri cua quyen sir dung cao thi nguoi st dung phai ndp vao ngan sach
quoc gia khoan tién chénh léch vé gia tri clia quyén st dung gitra loai dat
sau khi chuyen muc dich str dung so voi loat dat trude khi chuyen muc dich
str dung. Vi vy, dé dam bao cong bang, Luat Dat dai 2003 ciing quy dinh
cac truong hop ngudi stt dung dat khi chuyén muc dich str dung phai thuc
hién nghia vu tai chinh v&i Nha nudc, bao gdm: chuyén dat nong nghiép
sang phi néng nghiép; chuyén dat phi nong nghiép duoc Nha nudc giao
khong thu tién sang dat phi néng nghi¢p duoc Nha nudce giao c6 thu tién
hodc thué dat; chuyén tir dat phi néng nghiép khong phai 1a



dat ¢ sang dit 6.
3.5.2.3. Tham quyén giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc dich si
dung dit
Tham quyén giao dat, cho thué dét thay ddi theo lich sir phat trién cla xa
hoi. Tir khi thyc hién Luat Pat dai 1987 dén nay, tham quyén nay dugc thay doi
rat nhiéu theo huéng phan cap thém quyen cho cac co quan quan ly nha nudc ¢
cap huyén, cap tinh nén cang ngay tham quyen giao dét, cho thué dét cang duogc
chuyén giao vé cap tinh va cap huyén nhiéu hon. Pé tranh tinh trang co quan
quan 1y nha nudc vé dat dai quyet dinh giao dit, cho thué dat, cho phép chuyen
muc dich st dung dat sai tham quyen phap luat dat dai quy dinh thAm quyén giao
dat, cho thué dt, cho phép chuyén muc dich sir dung dit nhu sau:
-Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong quyét dinh:
+ Giao dét d6i véi to chire, co s ton gido, nguoi Viét Nam dinh cud nude ngoai;
+ Cho thué dat ddi véi to chic, ngudi Viét Nam dinh cud nude ngoai, to chire
nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai.
Cho phép chuyén muc dich sir dung dat d6i véi t6 chirc. Uy ban nhan dan
huyén, quén, thi xa, thanh phd thudc tinh quyét dinh:
Giao dat dbi véi ho gia dinh, c4 nhan, cong d@)ng dan cu;
Cho thué dat d6i voi ho gia dinh, ca nhan;
+ Cho phép chuyén muc dich st dung dat dbi voi ho gia dinh, ca nhan.

-Uy ban nhan dan x&, phuong, thi trin cho thué dat thude quy dat nong
nghi¢p st dung vao muc dich cong ich cua xa, phuong, thi tran.

-Co quan c6 thdm quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muc dich sir dung dat quy dinh trén day khong duoc iy quyén.

Co quan nha nudc c6 tham quyén giao dat, cho thué dat quy dinh trén day la
co quan c6 thaim quyén quyét dinh diéu chinh d6i véi truong hop ngudi st dung
dat da co quyét dinh giao dat, cho thué dét trudc ngay 1 thang 7 nam 2004.

3.5.2.4. Trinh tw, thii tuc giao dit, cho thué dit, cho phép chuyén muc
dich sir dung dit

Dé dam bao chit ché trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai, phap luat
dat dai quy dinh thi tuc hanh chinh vé quéan 1y dat dai dé lam khuén mau cho céc
co quan quan 1y nha nudc vé dat dai theo d6 ma thuc hién; trong d6 c6 thu tuc
trinh ty, thu tuc vé giao dat cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat.

Trinh ty thi tuc giao dat, cho thué dat duoc quy dinh trong Luat dat dai nhu
sau: Hb so xin giao dat, thué dit gdm don xin giao dat, thué dat; du 4n dau tu cta
t6 chirc theo quy dinh cua phap luat vé dau tu; d6i vai nguol Viét Nam dinh cud
nuoc ngoai, t6 chirc, ca nhan nude ngoai thi phai ¢6 du an dau tu va ban sao gidy
phép dau tu theo quy dinh ctia phap luat vé dau tu c6 ching nhan cia céng ching
nha nudc.



T6 chuc, nguoi Viét Nam dinh cu6 nudc ngoai, t6 chuc, c4 nhin nudc
ngoai xin giao dat, thué dat nop hai bd hd so tai co quan quan ly dat dai cia tinh,
thanh phd tryc thudc trung wong noi c6 dit.

Ho6 gia dinh, c4 nhin xin giao dat, thué dat nop hai bo hd so tai co quan
quan 1y dat dai cia huyén, quén, thi x4, thanh phd thudc tinh noi c6 dit.

Viéc giao dat, cho thué dat ddi voi dat da duoc giai phong mat bang duoc
quy dinh nhu sau:

Trong thoi han khong qua 10 ngdy 1am viéc, ké tir ngdy nhan da hd so hop
1€, co quan tiép nhén ho so ¢6 trach nhiém trich luc ban dd dia chinh hodc trich
do dia chinh khu dt xin giao, xin thué; xac dinh mirc thu tién st dung dat, tién
thué dat; thuc hién céc thu tuc vé giao dat, cho thué dat, cép giéy chuing nhan
quyén sir dung dt theo quy dinh va trao quyét dinh giao dat hoic cho thué dat
cho nguoi duge giao dat, thué dat;

Trong thot han khong qua 10 ngay lam viéc, ké tir ngay nguoi duoc giao
dat, thué dat thyc hién xong nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phap luat, co
quan quan ly dat dai ky hop dong thué dat dbi véi truong hop thué dat, to chirc
ban giao dét trén thyuc dia va trao gidy ching nhan quyén str dung dat cho nguoi
duoc giao dat, thué dat, viéc giao dat, cho thué dat d6i voi dat chua duoc giai
phong mit bang duoc quy dinh nhu sau:

- Trong thoi han khong qua 30 ngay 1am viée, ké tir ngay nhan du ho so hop
1€, co quan tiép nhén hd so co trach nhiém hoan thanh viéc gioi1 thiéu dia diém;
trich luc ban do dia chinh hodc trich do dia chinh khu dat xin giao, xin thué; xac
dinh muc thu tlen sir dung dat, tién thué dat; thuc hién cac tha tuc vé giao dat
cho thué dét, cip gidy ching nhan quyén st dung dét theo quy dinh va trao quyét
dinh giao dit hodc cho thué dat cho ngudi duoc giao dét, thué dat.

-Can ctr vao quyét dinh giao dét, cho thué dat cua co quan nha nudc cd
tham quyén, Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xi, thanh phd thudc tinh t6 chirc
thuc hién viéc boi thudng, giai phong mat bang.

-Trong thoi han khong qua 10 ngay lam viéc, ké tir ngay thuc hién xong
viéc giai phong mat bang va nguoi dugc giao dat, thué dat thuc hién xong nghia
vu tai chinh theo quy dinh cua phap luét, co quan quan ly dat dai ky hop dong
thué dat d6i voi truong hop thué dat; to chirc ban giao dat trén thuc dia va trao
gidy chimg nhan quyén st dung dit cho ngudi dugc giao dat, thué dat.

Theo phép luat dat dai hién hanh c6 2 hinh thirc chuyén muc dich sir



dung dat. Tuong tng véi mdi hinh thirc chuyén muc dich st dung dat duoc phap luat
dét dai quy dinh khac nhau vé trinh tu, tha tuc. Trinh ty, thu tuc chuyén muc dich
str dung dat ddi véi truong hop khong phai xin phép nhu sau: Ngudi sir dung dat
¢6 nhu cau chuyén muc dich str dung dat ndop mot bd ho so tai Vian phong dang
ky quyén str dung dat; truong hop ho gia dinh, ca nhan tai nong thon thi nop tai
Uy ban nhan dan x4 noi c6 dat dé chuyén cho Van phong ding ky quyén st dung
dat. Ho so gdm 2 loai sau: to khai dang ky chuyén muc dich sir dung dét theo
mau do Bo Tai nguyén va Mbi trudng quy dinh; gidy chimg nhin quyén st dung
dat hodc mot trong cac loai gidy to khac ching minh quyén st dung dat hop phap
ctia minh (néu cd).

-Van phong dang ky quyén st dung dat c6 trach nhiém kiém tra hd so;
truong hop dang ky chuyén muc dich sir dung dat khéng phu hop véi quy dinh
cua phap luét dat dai thi tra lai hd so va thong bao 16 1y do; trudng hop dang ky
chuyén muc dich sir dung dat phu hop voi quy dinh cua phap luat dat dai thi xac
nhén vao to khai dang ky va chuyén h S0 dén co quan tai nguyén va moi truong
cung cap dé chinh 1y gidy chimg nhan quyén sir dung dat.

-Co quan tai nguyén va moi truong co trach nhiém chinh ly gidy chimg
nhan quyén st dung dat.

Tong thoi gian ké tir ngdy Vin phong dang ky quyen str dung dat nhan du
ho so hop 1¢ cho to1 ngay nguoi st dung d4t nhan duoc gidy ching nhan quyén
str dung dat da chinh Iy 1a khong qua 1 8 ngay lam viéc.

Nguoi st dung dat dugc chuyén muc dich str dung dat sau 20 ngay ké tur
ngdy nop hd so, trir truong hop Van phong dang ky quyén sir dung dat co thong
bao khong dugce chuyén muyc dich sir dung dat do khong phu hop véi quy dinh
ctia phap ludt dat dai. Trinh ty, thi tuc chuyén muc dich s dung dat déi véi
truong hop khong phai xin phép nhu sau:

-Nguoi xin chuyén muc dich sir dung dat ndop mot bd ho so tai S& Tai
nguyén va Moi trudng noi 6 dat dbi voi t0 chirc, nguoi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai, t6 chirc nuwdc ngoai, ca nhan nudc ngoai; tai Phong Tai nguyén va
Méi truong noi co dat d6i véi ho gia dinh, ca nhan. Ho so gom 3 loai sau: don
xin chuyén muc dich sur dung dat; giay ching nhan quyén st dung dat hoac mot
trong cac loai glay to' khac chimg minh quyén st dung dat hop phap cua minh
(néu c6); dy an dau tu theo quy dinh cua phap luat vé dau tu ddi véi truong hop
ngudi xin chuyén muc dich sir dung dét 13 to chirc, ngudi Viét Nam dinh cud
nudc ngoai, to chire nude ngoai, ci nhan nudc ngoai.

Co quan tai nguyén va moi trudng cé trach nhiém tham tra ho so, xac minh
thyc dia; xem xét tinh phu hop voi quy hoach, ké hoach sir dung dét chi tiét hoic
quy hoach, ké hoach st dung dat dbi véi truong hop chua co quy hoach, ké hoach
str dung dat chi tiét; chi dao Vian phong ding ky quyén sir dung dét truc thude
lam trich sao hd so dia chinh.



-Vin phong diang ky quyén st dung dit co trach nhiém lam trich sao hd so
dia chinh gdi co quan tai nguyén va méi truong ciing cap va goi sé lidu dia chinh
cho co quan thuédé xac dinh nghia vu tai chinh.

-Co quan tai nguyén va moéi truong co trach nhiém trinh Uy ban nhan dan
cung cap quyét dinh cho chuyen muc dich sir dung dat; chinh ly gidy ching nhan
quyén sir dung dat; ky lai hop dong thué dat ddi véi truomg hop thué dit.

Téng thoi gian ké tir ngay co quan tai nguyén va moéi truong nhan du hé so
hop 1€ cho t61 ngay nguoi s dung dat nhén duge gidy ching nhan quyén sur dung
dat da chinh 1y 1a khong qué 30 ngay lam vi¢c.

3.5.3. Mot s6 quy dinh vé thu hoi dat

3.5.3.1. Cdc truwong hop va hinh thirc thu hoi dit

Thu hé)j dat 1a bién phap phap ly quan trong nhim bao vé quyén so hitu cta
Nha nudc do1 voi dat dai. Trude khi thu hoéi dat phai thong bao cho nguoi dang
st dung biét vé ly do, thoi gian, ké hoach di chuyén, phuong phap boi thuong...

Khéng phai lac nao thu hdi dt co quan nha nude cd thim quyén clng phai
can cu vao quy hoach, ké hoach str dung dat di duoc co quan c6 tham quyet
quyet dinh, xet duyét; ciing c6 nhimg truong hop co quan nha nudc phai thu hoi
dat ma khong can cin ¢t vao quy hoach, ké hoach sir dung dat.

Nhirng truong hop Nha nude thu hoi dat can clr vao quy hoach, ké hoach sir
dung dat chi tiét; quy hoach chi tiét xdy dung d6 thi hoic quy hoach xay dung
dlem dan cu nong thon da duogc co quan nha nudc co tham quyén xét duyét bao
gom:

-Thu hoi dat dé sir dung dat vao muyc dich qudc phong, an ninh. Thu hoi dat dé st
dung vao muc dich vi loi ich quéc gia, loi ich cong cong, gdm cé: sir dung dat dé
xay dung tru s¢ co quan, cong trinh sy nghi¢p duoc Nha nuéc giao dat khong thu
tién sir dung dat; stir dung dat dé xay dung tru so cta to chirc nudc ngoai c6 chirc
ning ngoai giao; st dung dat dé xay dung cac cong trinh cong cong khong nhim
muc dich kinh doanh; st dung dat dé chinh trang, phat trién khu d6 thi va khu
dan cu ndng thon;

str dung dat dé phat trién rimg phong ho, rimg dic dung; st dung dat cho cac co
sO ton giao; sir dung dat 1am nghia trang, nghia dia.

-Thu hoi dat dé phat trién kinh té, gom co: sir dung dat dé dau tu xay dung
khu cong nghiép, khu kinh té, str dung dét dé thuc hién cac du 4n dau tu san xut,
kinh doanh, dich vu, du lich thuéc nhém A theo quy dinh cta phap luat vé dau
tudd dugc co quan nha nude co thAm quyén xét duyét hodc cho phép dau tu ma
du an d6 khong thé dau tu trong khu cong nghiép, khu cong ngh¢ cao, khu kinh
té, sir dung dat dé thuc hién cac dy an dau tu c6 ngudn von hd trg phat trién chinh
thitc (ODA); str dung dat dé thyuc hién du an c6 100% von dau tu nudce ngoai da
duoc co quan nha nude ¢ tham quyén xét duyét hodc cho phép dau tu ma du an
d6 khong thé dau tu trong khu cong nghiép, khu céng nghé cao, khu kinh té.



Can luu y, v6i cac du an san xuét, kinh doanh khéng thuéc nhéom A theo
quy dinh ctia Luat dau tu ma phu hop v6i quy hoach s dung dat da dugc xét
duyét thi nha dau tu duoc nhan chuyén nhuong, thué quyén st dung dat, nhan
gop vbn bang quyén sir dung dat ctia cac t6 chirc kinh té, ho gia dinh, ca nhan thu
hoi dat.

Nhitng trudng hop Nha nudc thu hdi dat ma khong cin cin cir vao quy
hoach st dung dat, ké hoach su dung dat da duoc co quan nha nudc cod tham
quyén quyét dinh, xét duyét, bao gdom:

-T6 chirc duoc Nha nuéc giao dat khong thu tién st dung dat dugc Nha
nude giao dat co thu tién sir dung dat ma tién st dung dat c6 nguon goc tor ngan
sach Nha nuéc hodc cho thué dit thu tién thué dat hang ndm bi giai thé, ph4 san,
chuyén di noi khac giam hoic khong con nhu cau sir dung dat.

-Nguoi st dung sir dung dat khong dung muc dich, sir dung dat khong co
hiéu qua; cb ¥ hury hoai dat; c6 y khong thuc hién nghia vu d6i v6i Nha nudc; tu
nguyén tra lai dat.

-Pit duoc giao khong dung ddi twong hoic khong dung tham quyén.

-Dit chua st dung bi l4n, chiém hoac dat khong duogc chuyén quyén su dung dat
ma nguoi sir dung dat do thiéu trach nhiém dé bi lan, chiém.

- C4 nhén st dung dat chét ma khong c6 nguoi thira ké.

-bit duoc Nha nudce giao, cho thué co6 thoi han ma khong dugce gia han khi hét
thot han.

—Dat trong cdy hang nam khong dugc st dung trong thoi han 12 thang hen dat
trong cdy lau nam khong duoc st dung trong thoi han 1 8 thang lién; dit trong
rimg khong duogc st dung trong thoi han 24 thang lién.

-Dat duge Nha nudc giao, cho thué dé thyc hién dy an dau tu ma khong dugc s
dung trong thoi han 12 thang lién hodc tién do sir dung dat cham hon 24 thang so
v6i tién d6 ghi trong dur an dau tu, ké tir khi nhan ban giao dat trén thuc dia ma
khong dugc co quan Nha nudce ¢6 thim quyén quyet dinh giao dat, cho thué dit
do cho phép. Tur khi phap luét dat dai thira nhan quyén st dung dat co gia tri thi
khi Nha nuéc thu hdi dat, ‘ngoai viéc nguoi st dung dugc bdi thudng vé tai san
trén dat, nguoi sir dung dat ‘hop phap con duoc bdi thuong gid tri cua quyen su
dung dat. Cling nhu giao dat, cho thué dat, chuyen muc dich st dung dat; thu hoi
dat ciing c6 2 hinh thirc 1a thu hdi dat khong bdi thudng va thu hoi dat cd boi
thuong. Dé dam bao cho ngudi sir dung dat d thiét thoi va cong bang giira cac
d6i tuong sir



dung dat, phap luat dat dai ciing quy dinh cu thé nhimg truong hop ngudi st
dung dat khong dugc boi thuong khi Nha nude thu hoi dat va nhimg truong hop
ngudi str dung dat duoc boi thuong khi Nha nude thu hoi dat.

3.5.3.2. Thu hoi va qudén ly quy dit da thu hoi

Vi nhitng truong hop thu hoi dat dé sir dung vao muc dich qudc phong, an
ninh, loi ich quéc gia, loi ich cong cdng; hodc thu hoi dat dé su dung vao muc
dich phat trién kinh té nhu x4y dung khu coéng nghiép, khu cong nghé cao, khu
kinh té va cac dy an dau tu 16n thudc nhom A theo quy dinh cta Luat dau tu, tic
1a nhimg truong hop Nha nudce thu hoéi dit cin ctr vao quy hoach, ké hoach sir
dung dat chi tiét; quy hoach chi tiét xay dung d6 thi hodc quy hoach xay dung
diém dan cu nong thoén da dugce co quan nha nude co thAm quyén xét duyét thi
viéc thu hoi dat dugc thuc hién nhu sau:

-Nha nuéc thuc hién viéc thu hdi dat, bdi thuong, giai phong mit bang sau
khi quy hoach, ké hoach st dung dat dugc cong bd hoidc khi dy 4n dau tu c6 nhu
cau sir dung dat phu hop v6i quy hoach, ké hoach st dung dat dugc co quan Nha
nude ¢ thAm quyén xét duyét.

Trude khi thu hdi dat, cham nhat 12 90 ngay ddi véi dat nong nghiép va 1 80
ngay d6i véi dat phi noéng nghiép, co quan nha nude co tham quyén phai thong
bao cho nguoi bi thu h01 dat biét 1y do thu hoi, thoi gian va ké hoach di chuyén,
phuong an tong thé vé boi thudng, gidi phong mit bang, tai dinh cu.

-Sau khi c6 quyét dinh thu hoi dat va phuong an bodi thuong, giai phong mat
bang, tai dinh cudi duoc co quan Nha nude cd thim quyen xet duyét, duge cong
bb cong khai, c6 hiéu lyc thi hanh, ngudi bi thu hoi dat phai chap hanh quyét
dinh thu hdi dat.

Trudng hop nguoi bi thu hoi dat khong chip hanh quyét dinh thu hoi dat thi
Uy ban nhan dén cap co tham quyen quyét dinh thu hoi dat ra quyét dinh cudng
ché. Nguoi bi cudng ché thu hoi dat phai chap hanh quyét dinh cudng ché va co
quyén khiéu nai. D6i v6i du 4n san xuét, kinh doanh phu hop voi quy hoach sur
dung dat da duogc xét duy¢t thi nha dau tu duoc nhan chuyén nhuong, thué quyen
sir dung dat, nhan gép von bang quyén sir dung dat cia cac to chiic kinh té, ho
gia dinh, c4 nhan ma khong phai thyc hién thi tuc thu hdi dat.

Viéc quan 1y quy dat di thu hoéi 1a van dé quan trong, dic biét véi cac
truong hop Nha nude thu hdi ma chua giao ngay cho nguoi sir dung. O giai doan
thuc hién Luat Dat dai 1993, sau khi c6 du 4n du tu hodc khi ¢ nguoi s dung
dat co quan nha nuéc co tham quyén méi tién hanh cac thu tyc thu hdi dat. Pén
Luat Dat dai 2003, viéc thu hoi dat duoc quy dinh khéc, ngoai nhitng trudng hop
da c6 dy 4n an dau tu duge co quan nha nude cé tham quyén xét duyét thi véi
nhimg truong hop c6 quy hoach, ké hoach sir dung dat dugc cong bd ma chua co
du 4n dau tu Nha nudc ciing quyét dinh thu hoi ngay nhimng dién tich dat d6 theo
quy dinh nhu sau:



Véi truong hop c6 du an dau tu thi Nha nude thu hdi dét, boi thuong, giai
phéng mat bﬁng va giao d4t cho nha dau tu dé thuc hién du an di voi cac truong
hop di c6 du an dau tu duoc co quan Nha nude co thim quyén xét duyét.

Véi truong hop chua cé dy an dau tu Nha nude quyét dinh thu hdi dat va
giao dat cho TH chirc phat trién quy dat do Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc
thugc trung wong thanh lap dé thyc hién viéc thu hoi dat, boi thuong, giai phong
mat bang va truc tiép quan ly quy dat da thu hoi d6i voi truong hop sau khi quy
hoach, ké hoach sir dung dét duoc cong bd ma chua ¢6 du an dau tu.

Doi v6i cac trudng hop phai thu hoi khac tire 1a Nha nude thu hoi dat ma
khong can cin ¢t vao quy hoach sur dung dat, ké hoach st dung dat da dugc co
quan nha nudc co thAm quyén quyet dinh, x¢t duy@t thi co quan nha nudc co
thAm quyen thue hién viéc thu hdi roi giao dat cho T6 chirc phat trién quy dat
quan 1y néu dat d6 thudc khu vuc do thi va khu vuc da duoc quy hoach dé phat
trién d6 thi, hodc giao dat d6 cho Uy ban nhan dan xa quan 1y néu dat d6 thudc
khu vuc nong thon.

Phap luat dat dai con quy dinh viéc xur ly tién st dung dat, tién thué dat, tai
san da dau tu trén dat v0i mot sO truong hop Nha nuée thu ho6i dat ma khong boi
thudng gi tri cua quyén sir dung dat nhu sau:

-Uy ban nhan dan cap c6 thAm quyén thu hdi dat thanh 1ap Hoi dong dinh
gia dé xac dinh phﬁn gia tri con lai cua tién sir dung dét tién thué dét tai san da
dau tu trén dat 601 voi truong hop tién str dung dat, tién thué dat, tién dau tu trén
dat khong co ngudn goc tur ngan sach nha nuoc; phan gia tri con lai d6 thudc so
hiru ctia ngudi bi thu hoi dat.

Truong hop dat do Nha nuée giao khong thu tién sir dung dat do Nha nudce
cho thué tra tién thué dat hang nam, do Nha nudc giao o thu tién str dung dat
hoic do Nha nuéc cho thué tra tién thué dat cho ca thoi gian thué hodc do Nha
nuoc cho thué tra tién thué dat cho nhiéu nim ma tién s dung dat, tién thué dat
da tra co nguon gbc tir ngan sach nha nudc thi chi c6 phan gié tri con lai d3 dau
tu trén dat ma khong co ngudn gbc tir ngan sach nha nudc thude so hiru cia
nguoi bi thu hoi dat.

Truong hop dat do nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat thi tién nhan
chuyen nhuong, gia tri con lai cta tai san di dau tu trén dat duoc giai quyét nhu
dbi voi trudng hop thu hdi dit do duge Nha nude giao dét,co thu tién sir dung
dat.

-Phan gia tri con lai ciia tién sur dung dat, tién thué dat, tai san da dau tu trén
dat thudc s& hitu clia ngudi bi thu hdi dat duge tra lai cho nguoi bi thu hdi dat.

3.5.3.3. Boi thwong, tdi dinh cw cho ngwoi cé dat bi thu hoi



Gan lién v6i cong tac thu hdi dat 13 viée boi thudng, tai dinh cu cho ngudi
c6 dat bi thu hoi. Bén canh viéc bdi thudng, con nhicu hinh thirc hd tro cia Nha
nude d6i véi nguoi bi thu hoi dat.

Theo Dai Turdién tiéng Viét thi "Boi thuong 14 dén bu nhitng ton hai da gay
ra"; "HO trg 1a gitp d& nhau, giGp thém vao" [60]. Tudd, co thé suy ra: Boi
thudng cho ngudi co dat bi thu hdi dit 13 viéc Nha nude dén bu nhing ton hai do
hanh vi thu hoi dat cia Nha nudc gy ra cho ngudi sir dung dat theo quy dinh cia
phap luat dat dai. HO trg cho nguoi c6 dat bi thu hoi dat 1a viéec Nha nudc gitp d&
cho ngudi sir dung dat dé giam bdt kho khin cho ngudi sit dung dat khi bi thu hoi
dat. C6 nhiéu hinh thire hd trg va day 1a khoan khac véi bdi thudng, né co thé co
dbi véi ca nhitng truong hop dat va tai san trén dat khong du diéu kién dé bdi
thuong.

Trong cong tac quan ly nha nudc vé dat dai hién nay thi viéc boi thudng cho
nguoi bi thu hoi dat 1a mot trong nhirg viéc phirc tap nhat vi nd gan hen voi
quyén loi cua ngudi sir dung dat. Noi dung nay ciing 1a mot trong nhimng van dé
dé xay ra khiéu kién nhat. Néu lam tét viéc nay s& giam bdt kho khan trong cong
tac thu hoi dat.

Luat Dat dai 1993 khi méi ban hanh sir dung 3 cum tir 1a "dén bu" (Piéu
79), "dén bu thiét hai" (Dleu 28) va "boi thudng thiét hai" (Piéu 73) dé chi viéc
nay. Dén Luat Sira ddi, bd sung mot sddiéu cua Luat Dat dai 1993 1an tht hai vao
nam 2001 chi ding mot cum tir "boi thuong" dé thay cho 3 cum tir trén. Nhu vy,
khai niém "bdi thudng cho ngudi cé dat bi thu hoi" di cé va duge sir dung trong
phap luat dét dai tir ngay 1 thang 10 nam 2001 .

Khi boi thuong cho ngudi co dat bi thu hoi, co quan quan ly nha nudc vé
dat dai c6 thim quyén can phai cha y dén diéu kién dé nguoi st dung dat dugc
boi thudng va nguyén tic boi thuong.

* Pidu ki¢n dwoc boi thwong: Theo quy dinh cua Lut Dit dai 2003 nguoi
bi thu h01 dat s& dugc boi thuong gia tri cua quyen su dung dat khi c6 gidy ching
nhan quyen sir dung dat hodc du diéu kién dé duoc cap gidy chimg nhan quyén st
dung dét (s& duoc trinh bay & ndi dung 3.2.6), trir cac tru’O‘ng hop sau:

-T6 chirc duoc Nha nuéc giao dat khong thu tién st dung dat dugc Nha
nude giao dat co thu tién sir dung dat ma tién st dung dat c6 nguon goc tor ngan
sach Nha nuéc hodc cho thué dit thu tién thué dat hang nidm bi giai thé, ph4 san,
chuyén di noi khac, giam hodc khéng con nhu cau st dung dat.

-Nguoi st dung sir dung dat khong dung muc dich, sir dung dat khong co
hiéu qua; cb ¥ hury hoai dat; c6 y khong thuc hién nghia vu d6i v6i Nha nudc; tu
nguyén tra lai dat

Pt dugc giao khong dang d6i tuong hodc khong dung thim quyén; dugc
Nha nudc giao, cho thué c6 thoi han ma khong duoc gia han khi hét thot han.

Pit chua sir dung bi 14n, chiém hoic dat khong duge chuyen quyén sir
dung dat ma nguoi str dung dat do thiéu trach nhiém dé bi l4an, chiém.



- C4 nhén str dung dat chét ma khong c6 nguoi thira ké. DAt trong cy hang

nam khong dugc st dung trong thoi han 12 thang
lién; dat trong cay lau ndm khéng duoc sir dung trong thoi han 1 8 thang lién; dat
tréng rimg khong duogc sir dung trong thdi han 24 bon thang lién.

-bit dugc Nha nudc giao, cho thué dé thyuc hién du 4n dau tu ma khong
dugc str dung trong thoi han 12 thang lién hodc tién do sir dung d4t cham hon 24
thang so vdi tién do ghi trong du an dau tu, ké tir khi nhan ban giao dat trén thuc
dia ma khong duoc co quan Nha nudc cd tham quyén quyét dinh giao dat, cho
thué dat d6 cho phép.

Pit rimg phong ho; dat rimg dic dung; dat xay dung try sé co quan, xay
dung cong trinh sy nghiép; dat str dung vao muc dich qudc phong, an ninh; dat
giao thong, thuy loi; dat xay dyng cac cong trinh van hoa, y té, giao duc va dao
tao, thé duc thé thao va cac cong trinh coéng cong khac khong nhim muyc dich
kinh doanh; dat 1am nghia trang, nghia dia.

-Cong ddng dan cu st dung; dat ndng nghiép sir dung vao muc dich cong
ich cua x&, phuong, thi tran, duoc Nha nuoc giao co thu tién sir dung dat, nhan
chuyen nhuong quyén st dung dat ma tién sir dung dét, tién nhan chuyén nhuong
quyen str dung dat c6 ngudn gdc tir ngan sach nha nude.

Pit thué ciia Nha nude. Trong 11 trudng hop liét kéo trén thi 7 truong hop dau
co quan nha nude c6 tham quyén phai thu hdi dat ma khong phu thude vao co
quy hoach, ké hoach sir dung dat hay khong? Ngoai ra, dat cia nguoi st dung ma
khong du diéu kién cap gidy chimg nhan quyén str dung dét ciing s& khong dugc
bdi thuong khi Nha nude thu hdi.

* Nguyén tic boi thwong, tdi dinh cuw: Luat Dat dai 2003 quy dinh nguyén
tac boi thudong, tai dinh cu cho nguoi co dit bi thu hdi nhu sau:

-Nguoi bi thu hoi loai dat nao thi duoc bdi thudng bang viée giao dat méi
c¢6 cung muyc dich sir dung, néu khong c6 dat dé bdi thuong thi duge boi thuong
bang gia tri quyén sir dung dit tai thoi diém c6 quyét dinh thu hoi.

-Uy ban nhén dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong 1ap va thuc hién
cac dy an tai dinh cu trude khi thu hdi dat dé bdi thudng bang nha ¢, dat ¢ cho
nguoi bi thu hdi dat & ma phai di chuyén chdd. Khu tai dinh cu duoc quy hoach
chung cho nhiéu dy 4n trén cung mot dia ban va phai co diéu kién phat trién béng
hodc tét hon noi & cil.

Truong hop khong c6 khu tai dinh cu thi nguoi bi thu hoi dat duge boi
thuong bang tién va dugc wu tién mua hodc thué nha ¢ thudc s¢ hitu cua Nha
nude ddi véi khu vire do thi; bdi thuong bang dat & ddi véi khu vuc nong thon.
Trudng hop gid tri quyén str dung dat & bi thu hdi 16n hon dat ¢ duoc bdi thuong
thi nguoi bi thu hdi dat duoc bdi thudng bang tién dbi voi phan chénh 1éch do.



Truong hop thu hdi dat cua ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuat ma
khong co dat dé bdi thuong cho viée tiép tuc san xuét thi ngoai vi¢c duoc bdi
thuong bang tién, ngudi bi thu hdi dat con duge Nha nude hd tro déon dinh doi
sdng, do tao chuyén d6i nganh nghé, bd tri viéc 1am méi:

Trudng hop ngudi sit dung dat duge Nha nude boi thudng khi thu hdi dat
ma chua thyc hién nghia vu tai chinh vé dét dai theo quy dinh ciia phéap luat thi
pl}éi truedi gia tri nghia vu tai chinh chua thyc hién trong gia tri duoc boi thuong,
ho trg.

Khi thu hdi dat con phai chii ¥ dén tai san gan lién voi dat, boi 1& co nhimg
loai tai sdn ctia nguoi st dung déat duogc tao ra gén lién voi dat ma khong thé
chuyén dich dugc hoac chuyén dich s& lam giam gia tri str dung cta nd (bat dong
san). Do do, vé nguyén tic néu tai san do la hop phap thi khi Nha nude thu hoi
dat phai bdi thuong gia tri cla tai san gan lién véi dat cho ngudi chi s¢ hiru tai
san.

Phap luat dit dai chi quy dinh cac truong hop kh1 Nha nudc thu hoi dat,
nguoi bi thu hdi dat khong duoc bdi thuong vé tai san gan lién v6i dat, cu thé bao
gom cac truong hop sau day:

Tai san gan lién v6i dat dugc tao ra tai khu vuc dat bi thu hdi sau khi quy
hoach, ké hoach str dung dit, quy hoach xay dung d6 thi, quy hoach xiy dung
diém dan cu nong thon da dugc cong b ma khéng dugc co quan Nha nudce cd
thAm quyén cho phep.

Tai san gan lién v6i dat duoc tao ra trude khi c6 quyét dinh thu hoi dat ma
trai véi muc dich stir dung dat da duoc xac dinh trong quy hoach, ké hoach sir
dung dat tai thoi diém x@y dung cong trinh do.

Tai san co trén dat bi thu hdi thudc cac truong hop: nguoi sir dung dat by
huy hoai dét; dat chua st dung bi 14n, chiém; dat khong dugc chuyen quyén st
dung dat ma nguoi str dung dat do thiéu trach nhiém dé bi 1an, chiém; ca nhan st
dung dat chét ma khong c6 nguoi thira ké, dat duoc Nha nudce giao, cho thué co
thoi han 'ma khong dugc gia han khi hét thoi han.

Véi quy dinh nay, Nha nuéc nhim ngin chin viéc ngudi sir dung ¢ ¥ tao
ra tai san gan hen voi dat sau khi c6 quy hoach, ké hoach sir dung dat da duoc
cap co thAm quyen quyet dinh, xet duyét va da dugc cong bd hodc sau khi da co
quyet dinh thu hoi dat ciia co quan nha nude c6 tham quyén dé duge boi thudng.
Dong thoi, v6i quy dinh nay ciing gop phan han ché viéc sir dung dat khong ding
muc dich da duoc Nha nuéc quy dinh, ¢6 tinh huy hoai dat, 1an chiém dat.

Can Iwu y, viéc boi thuong vé tai san trén dat khac véi boi thuong vé gia tri
ctia quyén sir dung dit nén co nhing truong hop khi Nha nude thu h01 dat, nguoi
sir dung khong dugc b01 thuong vé dat nhung van duoc bdi thuong vé tai san gan
lién v6i dat. Tai san gan lién v6i dat cua ngudi bi thu hdi dit ma khong duoc bdi
thuong vé dat néu tao ra tai khu vuc bi thu hoi trude khi quy hoach, ké hoach str
dung dét, quy hoach xay dung db thi, quy hoach xay dung diém dan cu nong thon



dd duogc cong bd; hodc tao ra trude khi c6 quyét dinh thu hdi dat ma phu hop véi
muc dich sir dung dat da duoc xac dinh trong quy hoach, ké hoach sir dung dat tai
thoi diém xay dung cong trinh d6 vAn duoc bdi thudng, bao gdm céc truong hop
sau:

-T6 chirc duoc Nha nudce giao dat khong thu tién st dung dat duoc Nha
nuée giao dat co thu tién st dung dat ma tién str dung dét c6 ngudn goc tor ngan
sach nha nudc hodc cho thué dat thu tién thué dat hang nam bi giai thé, pha san,
chuyén di noi khéac, giam hodc khéng con nhu cau st dung dat.

-Nguoi str dung sir dung dat khong dung muc dich, sir dung dat khong co
hiéu qua; cd y khong thyc hién nghia vy ddi v6i Nha nude; tu nguyén tra lai dat.

-Dit dugc giao khong ding d6i twong hodc khong ding thim quyén.

-Dat trong ciy hang nam khong duoc str dung trong thdi han 12 thang hen dat
trong cay lau nam khong duge st dung trong thoi han 18 thang lién; dat trong
rimg khong duoc str dung trong thoi han 24 thang lién.

Dat duoc Nha nudc giao, cho thué dé thue hién dy an dau tu ma khong duoc sir
dung trong thoi han 12 thang lién hodc tién do sir dung dat cham hon 24 thang so
v6i tién do ghi trong du 4n dau tu, ké tir khi nhan ban giao dat trén thyc dia ma

khong duoc co quan nha nude c6 thim quyén quyét dinh giao dat, cho thué dat
do cho phép.

-Dit rimg phong ho; dat rimg dic dung; dat xay dung try s¢ co quan, xdy dung
cong trinh sy nghiép; dat sir dung vao muc dich quéc phong, an ninh; dat giao
thong, thuy loi; dat xay dung cac cong trinh vin héa, y té, gido duc va dao tao,
thé duc thé thao va cac cong trinh cong cong khac khong nham muc dich kinh
doanh; dat lam nghia trang, nghia dia.

-D4t néng nghiép do cong ddng dan cu sir dung; dat néng nghiép st dung vao
muc dich cong ich cua xa, phuong, thi tran.

-Pit duoc Nha nuée giao c6 thu tién sir dung dat, nhan chuyen nhuong quyen su
dung dat ma tién sir dung dat, tién nhan chuyén nhuong quyén str dung dét co
nguon gbc tir ngan sach nha nude.

-Dit thué caa Nha nudc.

-Dit str dung ma khong du diéu kién cip gidy chimg nhin quyén st dung dat.

3.5.3.4. Tham quyén thu héi dit

Ciing gidng nhu giao dat, cho thué dat, tham quyén thu hoéi dat duoc thay
dbi theo quy dinh cua phép ludt dat dai cho phu hop véi ting giai doan phat trién
ctia xa hoi va dat nude. Su thay doi nay cling voi tinh than chung & mdi lan sua
d6i, b6 sung hodc thay thé Luat dat dai, d6 1a phan cp va ting thém quyén luc
cho céc cap dia phuong. Thong thuong tir trudc tdi nay, co quan cé thim quyén
giao loai dat ndo thi c6 quyén thu hoi loai dat d6 Hién nay, thim quyén thu hoi
dat duoc quy dinh nhu sau:



Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong quyét dinh thu héi
dat ddi voi to chiic, co sé ton gido, ngudi Viét Nam dinh cud nudc ngoai, to
chie, ca nhan nuéc ngoai, trir trudng hop thude dbi twong dugc mua nha & gin
lién voi quyén st dung dat ¢ tai Viét Nam.

-Uy ban nhan dan huyén, quén, thi xa, thanh phé thugc tinh quyét dinh thu
hoi dat dbi voi ho gia dinh, ca nhan, cong ddng dan cu, nguodi Viét Nam dinh cud
nude ngoai thude doi tugng dwge mua nha & gan lién voi quyén sir dung dat o tai
Viét Nam. Truong hop thu hdi dit dé giao, cho thué ddi véi to chirc, co so ton
gido, ngudi Viét Nam dinh cud nudc ngoai, to chirc nudc ngodi, ca nhan nudc
ngoai ma trén khu dat bi thu hdi c6 ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung hoic ¢6 ca
t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan dang st dung thi Uy ban nhan dan tinh, thanh phd
tryc thudc trung wong quyét dinh thu hodi toan bd dién tich dat. Can ¢ vao quyét
dinh thu héi toan bo dién tich dat ciia Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc
trung wong, Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xd, thanh phd thudc tinh quyét
dinh thu hoi dién tich dat cu théddi véi timg ho gia dinh, ca nhan.

Trudng hop ngudi Viét Nam dinh cud nudc ngoai, t6 chirc nudc ngoai, ca
nhan nudc ngoai s dung d4t dé thuc hién dy 4n dau tu ma phai chuyén muc dich
su dung dat do diéu chinh dy 4an dau tudi duoc co quan nha nudc co6 tham quyén
xét duyét thi Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc trung wong cho phép
chuyén muc dich st dung dat.

Pong thoi, d¢ dam bao chit ché trong viéc quyét dinh thu hoi dét, tranh
truong hop dun day trach nhiém cho nhau giita cic co quan nha nudc khi thu hoi
dat, Luat Dat dai 2003 con quy dinh cac co _quan Nha nude co tham quyén thu
hoi dat quy dinh trén day khong duoc uy quyén.

3.5.3.5. Trinh tw, thii tuc thu hoi dit

Véi cac hinh thirc thu hdi dat khac nhau thi trinh ty, tha tuc cling duoc phap
luat dat dai quy dinh khac nhau.

Trinh ty, thi tuc d6i voi cac truong hop Nha nude thu hoi dat dé s dung
dat vao muc dich qudc phong, an ninh, loi ich qudc gia, loi ich cong cong, phat
trién kinh té dugc phap luat dat dai quy dinh nhu sau:

-Can cu quy hoach, ké hoach str dung dat da duoc co quan nha nudc co
tham quyén xét duyét, Uy ban nhan dan cdp c6 thim quyén c6 trach nhiém giao
cho co quan tai nguyén va méi truong tryc thugc chi dao Van phong dang ky
quyen sir dung dat lam trich luc ban dd dia chinh hodc trich do dja chinh khu vuc
dat thu hoi dbi V01 noi chua co ban d6 dia chinh, trich sao hd so dia chinh dé gui
cho co quan, t6 chirc co trach nhiém lap phuong an bdi thuong, giai phong mit
bang.



Truong hop thu hoi dét sau khi quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc
cong bd ma chua c6 dy 4n dau tu thi Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc
trung wong giao cho T chirc phat trién quy dat 1ap phuong an tong thé vé boi
thudng, giai phong mat bang trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc
trung uwong xét duyét.

Trudng hop thu hoi dat dé thyc hién du 4n dau tu thi Uy ban nhan dan
huyén, quan, thi x4, thanh phé thudc tinh c6 trach nhiém 1ap phuong an tong thé
vé boi thudng, giai phong mit bang trinh Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc
thudc trung wong xét duyét.

-Sau khi phuong an tong thé vé bdi thuong, giai phong mit bang duoc xét
duyét, Uy ban nhan dan huyén, quén, thi xa, thanh phd thudc tinh noi c6 dat bi
thu hdi théng bao trude it nhat 90 ngay déi véi truong hop thu héi dat nong
nghi¢p va 1 80 ngay (101 voi truong hop thu hoi dat phi néng nghiép cho ngudi
dang st dung dat biét vé Iy do thu hoi, thoi gian va ké hoach di chuyén, phuong
an boi thuong, giai phong mat bang Trudc khi hét thoi gian théng bao it nhat
20 ngay, T6 chirc phat trién quy dit hodc Uy ban nhan dan huyén, quan, thi x3,
thanh phé thudc tinh c6 trach nhiém trinh phuong 4n boi thudng, giai phong mat
bang va S¢ Tai nguyén va Moi truong co trach nhiém trinh quyét dinh thu hoi dat
Ién Uy ban nhan dén tinh, thanh phé tryc thudc trung uong quyet dinh. Quyét
dinh thu hoi dat phai bao gdm ndi dung thu hdi dién tich dat cu thé dbi véi tung
thira dat do t6 chirc, co sO t6n gido, nguodi Viét Nam dinh cué nude ngoai, to
chtrc nude ngoai, ca nhan nude ngoai str dung va ndi dung thu hdi dat chung cho
tat ca cac thira dat do ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu sir dung.

- Trong thoi han khong qua 15 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc to trinh,
Uy ban nhén dan tinh, thanh phd tryc thudc trung wong co trach nhiém xem xét,
ky va guri cho S¢ Tai nguyén va M6i truong, Uy ban nhan dén huyén, quén, thi
xd, thanh phé thudc tinh hodc T6 chirc phat trién quy dét quyet dinh thu hoi dat,
quyét dinh xét duyét phuong an boi thudng, gidi phong mit bang.

Trudng hop trén khu dat thu hoi c¢6 dién tich dat do ho gia dinh, c4 nhan
dang st dung thi trong thoi han khong qua 30 ngay 1am viéc ké tir ngay nhan
duoc quyét dinh vé thu hdi dat cua Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc
trung wong, Uy ban nhan dan huyén, quin, thi x3, thanh phd thudc tinh c6 trach
nhiém quyét dinh thu hoi dién tich dat cu thé ddi véi ting thira dat do ho gia
dinh, c4 nhan, cong ddng dan cu sir dung.

-Tb chuc phat trién quy dat cé trach nhiém thuc hién viéc bdi thuong, giai
phong mit bang ddi voi trudng hop thu hoi dat sau khi quy hoach, ké hoach sir
dung dit duoc cong bb ma chua c6 dy 4n dau tu; Uy ban nhan dan huyén, quén,
thi xa, thanh pho thudc tinh c6 trach nhiém to chtrc thuc hién viée boi thuong,
giai phong mit bang ddi v6i trudng hop thu hoi dat dé giao hodc cho thué thuc
hién du 4n dau tu.



- Sau khi hoan thanh viéc boi thuong, giai phong mat bang, Uy ban nhan
dan tinh, thanh pho trye thude trung uong quyét dinh giao dat cho T6 chirc phat
trién quy dat dé quan 1y hoic giao dat, cho thué dit cho nha dau tu dé thuc hién
du an.

Trinh tu, thu tuc dbi voi viec thu hoi dat cua t6 chire duoc Nha nude giao
dat khong thu tién str dung dit, dugc Nha nudce giao dat c6 thu tién str dung dat
ma tién sur dung dat da nop co ngudn goc tr ngan sach nha nudc hodc cho thué
dat tra tién thué dat hang nim nay chuyén di noi khac, giam hoic khong con nhu
cau str dung dat; hodc nguoi st dung dat tu nguyén tra lai dat duoc thue hién theo
quy dinh nhu sau:

-Trudng hop ngudi st dung dat 13 t6 chirc, co so ton gido, ngudi Viét Nam
dinh cu6 nudc ngoai, t6 chuc nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai thi gui véan ban tra
lai dat va gidy ching nhéan quyen sit dung dat hoic mot trong cac loai gidy to
ching minh quyén sur dung dat hop phap ctia minh (neu c6) dén SO Tai nguyén
va Moi trudng noi co dat; truong hop nguoi st dung dat 1a ho gia dinh, c4 nhén,
cong dong dan cu thi giri dén Phong Tai nguyén va Moi trudng noi co dat.

- Trong thdi han khong qua 20 ngay lam viéc ké tir ngdy nhén van ban tra
lai dat, co quan tai nguyén va moi truong co trach nhiém tham tra, xac minh thye
dia trong truong hop xét thdy can thiét; trinh Uy ban nhan dan cung cap quyét
dinh thu hdi dat. Trong thoi han khong qua 15 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan
duoc td trinh, Uy ban nhan dan cap c6 thAm quyén co trach nhiém xem xét, ky va
giri cho co quan tai nguyén va mdi truong truc thude quyét dinh thu hoi dat.

Trinh ty, thu tuc dbi voi viée thu hoi dat cua td chire duoc Nha nudce giao
dat khong thu tién s dung dat, dugc Nha nudce giao dat co thu tién sir dung dat
ma tién su dung dat da nop co ngudn gdc tir ‘ngan sach nha nude hodc cho thué
dat tra tién thué dat hang nam nay bi giai thé, pha san dugc thuc hién theo quy
dinh nhu sau:

-Trong thoi han khéng qua 20 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan duoc quyét
dinh giai thé, pha san cua co quan nha nudc c6 tham quyén, SO Tai nguyén va
MBoi trudng noi c¢6 dét tién hanh tham tra, xac minh thuc dia trong truong hop xét
thdy can thiét; trinh Uy ban nhan din cung cap quyét dinh thu hoi dat.

Trong thoi han khong qua 1 5 ngay lam viéc ké tir ngay nhan dugc to trinh,
Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thuéc Trung wong cé trach nhiém xem xét,
ky va glri cho S& Tai nguyén va Moi truong quyét dinh thu hoi dat.

Trinh tu, thi tuc thu hoi dat ddi voi cac trudng hop sau: st dung dat khong
dung muyc dich, sir dung dat khong co hiu qua; nguoi su dung dat cb y huy hoai
dat; dat duoc giao khong ding d6i tugng hodc khong dung tham quyén; dét bi
1, bi chiém; nguoi st dung dét ¢6 ¥ khong thyc hién nghia vu d6i voi Nha
nudc; dat trong cay hang nim khong duoc st dung trong thoi han 12 thang 11en
dat trong cdy 1au nim khong duoc st dung trong thoi han 18 thang lién; dat trong
rimg khong dugc sir dung trong thoi han 24 thang lién; dat duoc Nha nudc giao,
cho thué dé thuc hién du 4n dau tu ma khong duoc st dung trong thoi han 12
thang lién hodc tién do sir dung dat cham hon 24 thang so voi tién do ghi trong



du 4n dau tu, lgé tur khj nhan })éln giao dat @rén thuc dia ma khong dugc co quan
nha nudc c6 tham quyeén quyét dinh giao dat, cho thué dat do cho phép duogc tién
hanh theo quy dinh nhu sau:

-Trong thodi han khéng qua 15 ngay lam viéc ké tir ngay nhan duoc két luan
cua thanh tra, co quan tai nguyén va moéi truong c6 trach nhiém tham tra, xac
minh thuc dia khi can thiét; trinh Uy ban nhan dan cung cap quyét dinh thu hoi
dat.

- Trong thot han khéng qua 15 ngay lam viéc ké tlr ngay nhan dugc to trinh,
Uy ban nhan dan cap c6 tham quyén c6 trach nhiém xem xeét, ky va gui cho co
quan tai nguyén va moi trudng truc thudc quyét dinh thu hoi dat; chi dao xu ly dé
xéac dinh gia tri con lai cta gia tridd dau tu vao dat hodc tai san gan lién v6i dat
(néu co) theo quy dinh ctia phép lut.

Trinh ty, thu tuc thu hoi dat doi v6i ca nhan sir dung dét chét ma khong c6
nguoi thira ké duogce tién hanh theo quy dinh nhu sau:

-Trong thoi han khong qua 15 ngay lam viée ké tir ngay nhan duogc g1ay
chtng tir hodc quyét dinh tuyén b mat tich clia co quan nha nudc c¢6 tham quyén
va van ban xac nhan khong c6 nguoi thura ké ctia Uy ban nhan dan xi, phuong,
thi tran noi co dat,

Phong Tai nguyén va Mai truong c6 trach nhiém tham tra, xac minh thuc té,
trinh Gy ban nhan dan cung cip quyét dinh thu hdi dat.

-Trong thoi han khong quéa 10 ngay 1am viée ké tir ngdy nhan dugc to trinh, Uy
ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh c6 trach nhiém xem xé&t,
ky va goi cho Phong Tai nguyén va Méi truong quyét dinh thu hoi dét.

Trinh ty, thi tuc thu hoi dat dbi voi dat duge Nha nude giao, cho thué ¢ thoi han
ma khong duogc gia han khi hét thoi han duge tién hanh theo quy dinh nhu sau:
-Trong thdi han khong qua 30 ngay 1am viéc ké tir ngay hét thoi han str dung dat,
co quan tai nguyén va moi truong cé trach nhiém trinh Uy ban nhan dan cung cap
quyét dinh thu hoi dat.

-Trong thoi han khong qua 10 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan dugc to trinh, Uy
ban nhan dan cap c6 tham quyén c6 trach nhiém xem x¢&t, ky va guri cho co quan
tai nguyén va moi truong truc thudc quyét dinh thu hoi dat.

3.5.3.6. Tiép tuc giao dit, cho thué dit néng nghiép; gia han hodic thu héi
dat khi hét thoi han sw dung



Tur khi thuc hién Luat Dét dai 1993, Nha nuéc da quy dinh tho1 han str dung
dat.

Thoi han st dung dat phu thudéc vao muc dich st dung dat di duoc xac
dinh. Khi di c6 quy dinh vé thoi han thi phai c6 quy dinh xtr Iy khi hét thoi han
sir dung. Luat dat dai hién hanh quy dinh ddi véi cac loai dat c6 thoi han sir dung
khi hét thoi han st dung s& tiép tuc giao, cho thué, hoac cho gia han, hoac thu hdi
tuy theo trudng hop cu thé.

Khi hét thoi han st dung dat, ho gia dinh, ca nhan truc tiép san xuat nong
nghiép, 14m nghiép, nudi tréng thuy san, lam mudi st dung dat néng nghiép trong
han muc duge Nha nude giao, cho thué, cong nhén quyén sir dung, nhan chuyén
quyen st dung dugc tiép tuc str dung dat vé6i thoi han sir dung dat nhu chu ky vira
hét han néu dat 6 con phu hop v6i quy hoach, ké hoach str dung dat da duoc co
quan nha nudc co thAm quyén quyét dinh, xét duyét va trong qua trinh st dung
dat nguoi st dung chap hanh t6t phap luat dat dai.

Dbi v6i cac loai dat c6 quy dinh vé thoi han sir dung nhung khong phai la
dat néng nghiép trong han murc cua cac h gia dinh, ca nhan truc tiép san xudt
ndng nghiép thi khi hét thoi han sir dung s& dugc gia han theo quy dinh sau:

-Trudc thoi diém két thic thoi han sir dung dat 6 thang, néu cé nhu cau tiép
tuc str dung dat thi ngudi st dung dat 1am don giri co quan nha nuée c6 thim
quyén giao dat cho thué dat dé xem xét, giai quyét cho gia han vai thoi han ti da
khong qua thoi han da giao hoac cho thué trude day.

Thoi han gia han st dung dat d6i voi trudng hop ho gia dinh, ca nhan thué
dat néng nghiép duoc xac dinh khong qua thdi han cho thué dat néng nghiép dbi
v61 ho gia dinh, ca nhan;

Thoi han gia han sir dung dat d6i voi truong hop to chirc kinh té sir dung
dat vao myc dich san xuat nong nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, lam
mudi; t6 chirc kinh té, ho gia dinh, cd nhan str dung dat lam mat bﬁng xay dung
co s& san xuat, kinh doanh; t6 chirc kinh té sur dung dat dé thuc hién du 4n dau tu;
nguoi Viét Nam dinh cud nudce ngoai, to chire, c4 nhan nude ngoai sir dung dat
dé thue hién cac du 4n dau tu tai Viét Nam duoc xac dinh theo du an bd sung da
dugc co quan nha nudce c¢6 thim quyén xét duyét nhung khong vuot qué thoi han
da duoc Nha nudc giao dt, cho thué dat. Trudng hop ngudi sir dung dat khong
c¢6 nhu cau tiép tuc hodc xin gia han str dung dat hoic khong duogc co quan nha
nuée ¢ tham quyén cho phép gia han st dung dat thi Nha nuée thu hdi dat.

Hang nam, Uy ban nhén dén cap co6 tham quyén thu hoi dat chi dao co quan tai
nguyén va moi trudng ra soat vé thoi han str dung dat dé quyét dinh thu hoi dat
dbi voi nhitng trudng hop nay.

3.5.3.7. Trung dung dit cé thoi han



Ngoai nhirng truong hop thu hdi dat, Nha nude cb thé trung dung dat co
thot han trong trudng hop Nha nude ban b tinh trang khan cap theo quy dinh
ctia phap luat vé tinh trang khan cap, truong hop khan cép cua chién tranh, thién
tai, hoa hoan hodc cac truong hop khan cap khac de doa nghiém trong dén tai san
ctia Nha nuéc, cua to chirc, tai san, tinh mang ctia nhan dan ma can sir dung dat
thi Chinh phii; Uy ban nhan dan tinh, thanh ph truc thudc trung uong; Uy ban
nhan dan huyén, quan, thi x4, thanh phd thudc tinh c6 thim quyén trung dung
dat.

Quyét dinh trung dung dat phai ghi rd muc dich trung dung dat va thoi han
trung dung dat. Viéc trung dung dat c6 thoi han duoc phap luat dat dai quy dinh
nhu sau:

-Hét thoi han trung dung dat ma chua thuc hién xong myc dich trung dung
dat thi co quan nha nuéc da trung dung dat ra quyét dinh kéo dai thdi han trung
dung dat; thoi han kéo dai trung dung dat khong vuot qué thoi han da trung dung
dat.

Co quan nha nudc di trung dung dit c6 trach nhiém tra lai dat va bdi
thuong thiét hai do viéc trung dung dat gay ra cho ngudi c6 dat bi trung dung khi
da thuc hién xong muc dich trung dung dat hodc d3 hét thoi han trung dung dat;
viéc boi thuong thiét hai duoc thuc hién trong thoi han khong qua 6 thang ké tir
ngay hét thoi han trung dung dat

-Trudng hop viée trung dung dat anh hudng dén thu nhap bao dam doi sdng
clia ngudi bi trung dung dat thi viéc boi thuong phai duoc thuc hién khong qua 3
thang mot 1an dbi voi thiét hai do viée trung dung dat gay ra.

3.5.4. Quan ly va danh gia viéc giao dat, cho thué dit, thu hoi dat
chuyén muc dich sir dung dat

O Luat Pat dai 1993, nodi dung nay 1a "Giao dat, cho thué dat, thu hoi dat",
dén Luat Stra doi, bd sung mot s6diéu cua Luat Dat dai 1993 1an thir hai vao nim
2001, d3 bo sung Diéu 24a va 24b quy dinh vé viéc chuyén muc dich sir dung
dat. Nhu vay, viéc chuyén muc dich st dung dat khong phai dén Luét Dat dai
2003 méi duoc quy dinh ma da dugc dé cap tir Luat Pat dai 1993. Tuy nhién,
Viéc chuyén muc dich str dung dat & giai doan thuc hi¢n Luat DAt dai 1993 chua
thuc su dugc cac co quan quan Iy nha nude vé dat dai quan tAm nhiéu; dic biét,
giai doan nay chwa cha ¥ dén viéc quan 1y viéc giao dat, cho thué dat, thu hoi dat
va chuyén muc dich sir dung dat. Bé thuc hién tét noi dung nay dudi goc do quan
1y Nha nuéc, Luat Dat dai 2003 d3 sira lai 14 "Quan 1y viée giao dat, cho thué dat,
thu hoi dat va chuyén muc dich sir dung dat" nham khong chi thuc hién tot viée
giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, cho phép chuyen muc dich su dung dat ma con
nham quan ly t6t noi dung nay goém cac van dé nhu: tham quyén giao dat, cho
thué dét, cho phep chuyén muc dich sir dung dat, thu hoi dit; viéc thuc hién giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyen muc dich sir dung dat, thu hoi dat; viée quan
ly dat sau khi giao, cho thug, chuyén muc dich sur dung, thu héi... Mudn vay, cac
co quan quan ly nha nudc vé dat dai can phai ndm chic cac quy dinh cua luat dat
dai vé mot s6 van dé chinh sau:



-Cian ctr dé giao dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, thu hoi dat,
cho thué dat
-Trinh ty, thu tuc giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, cho phép chuyén muc
dich str dung dat.
-Tham quyén giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dat,
thu hoi dat.
Nhirng truong hop nao duoc Nha nudce giao dat khong thu tién sir dung
dat, nhitng truong hop nao duoc Nha nudc giao dat ¢6 thu tién sir dung dat.
Nhitng truong hop nao duoc Nha nude cho thué dat thu tién thué dat hang
nim, nhing truong hop nao duoc Nha nude cho thué dit thu tién mot 1an cho ca
thoi gian thué.
Nhitng truong hop nao Nha nudc tiép tuc giao dat, cho thué dit nong
nghiép, cho gia han thoi han s dung dat hozc thu hdi khi hét thoi han st dung.
Nhing truong hop nao chuyen muc dich st dung dat phai duoc phép cua
co quan Nha nudc co tham quyén. Nhirng trudng hop nao chuyén muc dich sir
dung dat khong can xin phép ma chi can ding ky v6i co quan nha nude cd tham
quyen.

-Quyén va nghia vy cta ngudi st dung dat sau khi chuyén muc dich st
dung dat.

-Thoi han st dung khi duwoc Nha nuéc giao dat, cho thué dat, cho phép
chuyén muc dich sur dung dat.

-Nhirng truong hop nao khi Nha nude thu héi dat nguoi st dung dat duoc
bdi thuong gia tri cua quyen sir dung dat va nhimg truong hop nao khi Nha nude
thu hoi dat khong duge bdi thudng gia tri cia quyén sir dung dat.

-Viéc boi thuong, hd trg cho ngudi co dat bi thu hdi vé gia tri ciia quyén st
dung dat va gia tri cua tai san trén dat.

Xt 1y cac truong hop thu hoi dat khong bdi thuong dat nhung lién quan
dén tién sir dung dat, tién thué dat, tai san dau tu trén dat.

-Viéc quan 1y quydiat sau khi thu hdi. Trong cong tac quan 1y viéc giao dét, cho
thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich sir dung dat cac co quan quan 1y nha nudc
vé dat dai con phai

danh gia viéc giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich sir dung dat.
Viéc danh gia 6day can tip trung vao mot s6 ndi dung chinh sau:

-Panh gia thim quyén giao dét, cho thué dat, thu hdi dat, chuyén muyc dich
st dung dat c6 thuc hién dung véi quy dinh trong phéap luat dat dai khong?



Danh gia trinh ty, tha tuc, hinh thirc thuc hién giao dat, cho thué dét, thu
hdi dt, cho phép chuyén muc dich st dung dét co dung v6i quy dinh cua phap
luat dat dai khong? -Danh gia d6i twong duoc giao dat, cho thué dat, chuyen muc
dich str dung dt, gia han str dung c6 dang véi quy dinh ctia phap luat dat dai
khong?

Panh gia viéc thyc hién quyén va nghia vu ctia ngudi duge Nha nude giao
dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat c6 dung quy dinh cia
phap luat dat dai khong?

Panh gia viéc boi thuong, hd tro vé gia tri ctia quyen sir dung dt va tai
san trén dat khi Nha nuéc thu hoi dat, viéc quan 1y quy dat sau khi thu hoi dat co
dung voi quy dinh cta phap luat dat dai khong?

3.6. PANG KY QUYEN SU DUNG PAT, LAP VA QUAN LY HO
SO PIA CHINH, CAP GIAY CH¥NG NHAN QUYEN SU DUNG
PAT

3.6.1. Ping ky quyén sir dung dat
Theo Khoan 19, Diéu 4, Luat Dat dai 2003 "Bdng ky quyén sir dung dat la

viéc ghi nhan quyen s dung dat hop phdp doi véi mét thira dat xdc dznh vdo ho
so dia chinh nham xdc tdp quyén va nghia vu ciia nguoi sir dung dat. '

"Pang ky quyén st dung dat" khong phai 1 noi dung méi dua vao Luat Dat
dai 2003 ma n6 da dugc dé cap dén trong cong tic quan 1y nha nude vé dat dai tir
nim 1980 trong Quyét dinh s6 201/CP cta Hoi dong Chinh phu. Trai qua Luat
Dit dai 1987 dén Luat Dat dai 1993 ndi dung nay van dugc quy dinh trong cong
tac quan ly nha nudce vé dit dai. Tuy nhién, ¢ giai doan nay chua quy dinh cu thé
vigc dang ky quyén st dung dat 1a nghia vu cua nguoi sir dung dat nén nguol sur
dung dat hop phap, c6 du cac loai gidy to dé chtirmg minh quyén sir dung dat coa
ho 1a hop phap nhung chua dang ky quyen sir dung dé xin cap glay ching nhén
cling khong sao. Vi vy, trong thuc té nhing truong hop nhu thé khong hiém, da
gy khé khin trong cong tac quan 1y dat dai d6i véi cic co quan nha nude. Luat
Dt dai 2003 di dua viée diang ky quyén sir dung dat vao thanh mot nghia vu cia
ngudi s dung dat. Turddy, mac du nguoi sir dung dat hgp phap nhung van phai
thue hién nghia vu cia minh déi véi co quan nha nuée c6 tham quyén 1a diang ky
quyén sir dung dat.

Trong qua trinh sir dung ludn c6 su bién dong vé chu sir dung, loai hang dat
va dién tich. Pang ky st dung dit 13 mot bién phap cua Nha nuéc nhim theo ddi
tinh hinh sir dung va bién dong thuong xuyén cia né.



Nhu vay, sau khi dang ky quyen sir dung, dat dai dugc cong nhan st dung
mot cach hop phap 1a diéu kién dé dugc xem xét cip gidy ching nhan quyén st
dung.

Dbi véi cac co quan quan 1y hanh chinh nha nuéc, can bd dia chinh x4,
phuong, thi trdn c6 trach nhiém to chirc cho ngudi st dung ding ky quyén sir
dung dat; déng thoi, Uy ban nhan dan xi, phudng, thi trdn phai ding ky ca phan
dat con chua sir dung vao so dia chinh Nha nudc.

Ping ky dat dai gom hai loai 13 dang ky lan dau va dang ky bién dong.
Dang ky lan dau 13 hinh thtc ding ky dat dai dbi v6i nhitng nguoi dang sur dung
dat ma chua dang ky lan nao véi chinh quyén dia phuong. Dang ky bién dong la
hinh thire dang ky dat dai ddi v6i nguoi stir dung dat da c6 gidy chimg nhan quyén
sir dung dat nhung trong qua trinh str dung c6 su thay doi.

Phéap luat dat dai quy dinh nhitng truong hop sau khi sir dung dat phai dang
ky quyén st dung dat:

Nguoi dang st dung dat ma thira dat d6 chwa duoc cap gidy ching nhan
quyén sir dung dat gom ca nguoi duge Nha nude giao dat, cho thué dit & giai
doan trude khi thuc hién Luat Dat dai 2003.

Nguoi str dung dat thuc hién quyén chuyén dbi, chuyén nhugng, thira ké,
tang cho, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat; thé chip, bao lanh, gbp vbn
bang quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luat dat dai.

Nguoi nhan chuyén quyén sir dung dat hodc khi Nha nuéc thu hoi mot
phan dét.

Nguoi st dung dat da co gidy ching nhan quyén sir dung dat duoc co
quan Nha nuéc c¢6 tham quyén cho phép d6i tén, chuyén muc dich sir dung dat,
thay do6i thot han st dung dat hodc c6 thay doi duong ranh gidi thira dat dan dén
thay doi vé hinh dang, kich thudc, dién tich thira dat.

Nguoi duge st dung dat theo ban an hodc quyét dinh ctia Toa 4n nhan
dan, quyét dinh thi hanh an ctia co quan thi hanh 4n, quyét dinh giai quyét tranh
chap dét dai cua co quan Nha nudc c6 tham quyén di duogc thi hanh.

Nguoi st dung chuyén tir hinh thtrc thué dat sang hinh thitc Nha nude giao
dat c6 thu tién sir dung dét, khi c6 thay d6i vé nhitng han ché quyén cua ngudi st
dung dat. Nhu vdy, theo quy dinh cua phap luét dat dai hién nay tat ca nhing
nguoi st dung dat ma chua duogc cap gidy ching nhan quyén sir dung dit déu
phai dang ky dat dai, trir truong hop ngudi st dung dat duoc Nha nude giao dit,
cho thué dat. Boi vi, khac véi giai doan trude khi thye hién Luat Dat dai 2003,
theo quy dinh cua cac van ban hudng dan thi hanh Luat Dat dai 2003, nhimg
truong hop duoc Nha nudce giao dat hodc cho thué dit thi khi quyet dinh giao dat,
cho thué dat 1a Nha nudc di 1am ngay thu tuc dang ky dat dai va cap gidy chimg
nhan quyén sir



dung cho nhitng nguoi do.

Cac truong hop st dung dat ma khong phai 1a ca nhan thi khi ding ky
quyén sir dung dat phai c6 nguoi dai dién va chiu trach nhiém theo quy dinh sau:

-Nguoi ding dau cua to chire, to chirc nudce ngoai la nguoi chiu trach nhiém
trude Nha nude dbi véi viee st dung d4t cua to chirc minh.

-Chu tich Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran chiu trach nhiém truéc Nha
nuée dbi véi viée stir dung dat nong nghiép vao muc dich cong ich; dat phi nong
nghiép di giao cho Gy ban nhan dan xi, phuong, thi trdn dé st dung vao muc
dich xay dung tru séuy ban nhan dan va cac cong trinh cong cong phuc vu hoat
dong van hoa, gido duc, y té, thé duc, thé thao, vui choi, giai tri, cho, nghia trang,
nghia dia va cac cong trinh cong cong khac ctua dia phuong.

Nguoi dai dién cho cong déng dan cu 1a nguoi chiu trach nhiém trude Nha
nude d6i véi viée stir dung dat da giao cho cong dong dan cu.

Nguoi dimg dau co sd ton gido 1a ngudi chiu trach nhiém trude Nha nudce
dbi voi viée sir dung dat da giao cho co so ton gido.

-Chu ho gia dinh 1a ngudi chiu trach nhiém trudc Nha nude ddi voi viéce str
dung dat ctia ho gia dinh.

- Ca nhan, nguoi Viét Nam dinh cud nudc ngoai, cd nhan nudc ngoai chiu
trach nhiém truede Nha nude ddi véi viée st dung dat ciia minh.

-Nguoi dai dién cho nhitng ngudi sir dung dit c6 quyeén st dung chung thura
dat 1a ngudi chiu trach nhiém truéc Nha nude dbi véi viee s dung dat do.

DPéi v6i don vi thude luc lugng vii trang nhan dan st dung dat thi nguoi
chiu trach nhiém dang ky quyén st dung dat 1a Tha truong don vi luc lugng vil
trang nhan dan. Pong thot, phap luat dat dai cling quy dinh nhiing nguoi chiu
trach nhiém dang ky quyen s dung dat quy dinh trén day duoc uy quyén cho
ngudi khac dang ky quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phap luat vé dan su.

3.6.2. Lap va quan Iy hd so dia chinh

Lap va quan 1y hd so dia chinh ciing khong phai 13 ndi dung méi c6 ¢ Luat
Dt dai 2003. Ho so ton tai dudi cac dang khac nhau véi muc dich dé quan 1y dat
dai thi d4 c6 tir 1au doi Tuy nhién, mai dén Luat Pat dai 1993 ho so dia chinh méi
dugc quy dinh gém 4 loai tai liéu nhu hién nay.

Ho so dija chinh duoc 1ap chi tiét dén tung thura dét theo don vi hanh chinh
xa, phuong, thi trin. Mdi thira dat phai c6 s6 hiéu riéng va khong tring voi sb
hiéu cua thira dat khac trong pham vi ca nuée. Noi dung cua hd so dia chinh phai
dam bao tinh théng nhat gitra ban d6 dia chinh, sO dia chinh, s6 muc ké, s6 theo
ddi bién dong dat dai; thong nhét gitra ban gbc va ban sao; thong nhit gitra hd so
dia chinh véi gidy ching nhan quyén sir (dung dat va hién trang sir dung dat. Noi
dung cua hd so dia chinh phai duwgc thé hién day du, chinh xac, kip thoi, phai
dugc chinh 1y thuong xuyén d6i véi cac bién dong theo quy dinh ciia phap luat
trong qua trinh str dung dat.



Theo quy dinh cua Luat dat dai "Ho so dia chinh la ho so phuc vu quadn 1y
nha nwée doi véi viée siv dung dat ". HO so dia chinh gom ban do dia chinh, sd
dia chinh, s6 muc ké dt dai va so theo ddi bién dong dat dai. Noi dung hd so dia
chinh bao gom nhing thong tin sau:

S6 hiéu, kich thuée, hinh thé, dién tich, vi tri;

Nguoi str dung thira dat;

-Nguén géc, muc dich, thoi han sir dung dat;

-Gi4 dat, tai san gin lién véi dét, nghia vu tai chinh vé dat dai da thyc hién
va chua thuc hién;

-Gidy chtrng nhan quyén sir dung dit, quyén va nhitng han ché vé quyén cia
ngudi str dung dat;

-Bién dong trong qua trinh st dung dat va cac thong tin khac c6 lién quan.
Viéc l1ap va chinh ly ho so dia chinh duoc quy dinh nhu sau:

Bo Tai nguyén va Mdi trudng ban hanh quy pham, tiéu chuan k¥ thuat, dinh
murc kinh té ddi v6i viéc 1ap ho so dia chinh trén gidy va ho so dia chinh dang s6;
huéng dan viéc 1ap chinh ly va quan ly hd so dia chinh trén gidy va hd so dia
chinh dang s0; quy dinh tién trinh thay thé hé théng ho so dia chinh trén gidy
bang hé thong ho so dia chinh dang so.

So Tai nguyén va M6i truong chiu trach nhiém t6 chirc viéc 1ap hd so dia
chinh Van phong dang ky quyén st dung dat thuoc So ‘Tai nguyén va M61 truong
chiu trach nhiém trién khai viéc lap hd s0 dia chinh goc va lam 2 ban sao tir ban
gbc dé guri cho Vian phong diang ky quyén str dung dat thuoc Phong Tai nguyén
va Moi truong va Uy ban nhan dan cdp x4. Vian phong ding ky quyén sir dung
dat duoc phép thué dich vu tu van trong viéc do dac dia chinh, chinh 1y tu li¢u do
dac va ban dd, 1ap ban d6 dia chinh, 1ap s6 muc ké dit dai; phai truc tiép thuc
hién viéc 1ap so dia chinh, s6 theo doi bién dong dat dai va chinh 1y ho so dia
chinh.

Trudng hop chua lap ban d6 dia chinh ma dang c6 cac loai ban d6, so d6
khac thi S& Tai nguyén va Moi truong xem xét, quyét dinh vi¢c st dung hoac
chinh 1y truéc khi dua vao st dung dé lap hd so dia chinh va cép gidy ching
nhan quyén str dung dat. Ho so dia chinh phai dugc S¢ Tai nguyén va Méi trudng
nghiém thu, xac nhan ban dd dija chinh, sé6 muc ké dét dai, s6 dia chinh sau khi
lap xong dé dua vao st dung. Vian phong ding ky quyén sir dung dét thudc So
Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhiém chinh 1y, cip nhat ho so dia chinh
gbc. Vian phong dang ky quyén st dung dat thudc Phong Tai nguyén va Moi
truong va can b dia chinh xa, phuong, thi tran



chiu trdch nhi¢m chinh 1y, cap nhat ban sao ho so dia chinh. Viéc chinh ly, cap
nhat hd so dia chinh goc dugc thuc hién dya trén cac can cu sau: ho SO

dang ky bién dong vé sir dung dat luu tai Vin phong ding ky quyén st

dung dat thudc So Tai nguyén va Moi truong; thong bao cua Phong Tai

nguyén va Moi truong hodc Van phong dang ky quyen stir dung dat thudc

Phong Tai nguyén va Méi truong d6i voi bién dong vé st dung dat. Viéc

chinh 1y, cap nhat ban sao ho 50 dia chinh duoc thuc hién can clr vao noi

dung Ban trich sao péi dung h6 S0 dia chinh da chinh ly, cap nhat do Van
phbng dang ky quyén su dung dat thuoc S¢ Tai nguyén va Mai truong gdi
dén.

Viéc quan Iy ho so dia chinh duoc quy dinh nhu sau:

Hb so dia chinh duoc 14p thanh 1 ban gdc va 2 ban sao tir ban gbc; ban gdc
duoc luu tai Van phong dang ky quyén st dung dat thudc So Tai nguyén va Moi
truong, mot ban sao duoc luu tai Vin phong dang ky quyén st dung dat thudc
Phong Tai nguyén va Moi truong, mot ban sao dugc luu tai Uy ban nhan dan xa,
phuong, thi trdn. Ban gbc ho so dia chinh phai duoc chinh 1y kip thoi khi c6 bién
dong vé str dung dét, ban sao ho so dia chinh phai dugc chinh Iy phu hop voi ban
gbc ho so dia chinh. Hd so dia chinh duoc luu giit va quan 1y dudi dang tai lidu
trén gidy va timg budc chuyén sang dang s6 dé quan 1y trén may tinh.

Viéc bao quan hd so dia chinh va céac tai liéu c6 lién quan dén ho so dia
chinh dugc thyuc hién theo quy dinh cua phap luat Vé luu triv quéc gia Bao quan
vinh vién dbi véi ban dd dia chinh, sO dia chinh, s6 muc ké dat dai, so theo doi
bién dong dat dai ban luu glay ching nhan quyén st dung dat hd so xin cap gidy
ching nhan quyén sir dung dat ho so xin dang ky bién dong vé sir dung dat.

So Tai nguyén va Moi truong, Phong Tai nguyén va Méi truong, Uy ban
nhan dan xa phuong, thi tran chiu trach nhiém bao dam cac diéu kién cho viéc
bao quan hd so dia chinh va céac tai liéu c6 lién quan dén ho so dia chinh. Van
phong dang ky quyén sir dung dat va can bo dia chinh x4, phuong, thi tran chiu
trach nhiém thyc hién viéc bao quan hd so dia chinh va céc tai liéu co lién quan
dén ho so dia chinh theo diing quy dinh ctia phap luat vé luu trit qudc gia.

Hang nim, Van phong diang ky quyén sir dung dat thuoc So Tai nguyén va
M6t truong c6 trach nhiém téng hop, cap nhat thuong xuyén dé bao cdo So Tai
nguyén va Moi truong vé két qua lap, chinh ly, cap nhat ho so dia chinh va két
qua cap gidy ching nhan quyén sir dung dat. S¢ Tai nguyén va Mai truong cd
trach nhiém bao cao B6 Tai nguyén va M6 truong theo dinh ky 6 thang mot lan
vé ket qua lap, chinh 1y, cap nhat ho so dia chinh va két qua cap gidy chiung nhan
quyén st dung dat ¢ dia phuong vao ngay 15 thang 7 va ngay 15 thang 1 nim
sau.

Ngoai viéc phuc vu cho cong tac quan 1y dat dai, hd so dia chinh con cung
cap nhimng loai thong tin lién quan dén dat dai nhu: tra ctru thong tin; trich luc



ban do dia chinh ddi véi tung thira dét; trich sao sb dia chinh, sé6 muc ké dét dai
d6i v6i timg thira dat hodc timg chu sir dung dat; tong hop thong tin dat dai; sao
thong tin hd so dja chinh vao thiét bi nhé ctia may tinh.

3.6.3. Cap gidy chirng nhin quyén sir dung dat

3.6.3.1. Khdi ni¢m vé gidy chirng nhin quyén sir dung dit

Cép gidy chung nhan quyén sir dung dat cho ngudi sir dung dat 1a mot noi
dung ciia cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai da duge dé cap dén tir Luat DAt
dai 1987 nhung sang giai doan thyc hién Luat DAt dai 1993 méi duoc quan tam
nhiéu. Tuy nhién, vi nhiéu 1y do khac nhau nén két qua cdp gidy chimg nhéan
quyén st dung dit & con rit thép Theo bao cao ngay 10 thang 4 nam 2003 cua
B¢ Tai nguyén va Mo truong tong ket 10 nam thi hanh Lut Pit dai 1993 [4] thi
dén hét nam 2002 toan quoc moi cap duoc gidy chimg nhin quyén st dung dat
cho 92,7% s6 ho gia dinh va t6 chirc str dung, tuong (mg véi 97,8% dién tich dat
nong nghiép; 35% téng dién tich dat 1am nghiép; 35% sb ho, ung voi 25% sb
dién tich dat & tai 46 thi.

Theo Khoan 20, Piéu 4, Luat Pat dai 2003 "Glay chitng nhdn quyén sir
dung dat la glay chimg nhdn do co quan Nha nudce co tham quyén cap cho nguoi
sir dung dat dé bao hé quyén va loi ich hop phdp ciia ngueoi sik dung ddt. '

Nhu vay, gidy chimg nhan quyén sir dung dét dai 1a chimg thu phép 1y Xac
nhan mdi quan hé hop phap gitra Nha nudc voi nguoi st dung dat. Qua trinh t6
chue thyc hién viée cap gidy chimg nhén quyén st dung dat 1a qua trinh xac lap
cin ctr phap ly day du dé giai quyét moi quan h¢ vé dat dai. Chiing ta can phan
biét y nghia phap ly cua gidy chirng nhén quyén st dung dat voi quyet dinh giao
dat. Quyét dinh giao dat 1a co s¢ lam phat sinh quyén st dung dat ctua nguoi su
dung; con gidy chimg nhan quyén st dung dat 1a ching thu phap ly thé hién mdi
quan hé hop phap gitra Nha nuée va ngudi sir dung dat.

Phép luat dat dai quy dinh gidy chimg nhén quyén str dung dat do Bo Tai
nguyén va Mo1 truong phat hanh va duoc cap cho ngudi sir dung dét theo mot
mau thong nhat trong ca nudc dbi voi moi loai dat. Truong hop ¢6 tai san gan
lién vai dat thi tai san d6 duoc ghi nhan trén gidy chimg nhan quyén sir dung dat;
chu so hitu tai san phai dang ky quyén so hitu tai san theo quy dinh ctia phép luat
védang ky bat dong san.

Gidy chimg nhan quyén sir dung dat dugc cap theo timg thira dat gom 2
ban, trong d6 mot ban cap cho nguoi su dung dat va mot ban duoc luu tai Van
phong dang ky quyén sir dung dat Tuy nhién, truong hop c6 nhiéu thira dat nong
nghiép lién ké nhau thudc quyen s dung cua cung mot nguoi sur dung dat ma
nguoi d6 co yéu cau thi duoc cap mot gidy chimg nhén quyén str dung dat cho tat
ca cac thira dat nong nghiép lién kéd6 ma khong phai thuc hién thu tuc hop cac
thira dat d6 thanh mot thira (Piéu 4, Ban quy dinh vé Gidy chimg nhan quyén st
dung dat, ban hanh kém theo Quyét dinh s6 08/2006/QD-BTNMT ngay 21 théng
7 nam 2006 cua B truong Bo Tai nguyén va Moi truong - Sau day goi tat 1a Ban
quy dinh vé Gidy chimg nhan quyén st dung dit, ban hanh kém theo Quyét dinh
s0 08/2006/QDBTNMT).



3.6.3.2. Mgt sé6 quy dinh chung vé cip gidy chirng nhdn quyén siv dung
dit

Truong hop quyén sir dung dat 13 tai san chung cua vo va chong thi gidy
chtng nhan quyén st dung dét phai ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong Truong
hop thura dat ¢ nhiéu c4 nhan, ho gia dinh, t6 chirc cung sir dung thi gidy ching
nhan quyen s dung dat duoc cip cho ting ca nhan, tung ho gia dinh, tung t6
chuc dong quyén st dung. Truong hop thira dat thugc quyén sir dung chung cua
cong ddng dan cu thi gidy ching nhan quyén st dung dit dugc cip cho cong
doéng dan cu va trao cho nguoi dai dién hop phap cua cong doéng dan cudo.
Truong hop thua dat thudce quyen s dung chung cua co s¢ ton gido thi gidy
chtng nhan quyén sir dung dat duoc cip cho co so ton gido va trao cho ngudi co
trach nhiém cao nhét ctia co s ton gido do.

Truong hop nguoi su dung dat da duogc cap glay chtng nhan quyén st dung
dat, giay ching nhan quyén sé hitu nha & va quyén su dung dat ¢ tai d6 thi thi
khong phai ddi gidy ching nhén do sang glay ching nhén quyen str dung dit theo
quy dinh cua Luét Pit dai 2003. Khi chuyén quyén st dung dat thi ngudi nhan
quyén sir dung dat d6 duoc cip gidy chimg nhan quyén sir dung dét theo quy dinh
ctia phap luat dat dai.

Glay ching nhan quyén st dung dat 1a chung thu phap ly cua nguoi st
dung dat, chi khi nguoi su dung dat duoc co quan nha nudc cap gidy ching nhén
quyén su dung dat thi moi co day du cac quyén ctia nguoi s dung dat da duge
phap luat dat dai quy dinh. Vi tinh chit quan trong vé mit phap 1y cta glay ching
nhan quyén sir dung dat nhu vay nén phap luat dat dai ¢a quy dinh moi t6 chic,
co SO ton gido, ho gia dinh, ca nhan va cong dong dan cu st dung dat deu dugc
co quan Nha nude co tham quyen xem x¢t néu du diéu kién s& dugc cap gidy
chtng nhan quyén st dung dat. Cu thé, gdm céc trudng hop sau: - Nguoi dugc
Nha nudc giao dat, cho thué dat trudc ngdy 1 thang 7 nim 2004 ma chua duoc
cap gidy chimg nhan quyén str dung dat, trir trudng hop thué dat nong nghiép st
dung vao muc dich cong ich cua xa, phuong, thi tran.

Nguoi duoc chuyén d6i, nhan chuyén nhuong, duoc thira ké, nhan tang
cho quyén st dung dat; nguol nhan quyén sir dung dat khi xur 1y hop dong thé
chap, bao 1anh bang quyén st dung dat dé thu hdi no; to chure sir dung dat 1a phap
nhan méi dugc hinh thanh do cic bén gdp vdn bang quyen sir dung dat.

Nguoi duge st dung dat theo ban an hodc quyét dinh cua toa an nhan dén,
quyét dinh thi hanh 4n cta co quan thi hanh 4n hodc quyét dinh giai quyét tranh
chap dét dai cua co quan nha nuée c6 thim quyén di dugc thi hanh.

Nguoi trang dau gia quyén str dung dat, ¢au thau du an c6 st dung dat.

Nguoi str dung dat trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao va khu kinh
té (sau dy goi chung 1a khu cong nghiép).

Nguoi mua nha ¢ gin lién v6i dit &; duge Nha nude thanh 1y, hod gid nha
& gan lién voi dét 6.



-Nhing truong hop khac dang su dung dat s€ dugc co quan nha nude co
tham quyén xem xét, néu du diéu kién s& duoc cap gidy chu:ng nhan.

N6i cach khac, moi ngudi sir dung dat déu duoc cap gidy ching nhan quyén
str dung dat trir cac truong hop sau:

Pt do Nha nuoc giao dé quan Iy, gom dat dé xay dung cong trinh dudng
giao thong, cau, cong, via hé, bén pha; hé thdng cip nudc, hé thdng thoat nudc,
hé thong cong trinh thuy lo1, dé, dap; quang truong, tugng dai, bia tuéng niém,;
dat st dung vao muc dich cong cong giao cho ty ban nhan dan x3, phudng, thi
tran quan 1y.

DAt c6 mat nudce cua cac song 16n va dat c6 mat nuée chuyén dung duoc
giao cho céc t6 chic quan 1y.

Pt chua st dung tai cac dao chua c6 nguoi (do Chu tich Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé truc thudc trung wong chiu trach nhi¢m trude Nha nudce ddi voi
viéc quan ly).

Pit da thu hoi theo quyét dinh cta co quan nha nudc c6 tham quyén duoc
giao cho T6 chtrc phat trién quy dat quan 1y hoic Uy ban nhan dan quan 1y.

Dat nong nghiép thudc quy dat cong ich do Uy ban nhan dan xi, phuong,
thi tran quan 1y sir dung; dat 1am nghiép duoc giao cho cong dong dan cu dé bao
vé, phat trién rimg.

DAt duoc giao cho t6 chire kinh té quan ly dé thuc hién cac du 4n dau tu
theo hinh thirc xay dung - chuyén giao (BT).

Pit thué hoic thué lai ctia ngudi sit dung ma khong phai 1a dat thué, thué
lai trong khu cong nghiép; dat nhan khoan trong cac ndng truong, 1am truong.

Pit dang sir dung ma khong du diéu kién dé duoc cap gidy ching nhan
quyén sir dung dét theo quy dinh cua phap luat dat dai.

Trong qua trinh str dung, dat dai luén ludn co su bién dong; c6 thé 1a bién
dong vé hinh dang thira dét, c6 thé 13 bién dong vé muc dich st dung, c6 thé bién
dong v& tén chu sir dung dat, c6 thé bién dong vé dién tich thira dét, c6 thé bién
dong vé thoi han st dung dat... Nhimg bién dong nay co thé xay ra ddi véi ca
thira dat, ¢ thé chi xdy ra d6i voi mot phan thira dat. Do do, sau khi da dugc cap
gidy ching nhan quyén st dung dat, trong qua trinh st dung neu c6 bién dong thi
nhing bién dong nay phai dugc ghi trén gidy chimg nhan quyen str dung dat. Co
nhu véy, khi dat dai da co bién dong ma nguoi st dung dat thuc hién cac giao
dich lién quan dén quyén sir dung dét thi cac ddi tuong giao dich va co quan quan
Iy nha nuéc vé dat dai moi dé dang nhan biét dugc dicu nay. D& dam bao viée
nay dugc thuc hién, phap luat dat dai quy dinh trong qua trinh sir dung dat, nhimng
bién dong sau day phai dugc ghi nhan trén gidy chirng nhan quyén su dung dat: -
Nhirng bién dong khi nguoi sir dung dat thyc hién chuyen d01 chuyén nhuong,
thira ké, tang cho quyén st dung dat hoic gop vbn bang quyén sur dung dat ma
hinh thanh phap nhan méi d6i v6i ca thira dat; cho thué, cho thué lai quyén st
dung dat (trir truong hop cho thugé, cho thué lai quyén sir dung dat trong khu cong
nghiép) hodc thé chip, bao lanh bang quyén st dung dat hoic gop vén bing
quyén st dung dat ma khong hinh thanh phap nhan méi ddi voi ca thira dit hoic



mot phan thira dat.

Nhiing bién dong dbi véi ca thira dét khi thyc hién két qua hoa giai thanh
vé tranh chap dat dai duoc Uy ban nhan dan cap cd tham quyén cong nhan; thuc
hién quyet dinh cua co quan, t6 chure co tham quyén vé viéc chia tach hodc sap.
nhap t6 chirc; thuc hién van ban vé viéc chia tach hodc sap nhap to chire kinh té
phu hop véi phap luat; thye hién viée xtr Iy no theo thoa thuén trong hop dong
the chap, bao lanh; thuc hién quyét dinh hanh chinh giai quyét khiéu nai, t6 céo
vé dat dai, thuc hién ban an hodc quyct dinh cua Toa an nhan dan, quyct dinh thi
hanh an cua co quan thi hanh an; thye hién van ban cong nhan két quadau gia
quyén sur dung dat phu hop véi phap luét dbi voi ca thira dat; thyuc hién viéc chia
tach quyén st dung dat theo van ban phu hop voi phap luat dbi voi ho gia dinh
hozc nhém ngudi c6 quyén sir dung dat chung.

Nhitng bién dong khi ngudi sir dung dit duoc phép ddi tén; giam dién tich
thtra dit do sat 16 tu nhién; tang hodc giam dién tich thua dét do sai sb khi do dac;
c6 thay ddi thong tin vé s hiéu, tén don vi hanh chinh noi ¢6 thira dat; chuyén
muc dich st dung dat; c6 thay ddi thoi han sir dung dét; chuyén tir hinh thtc
duge Nha nude cho thué dat sang hinh thic dugc Nha nudc giao dét c6 thu tién
str dung dat; ¢ thay doi vé nhitng han ché quyén cta nguoi st dung dat; c6 thay
d6i vé nghia vu tai chinh ma nguoi st dung dat phai thuc hién.

Tuy nhién, trong qua trinh s dung c6 nhing truong hop bién dong vé dat
dai ma phap luat dat dai quy dinh phai cap méi gidy ching nhan quyén sir dung
dat; d6 1a nhiing truong hop sau:

-Tao thira dit méi do duge Nha nudce giao dét, cho thué dat; do hon nhiéu
thira dat thanh mot thira; do chuyén quyén s dung mot phan thira dat, chuyén
muc dich st dung mot phan thira dat, Nha nude thu hdi mot phan thira dat, ngudi
sir dung dat dé nghi tach thira dat thanh nhiéu thira ma phép luét cho phép.

-Khi nguoi sir dung dét cho thué, cho thué lai quyén sir dung dét trong khu
cong nghiép.

-Ranh gi6i thira dét bi thay doi khi thyc hién két qua hoa giai thanh vé tranh
chap dat dai duoc Uy ban nhén dan cap co tham quyén cong nhan; thyc hién
quyct dinh cta co quan, tO chure co tham quyén vé viéc chia tach hodc sap nhap
t6 chirc; thyc hién van ban vé viéc chia tach hodc sap nhap t6 chic kinh té phu
hop voi phap luat; thuc hién viée xur ly no theo thoa thuén trong hop dong thc
chap, bao lanh; thyc hién quyét dinh hanh chinh giai quyét khiéu nai, t6 cao vé
dat dai, thuc hién ban 4n hodc quyét dinh ctia Toa 4n nhan dan, quyet dinh thi
hanh an cua co quan thi hanh an; thyc hién van ban cong nhén ket qua dau gia
quyén sir dung dat phu hop phép luét; thuc hién viée chia tich quyén st dung dat
theo van ban phu hop voi phép luat ddi véi ho gia dinh hodc nhém ngudi c6
quyén sir dung dat chung

-Trudng hop gidy chimg nhén quyén sir dung dit cta nguoi sir dung dat blO
nhoe, rach, hu hong hodc bi mat thi nguoi sir dung dat s& dugc cap doi hoic cap



lai.

Viéc cip gidy chimg nhin quyén st dung dat di duoc quy dinh tir Luat Dat
dai 1987. Pén khi thuc hién Luat Dat dai 2003 da c6 rat nhiéu ngudi sir dung dat
d3 duoc co quan nha nudc c6 thim quyén cap gidy chimg nhan quyén sir dung
dat Vi vay, Luat Pat dai 2003 quy dinh: Gidy chimg nhan quyén st dung dat da
cap theo quy dinh cta Luat Dat dai nim 1987, Luat DAt dai nim 1993; gidy
chtng nhan quyén so hitu nha ¢ va quyén sir dung dat & theo quy dinh tai Nghi
dinh s6 60/CP ngay 5 thang 7 nam 1994 cua Chinh phu Vé quyén s hiru nha ¢ va
quyén sir dung dat ¢ tai do thi co gia tri phap 1y nhu gidy chtimg nhan quyén sir
dung dat duoc cip theo quy dinh cua Luat Dit dai 2003 va duoc goi chung la
gidy chimg nhén quyen sur dung dat. Khi c6 bién _dong vé sir dung dat thudc cac
truong hop phai cdp méi gidy chimg nhan quyén su dung dat thi co quan tai
nguyén va moi truong truc thugc Uy ban nhan dan cap co tham quyén cap gidy
ching nhén quyén st dung dat cd trach nhiém thu hoi glay chirng nhan quyén su
dung dat da cdp va lam thu tuc cdp gidy ching nhan quyén st dung dat méi cho
ngudi str dung dat theo quy dinh cua phap luat dat dai.

Ngoai ra, phap luat dat dai ciing quy dinh truong hop khi cip gidy chimg
nhan quyén st dung dat ma nguoi sir dung dat duoc phép cham thyc hién nghia
vu tai chinh theo quy dinh cta phap luét thi phai ghi phan nghia vu tai chinh chua
thue hién trén gidy chimg nhan quyén st dung dat va trong ho sodia chinh.

Viéc ghi tén ngudi st dung dét trén gidy ching nhan quyen st dung déat
cling can chu y trong khi lam cong tac quan Iy nha nwde vé dat dai noi chung va
cap gidy chtrng nhan quyén s dung dat néi rleng B&i 18, v&i tirng dbi twong
st ' dung déat khac nhau va tirng trwdng hop st dung déat cu thé viéc ghi tén trén
gidy chtng nhan ciing khac nhau. Theo nguyén tac chung thi tén ngwdi st dung
gh1 trén giay chirng nhan quyen st dung déat 1a tén ngwdi dai dién hop phap
cla hd gia dinh, tap thé, tO chirc, hodc phap nhéan (trlr ca nhan). VAn dé nay
dworc phap luat dat dai quy dinh nhw sau:

Déi véi to chire, té chirc nude ngoai su dung dat thi ghi tén t6 chtrc theo
quyét dinh thanh lap, gidy ding ky kinh doanh, gidy phép dau tu; ddi véi co s
ton gido, cong dong dan cu sir dung dét thi ghi tén co s& ton gido, cong ddng dan
cudd; ddi v6i ca nhan nguoi Viét Nam dinh cud nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai
str dung dét thi ghi ho, tén c4 nhan dé.

Dbi voi don vi vil trang nhan dan sir dung dat vao muc dich qudc phong,
an ninh thi ghi tén nguoi sir dung dat theo quy dinh sau:

Céc don vi tryc tiép st dung dét 1a nguoi sir dung dat dbi voi dat 1am ga,
cang quan suy; dat lam cac cong trinh cong nghiép, khoa hoc va cong ngh¢ phuc
vu truc tiép cho qudc phong, an ninh; dat 1am kho tang cua lyc luong vii trang
nhan dan; dt 1am trudng ban, thao truong, bai thir vii khi, bai huy vii khi; dat xay
dung nha trudong, bénh vién, nha an dudng cia lyc lugng vii trang nhéan dan; dat
1am trai giam giir, co s gido duc, truong gido dudng do Bo Qubc phong, Bo
Cong an quan ly.

B6 Chi huy quan sy tinh, thanh phé truc thudce trung wong; Ban Chi huy



quan sy huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh; Cong an tinh, thanh phé truc
thudc trung wong; Cong an huyén, quan, thi xa, thanh phd thudc tinh; Coéng an
phudng, thi trdn; Don bién phong 1a nguoi sir dung dat ddi voi dat xay dung tru
SO.

Ngoai cac truong hop trén, dbi voi cac trudng hop sir dung dat vao muc
dich quoc phong, an ninh khéc thi cac don vi truc thudc Bé Qudc phong, Bo
Cong an ma tryc tiép quan 1y cac trudng hop nay 13 nguoi st chi sir dung dat.

-Dbi voi ho gia dinh sir dung dat ghi tén nguoi su dung dat theo quy dinh
sau: + Poi VOI h¢ gia dinh su dung dat noéng nghiép dugc. Nha nudc giao dat
khong thu tién sir dung dat hodc quyén st dung dat 1a tai san chung cta ca vo va
chong thi ghi ca ho, tén vo va ho, tén chong; trudng hop ho gia dinh dé nghi chi
ghi ho, tén vg hoac ho, tén chéng thi phdi c6 van ban thoa thuéan cua vo va chéng
c6 chung thuc ciia Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran.

Déi véi ho gia dinh sir dung dat 13 tai san chung ciia ca ho gia dinh khong
thudc truong hop quy dinh trén thi ghi ho, tén chu ho.

Déi v6i ho gia dinh st dung dat ma vo hodc chdng 1 ngudi nude ngoai
hodc nguodi Viét Nam dinh cud nude ngoai khong thude truong hop duge mua
nha ¢ gén lién véi quyén su dung dét thi chi ghi ho, tén vg hodc ho, tén chéng la
ca nhan trong nudc.

Dbi véi ho gla dinh st dung dit ma vo hodc chong 1a ngudi Viét Nam
dinh cu¢ nude ngoai thude truong hop duge mua nha ¢ gan lién voi quyén st
dung dét thi viéc ghi tén trén gidy chimg nhan quyén st dung dat dugc thuc hién
nhu vo1 ho gia dinh nguoi Viét Nam.



Déi voi truong hop nhiéu nguoi sir dung dat c6 quyén st dung chung thira
dat thi ghi tén tat ca nhimg ngudi stir dung dét do, trir tru’ong hop nha chung cu.

Déi voi truong hop ngudi su dung dat co tai san gan lién vé&i dat 1a nha &,
cong trinh kién tric khac, cdy rimg, cdy lau ndm gén lién voi dat thi nha ¢, cong
trinh kién trtc, cdy rung, cay lau nam khi cap glay ching nhan quyen sir dung dat
phai ghi nhan quyén s¢ hiru tai san do trén gidy ching nhan quyén sir dung dat.
Truong hop dat st dung vao muc dich qudc phong, an ninh ma c¢6 cong trinh trén
dat thi chido v& va thé hién dudng ranh gi6i thira dat trén gidy chimg nhan quyén
sir dung dat.

Doi véi trudng hop dat dé xdy dung nha chung cu va cong trinh truc tiép
phuc vu nha chung cu thi duoc cp gidy chimg nhan quyén st dung dit theo quy
dinh sau:

Trudng hop st dung dat dé thyc hién dy an xay dung kinh doanh nha
chung cu thi cip gidy chimg nhan quyén st dung dat cho chii dau tu sir dung dat.

Truong hop toan bo nha chung cu thude quyén so hitu ctia mot chi sé hitu
hozc nhém céc chu so hitu thi gidy chimg nhan quyén str dung dat duoc cAp méi
hoc chinh 1y dé giao cho chu s& hiru hodc nhém cha so hitu nha chung cudo.

Trudng hop chil dau tu hodic chu sé hitu nha chung cu ban can ho cua nha
chung cu thi nguoi mua can ho cua nha chung cu dugc cap glay chimg nhéan
quyén sir dung dat véi hinh thirc sir dung dat 1a str dung chung; gidy chimg nhan
quyén sir dung dat di cip cho cha dau tu hodc cha so hitu nha chung cu dugc
chinh 1y cho phu hop véi hinh thirc sir dung dat 1a sir dung chung.

Dbi voi dat dé xay dung cac cong trinh tryc t1ep phuc vu nha chung cu hodc
cho nhiéu nha chung cu thi gidy ching nhan quyén sur dung dat dugc cap riéng
cho chu s¢ hitu cong trinh hodc t6 chtrc quan 1y cong trinh; truong hop khong co
chu so hitu hodc khong co t6 chirc quan 1y cong trinh thi khong cép gidy ching
nhan quyen sir dung dat ma giao d4at d6 cho Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trin
noi c6 dat quan 1y dién tich dat c6 cong trinh.

Déi voi truong hop dat dé xay dung nha tap thé, dat san, vuon va dat xay
dung cong trinh tryc tiép phuc vu sinh hoat cua ngudi song trong nha tap thé thi
dugc cap gidy ching nhan quyen s dung dat theo quy dinh sau: Nha tap thé
thudc s& hitu cta t6 chire kinh té dé bd tri chdd cho nguoi lao dong hodc nha tap
thé ctia tO chirc hoat dong dao tao nghién' cau dé bé tri chdd cho hoc vién thi
gidy ching nhan quyén sir dung dat duoc cap cho t6 chtrc d6. Nha cong vu cua
cac co quan, t6 chtic clia Dang va Nha nuoc de bb tri chdd cho can bg, cong chirc
thi gidy chimg nhan quyén st dung dat duoc cap cho co quan, to chirc do.



Chu y, khong cap gidy chimg nhan quyén st dung dat ddi voi dat st dung
lam san, vuon, noi vui choi cong cdng hodc cac cong trinh cong cong khac phuc
vu chung cho nhiéu nha chung cu, nha tap thé, nha cong vu ma dugc giao cho Uy
ban nhan dan x&, phuong, thi tran noi c6 dat quan 1y.

Dbi v6i nha ¢ thude s hitu chung cia nhiéu cha s hitu thi cap gidy chung
nhan quyén st dung dit theo quy dinh sau: néu cac chu sé hiru ty thoa thuin
phan chia toan b dién tich dat thanh timg thira dt sir dung riéng thi gidy chimg
nhan quyén st dung dat duoc cap theo timg thira dat d6; néu cac chu so hitu ty
thoa thuén phan chia phan dién tich dat st dung riéng va co phan dién tich sir
dung chung thi gidy chung nhan quyén sir dung dat cip cho ting chu s& hiru nha,
trén gidy chung nhan quyen sir dung dat phai ghi phan dién tich dat sir dung
chung va phan dién tich dit st dung riéng; néu cac chu so hiru khong tur thoa
thuén phan chia dién tich dat sir dung riéng thi gidy ching nhén quyén sir dung
dat cap cho tung chu so hitu nha; trén gidy ching nhan quyén str dung dat phai
ghi dién tich dat 1a sir dung chung.

Déi voi dat ¢6 di tich lich st - vin hod, danh lam thang canh di duoc xep
hang hodc dugc Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc trung wong quyet
dinh bao vé thi cap gidy ching nhan quyén sir dung dit theo quy dinh sau: Pat co
di tich lich str - vin hoa, danh lam thang canh doc 1ap thi gidy chimg nhan quyén
st dung dat duoc cép cho t6 chuc truc tiép quan ly hodc ho gia dinh, ca nhan truc
tiép s& hiru di tich lich st - vin hod, danh lam thang canh do. Dit c6 di tich lich
sur - van hoa cua cong d6ng dan cu thi gidy chimg nhan quyén st dung dat duoc
cap cho cong ddng dan cu. Déi voi di tich lich st - van hoa, danh lam thing canh
1a mot khu vue rong, c6 cac loai dat khac xen k& thi khong cap gidy ching nhén
quyen sur dung dét cho toan b khu di tich lich sir - van hod, danh lam thang canh
ma cap gidy chimg nhan quyén str dung dat cho timng ngudi sir dung céac loai dat
trong khu vuc.

Thong thuong, mdi thira d4t nam tron ven trong mot don vi hanh chinh cu
thé.

Tuy nhién, trong thyc té quan ly dat dai co thé gap truong hop mot thira dat
thudc nhiéu don vi hanh chinh quan 1y. Khi d6, viéc cap gidy ching nhin quyén
sir dung dat duoc phap luat dat dai quy dinh nhu sau:

Déi véi truong hop thira d4t thudc dia ban nhiéu xa phuong, thi tran (nhu
khu coéng nghiép, khu ché xuét, cum cong nghiép) thi sb hiéu thira dat duoc ghi
theo hé théng s6 hiéu thura dat cua x4, phuong, thi tran c6 dién tich 1én nhét trong
thira dat d6. Tai Muc IV (Ghi ch) trén Gidy ching nhan quyén st dung dat ghi
dién tich dat cua ting x4, phudng, thi trdn co trong thira dat do.

Déi véi truong hop dat thude dia ban nhiéu huyén, quan, thi x3, thanh phd
thugc tinh hogc nhiéu tinh, thanh pho tryc thudc trung wong (nhw khu kinh té,
khu c6ng ngh¢ cao, khu do thi, dai hoc qudc gia, ga hodc cang giao thong, khu
lién hop san xuat kinh doanh, doanh nghiép san xuat nong, 1am nghiép) thi viéc
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat duoc thyc hién nhu sau:



Truong hop thira dat thudc quyén sir dung cua ho gia dinh, c4 nhan, cong
dong dan cu; cua nguoi Viét Nam dinh cu6 nude ngoai thude dién duwoc mua nha
0 gan lién voi quyén sir dung dat ¢ thi Uy ban nhan déan cap c6 tham quyén cép
gidy chung nhan quyén st dung dat (huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh) s&
cap gidy chirng nhan phan dién tich cta thtra dat thudc dia gi61 hanh chinh cua
minh quén ly.

Truong hop thira dat thudc quyén sir dung cua tb chirc, co s& tén gido, t6
chirc nude ngoai, ca nhan nudc ngoai va nguoi Viet Nam dinh cud nude ngoai
thyc hién dy an dau tu thi Uy ban nhan dan c6 thim quyén cap glay chimg nhén
quyén st dung dét (tinh, thanh pho truc thudc trung wong) sé€ cap giay chirng
nhan phan dién tich cta thira dat thudc dia gidi hanh chinh cta minh quan 1y.

3.6.3.3. Tham quyén cép, thu hoi va dinh chinh gidy chitng nhén quyén
sir dung dit

Trong qué trinh quan 1y dat dai, dé xac lap mdi quan h¢ hop phap .gilta
nguoi s dung dat v6i Nha nudc, co quan nha nuéc phai cép gidy ching nhan
quyén st dung dat cho ngudi sir dung. Phap luat dat dai quy dinh cy thé thim
quyén cap gidy chirmg nhan quyén str dung dat nhu sau:

Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudce trung wong cap gidy chimg
nhén quyén sir dung dit cho t6 chic, co sd ton gido, to chirc, c nhan nudc ngoai,
nguoi Viét Nam dinh cu6 nude ngoai trr truong hop duge mua nha 6 gin lién
v6i quyén sir dung dét 6.

Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh cép giéy chung
nhan quyén su dung dét cho ho gia dinh, ca nhan, cong déng dan cu, nguoi Viét
Nam dinh cud nudc ngoai mua nha & gan lién voi quyén sir dung dat .

Tir khi thyc hién Luat Dat dai 2003, viéc cap glay chiing nhan quyen su
dung dat cta Uy ban nhén dan cap tinh d6i v6i mot s6 truong hop cu thé co thé
duoc uy quyén cho co quan chuyén moén ¢ tinh thuc hién thay. Cu thé, Uy ban
nhan dan tinh, thanh phd tryc thude trung vong uy quyen cho S¢ Tai nguyén va
MBoi truong thuc hién viée cip gidy ching nhin quyén sir ~dung dat cho to chtc,
co s& ton gido, nguoi Viét Nam dinh cud nudc ngoai, to chirc nudc ngoai, ca
nhan nudc ngoai trong cc truong hop sau: Ngudi st dung dat da cé quyét dinh
giao dat, cho thué dét clia co quan nha nudc co tham quyén ma chua dugc cép
gidy chung nhén quyén st dung dat; c6 quyét dinh giao lai dat hodc hop dong
thué dat ctia Ban quan ly khu cdng ngh¢ cao, Ban quan 1y khu kinh té; c6 van ban
cong nhan két qua dau gia quyén st dung dat phu hop véi phap luat; co két qua
hoa giai tranh chip dat dai dugc Uy ban nhén dan tinh, thanh phd true thude
trung wong cong nhan; co quyet dinh cua co quan, t6 chirc c6 thim quyén vé viée
chia tach hoac sap nhép t6 chirc; ¢6 van ban vé viéc chia tach hodc sé4p nhap to
chirc kinh € phi hop v6i phéap luat; ¢6 thoa thudn vé xir Iy quyén sir dung dat da
thé chap, bao lanh dé thu hoi ng theo quy dinh cua phap luét; co quyét dinh hanh
chinh vé giai quyét tranh chip dat dai, khiéu nai, t6 cao vé dat dai, c6 ban an hoic



quyét dinh cta Toa 4n nhan dan, quyét dinh cua co quan thi hanh an dd duoc thi
hanh.

Nguoi sir dung dét thuc hién dang ky bién dong vé st dung dat khi hop
thira, tach thira ma thira dat trudc khi hop thira, tach thira dd duoc cap gidy chimg
nhan quyén st dung dat.

Nguot str dung dat duoc cap d6i hodc cip lai gidy chimg nhan quyén st
dung dat khi gidy ching nhan quyén sir dung cua nguoi s dung bib, nhog, rach,
hu hong hodc bi mat.

Cép do6i gidy ching nhan quyén sir dung dét d6i v6i cac loai gidy ching
nhan quyén su dung dat da cap theo phap luat vé dit dai trudc ngay 1 thang 7
nim 2004, gom: gidy chung nhén quyén st dung dat da cap theo quy dinh cua
Luat Dét dai 1987, gidy ching nhan quyén sir dung dat da cap theo quy dinh cua
Luat Pat dai 1993, gidy chimg nhan quyén s¢ hitu nha va quyén sir dung dat ¢
theo quy dinh cua tai Nghi dinh s 60/CP ngay 5 thang 7 nim 1994 cua Chinh
phu vé s hitu nha & va quyén sir dung dét ¢ tai d6 thi .

pé xu ly nhimg truong hop sai sot trong cap gidy chimg nhan quyén su
dung dat, phap luat dat dai quy dinh khi phat hién ndi dung ghi trén gidy chimg
nhan quyén su dung dat co sai sot thi S6' Tai nguyén va Moi truong c6 trach
nhiém dinh chinh ddi véi gidy ching nhan quyén st dung dat do Uy ban nhan
dan tinh, thanh phd truc thudc trung uong cap; Phong Tai nguyén va Moi truong
c6 trach nhiém dinh chinh dbi véi gidy chimg nhan quyen st dung dat do Uy ban
nhan dan huyén, quan, thi x4, thanh ph thudc tinh cap.

Trong qué trinh quan 1y dat dai, c6 nhiéu truong hop phai thu hoi gidy
chung nhan quyén st dung dat nhu cac truong hop Nha nudc thu hoi dét cép doi
gidy chimg nhan, nhiing truong hop phai cap moéi do co bién dong vé dat dai...
Tham quyén thu hoi gidy chimg nhin quyén st dung dat duoc quy dinh nhu sau:
S¢ Tai nguyén va Moi truong c6 trach nhiém thu hoi gidy ching nhan quyen su
dung dét thudc thim quyén cip gidy cta Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc
thudc trung wong; Phong Tai nguyén va Mbi trudong cé trach nhiém thu hoi gidy
chtng nhin quyén st dung dat thudc thim quyén cip gidy cua Uy ban nhan din
huyén, quén, thi x4, thanh phd thudc tinh.

Khi phai chinh 1y bién dong trén gidy chimg nhan quyén st dung dat thi
tham quyén chinh 1y duoc quy dinh nhu sau:

Khi nguoi str dung dat thuc hién chuyén d6i, chuyén nhuong, thira ké, ting
cho quyén sir dung dat hoic gop von bang quyén st dung dat ma hinh thanh phéap
nhan méi dbi véi ca thua dat; cho thué, cho thu¢ lai quyén st dung dat (trur
truong hop cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat trong khu cong nghiép) hoac
thé chip, bao lanh bang quyén sir dung dit hoic gdp von bang quyén st dung dat
ma khoéng hinh thanh phap nhan méi d6i véi ca thira dat hodc mot phan thira dat
thi thAm quyen chinh . ly g1ay chtng nhan quyén str dung dat thugc: Van phong
dang ky quyén su dung dat thugc S¢ Tai nguyén va Mai truong néu sau chinh ly
bién dong nguoi s dung dat 1a to chire, co s ton gido, ngudi Viét Nam dinh cud
nudec ngoai, to chirc nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai; Van phong ding ky quyén



str dung dat thuéc Phong Tai nguyén va Méi trudng néu sau chinh 1y bién dong
nguoi st dung dat 1a ho gia dinh, cd nhan, cong déng dan cu, nguoi Viét Nam
dinh cud nudc ngoai duge mua nha & gin lién voi quyén st dung dat 6.

Nhitng truong hop bién dong quyén st dung dit phai chinh 1y gidy ching
nhan quyén s dung dat ma khong thudc cac trudong hop trén thi thAm quyén
chinh 1y thudc: S¢ Tai nguyén va Moi truong v6i nguoi st dung dat 1a to chirc,
co sO ton gido, to chirc nuwdc ngodi, ca nhan nudc ngoai, nguoi Viét Nam dinh
cud nudc ngoai khong thude truong hop duoc mua nha ¢ gan lién véi quyén st
dung dat &; Phong Tai nguyén va Moi truong v6i ngudi sit dung dat 13 ho gia
dinh, c4 nhan, cong dong dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu¢ nudc ngoai thude
truong hop duoc mua nha & gan hen voi quyen sir dung dt o. Phap luat dat dai
quy dinh Van phong dang ky quyén st dung dat c6 trach nhiém viét hodc in ndi
dung gidy ching nhén quyén sir dung dat; co quan tai nguyén va moi truong co
trach nhi¢m klem tra no1 dung gidy chimg nhan quyén sir dung dat do Van phong
dang ky quyén sir dung dat tryc thudc viét.

3.6.3.4. Mt s6 quy dinh vé cdp gidy chirng nhdn quyén sir dung dit cho
hé gia dinh, cd nhin, cong dong dan cw

Ho gia dinh, ca nhan va cong ddng dan cu 1a cac ddi tuong st dung dat
dugc Luat dat dai quy dinh thuc Uy ban nhan dan huyén, quén, thi xa, thanh phd
thudc tinh cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat. Viéc cap gidy chimg nhan
cho cac dbi tuong nay dugc chia thanh hai nhém 1a:

Cac truong hop dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dat ma khong
phai nop tién sir dung dét:

Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat 6n dinh, duoc Uy ban nhan din x4,
phudng, thi trin x4c nhan khong co tranh chap va c6 mot trong cac loai gidy to
sau:

+ Nhitng gidy to vé quyen sur dung dat dai truée ngay 15 thang 10 nam
1993 do co quan cé tham quyén cdp trong qud trinh thwe hién chinh sach dat dai
cua Nha nuédc Viét Nam Dan cha cong hoa, Chinh phi Cach mang 1am thoi Cong
hoa mién Nam Viét Nam va Nha nuéc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam.

Glay ching nhan quyén s dung dat tam thoi duoc co0 quan Nha nudc co
tham quyen cap hodc co tén trong s6 dang ky rudng dat, s6 dia chinh.

Glay to hop phap vé thira ké, ting cho quyén su dung dat hodc tai san gin
lién véi dat; gidy to giao nha tinh nghia gan lién véi dat.

Gidy to chuyén nhuong quyén str dung dat, mua ban nha & gin lién véi dat
0 trude ngay 15 thang 10 nam 1993, nay dugc Uy ban nhéan déan x4, phuong, thi
tran xac nhan 1a da st dung trude ngay 15 thang 10 nam 1993.

Gidy to vé thanh 1y, hoa gia nha & gan lién v6i dat ¢ theo quy dinh cua
phap luat.

’ Gidy to do co quan c6 thim quyén thudc ché do cii cip cho ngudi sir dung

dat.



-Ho gia dinh, ca nhan dang sur dung dat co6 mot trong cac loai glay to trén day ma
trén gidy todo ghi ten nguoi khac, kem theo gidy to vé viéc chuyén quyén st
dung dat c6 chir ky cia cac bén co lién quan, nhung dén trudc 30 thang 6 nim
2004 chua thyc hién thu tuc chuyén quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phap
luat, nay dugc Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran x4ac nhan 1a dat khong co
tranh chap.

-H0 gia dinh, c4 nhan dang st dung dat c6 ho khau _thuong tra tai dia phuong va
tryc tiép san xuit nong nghiép, 1am nghiép, nuodi trong thuy san, lam mudi tai
ving c6 diéu kién kinh té - x3 hoi kho khin & mién ndi, hai dao, nay duoc Uy ban
nhefm dan x4 noi c6 dit xac nhan 1a nguoi da s dung déit 6n dinh, khong c6 tranh
chap.

-Hb gia dinh, c4 nhan dang sir dung dat khong c6 cac loai gidy to trén diy nhung
dét da duoc sur dung 6n dinh tir trudc ngay 15 thang 10 nam 1993, nay dugc Uy
ban nhan dan xa, phuong, thi trdn x4c nhan 1 dat khong co tranh chap, phi hop
v6i quy hoach sir dung dat da duoc xét duyét ddi véi noi da co quy hoach sir
dung dat.

Cong d@)ng dan cudang str dung dét c6 céc cong trinh 14 dinh, dén, miéu, am, tir
duong, nha tho ho dugc cap gidy ching nhan quyén str dung dat khi c6 don dé
nghi xin cap glay ching nhéan quyén sur dung dat; duoc Uy ban nhan dén x4,
phudng, thi tran noi c6 dat xac nhan 1a dat sir dung chung cho cong dong va
khong c6 tranh chap. Céc trudng hop dugc cap gidy ching nhén quyén st dung
dat ma phai xem xét dén nghia vu tai chinh véi Nha nudc, néu chua hoan thanh
nghia vu tai chinh dbi voi Nha nude thi phai hoan thanh xong méi duoc cap gidy
ching nhan quyén sir dung dat, trir trudng hop duoc co quan co tham quyén cho
phép cham thyuc hién nghia vu tai chinh, bao gom:

-Ho gia dinh, ca nhan dugc str dung dét theo ban an hoac quyét dinh cua Toa an
nhan dan, quyet dinh thi hanh an cua co quan thi hanh an, quyét dinh giai quyét
tranh chap dat dai cta co quan Nha nuéc c6 tham quyén da dugc thi hanh.

-Ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat khong co cac loai glay to quy dinh dugc
cap gidy chimg nhan quyén suir dung dat ma khong phai nop tién sir dung dat
nhung dét da duoc sir dung tir ngdy 15 thang 10 nam 1993 dén ngay 30 thang 6
nam 2004, nay dugc Uy ban nhan dén x&, phuong, thi tran xac nhan 1a dat khong
c6 tranh chap, pht hop v6i quy hoach sir dung dat da dugc xét duyét doi véi noi
d3 co quy hoach sir dung dét

-H0 gia dinh, ca nhan dang st dung dat dugc Nha nuée giao dat, cho thué dét tu
ngay 15 thang 10 nam 1993 dén ngay 30 thang 6 nam 2004 ma chua duoc cip
gidy chung nhan quyén sir dung dét thi dugc cap gidy chirng nhan quyén sir dung
dat; truong hop chua thyc hién nghia vy tai chinh thi phai thuc hién theo quy
dinh cua phép luat.

Theo quy dinh cua phap luét dat dai hién hanh, nhing truong hop duge Nha nude
giao dat, cho thué dat thi viéc cdp gidy chimg nhan quyén su dung dat s& dugc
thuc hién ngay sau khi co quan nha nudc c6 thim quyén quyét dinh giao dat, cho
thué dat Truong hop ho gia dinh, ca nhan hién dang sir dung dat ma chua duogc
cap glay ching nhan quyén sir dung dat s& dugc xem xét cip gidy ching nhan
quyén st dung dat theo quy dinh nhu sau:



-Ho gia dinh, ca nhan dang su dung dat ma toan bd thira d4t hodc mot phan
thira dat co mot trong cac loai glay td vé quyén str dung dat quy dinh tai cac
Khoan 1, 2 va 5, Diéu 50, Luat Dat dai 2003 ma khong c6 tranh chap thi dién tich
dat c6 gidy to dugc cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat, trir truong hop dat
thudc khu vuc phai thu hdi theo quy hoach ma di c6 quyét dinh thu hoi dét cua
co quan nha nudc ¢ tham quyén. Ho gia dinh, ca nhan dang str dung dat ma toan
bo thira dt hodc mot phan thira dit khong c6 mot trong cac loai giéy td vé quyén
sir dung dat quy dinh tai cac Khoan 1, 2 va 5, Piéu 50, Luat Pat dai 2003 thi
dugc cap gidy chtrng nhan quyén st dung d4t d6i v6i phan dién tich dat khong co
gidy to khi c¢6 du cac diéu kién sau:

+ Pét khong c6 tranh chap.

+ Pét da duogc str dung trude thoi diém quy hoach, ké hoach sir dung dat
hoic quy hoach chi tiét xay dung d6 thi hodc quy hoach xay dung diém dan cu
nong thon duoc xét duyét; truong hop dat duoc sir dung sau thoi diém quy hoach,
ké hoach sir dung dat hodc quy hoach chi tiét xay dung d6 thi hoic quy hoach xay
dung diém dan cu nong thon dugc xét duyét thi phai phi hop véi quy hoach hoic
ké hoach d6. Thoi diém st dung dit do Uy ban nhan dan x4, phuong, thi trdn noi
c6 dat xac nhan.

+ Truong hop sir dung dat tir ngdy 15 thang 10 nam 1993 dén triede ngay 1
thang 7 nam 2004 thi phai ndp tién st dung dat bang 50% gia dat do Uy ban nhan
dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong quy dinh tai thoi diém cip gidy chimg
nhan quyén st dung dit.

Ho gia dinh, c4 nhan dang sir dung dit ma trude day Nha nude da co quyét
dinh quan ly trong qua trinh thyc hién chinh sach dat dai cia Nha nudc, nhung
trong thuc té Nha nudce chua quan ly thi h¢ gia dinh, ca nhan d6 dugc tiép tuc st
dung, dugc cdp gidy ching nhan quyén sir dung dat va khong phai ndp tién st
dung dat.

Khai ni¢m trang trai & nudc ta dugc dé cap dén tur giai doan thyuc hién Luat
Dét dai 1993. Tuy nhién, quy dinh riéng vé dat st dung cho kinh té trang trai va
cap gidy ching nhén quyén str dung dat cho loai dat nay thi mai dén Luat Dat dai
2003 méi dé cap dén va dugc quy dinh nhu sau:

Uy ban nhan dan x4, phuong, thi tran ra soat hién trang sir dung dat va bao
cao Uy ban nhan dén huyén, quén, thi xa, thanh phé thudc tinh 601 v6i dat st
dung cho kinh té trang trai ma chua dugc cap gidy chung nhan quyén st dung dat
theo ndi dung sau: - Hi¢n trang stir dung dét so v6i ho so dia chinh va quy hoach
sir dung dat chi tiét da duoc xét duyét.

-Két qua dau tu san xuét, kinh doanh va dich vu phuc vy truc tiép san xuat
ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thuy san, 1am mudi cia trang trai.

-Dién tich dat duoc Nha nudc giao, cho thué; nhan chuyén nhuong, nhan
thira ke duogc ting cho, nhan gop von cia ho gia dinh, ca nhan khac; nhén khoan
ctia to chuc. Trén co s& bao cao cua Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran va quy
hoach sur dung dat chi tiét da duogc xet duyét, Uy ban nhan dan huyén, quén, thi
xd, thanh phd thudc tinh quyét dinh xt 1y, cip gidy ching nhan quyén st dung



dat theo quy dinh sau: - Ho gia dinh, c4 nhan sir dung dit néng nghiép cho kinh
té trang trai ma sir dung dat khong dung muc dich; tu ¥ xay dung nha &, cong
trinh st dung vao muc dich kinh doanh phi néng nghiép, cac cong trinh kién tric
khac thi phai ty khac phuc, thio d& cong trinh dé str dung dat dang myc dich da
dugc xac dinh; trudng hop khong ty khic phuc, thdo d& thi Uy ban nhan dan
huyén, quén, thi x4, thanh phé thudc tinh thue hién bién phap cudng ché hoic thu
hdi dat.

H¢ gia dinh, ca nhan truc tiép san xuét nong nghiép, lam nghiép, nuéi
trong thuy san, lam mu01 dugc Nha nuée giao dat ma da s dung dé 1am kinh té
trang trai thi dugc tlep tuc st dung trong thoi han con lai dbi v6i dién tich dat
khong vuot qua han mirc; dbi voi dién tich dat vuot han mutc quy dinh cta phap
luat dét dai tir ngay 1 thang 1 nam 1999 dén ngay 30 thang 6 nim 2004 thi
chuyén sang cho thué, néu chu trang trai khong thué thi Nha nudc thu hoi.

H0 gia dinh, ca nhan khong truc tiép san xuat nong nghiép, lam nghiép,
nudi trong thuy san, 1am mudi duge Nha nudc giao dat ma da sir dung dé 1am
kinh té trang trai thi phai chuyén sang thué dat; thoi han thué dét 1a thoi han con
lai ctia thoi han giao dat.

Ho gia dinh, c4 nhan st dung dat dé lam kinh té trang trai do dwoc Nha
nwéde cho thué dét hodc do nhan khoan cla tb chlrc, nhan gop von clia hd gia
dinh, c4 nhan khéac thi dwoe tiép tuc st dung theo hop dbng da ky két.



Ho gia dinh, ca nhan sir dung dit dé 1am kinh té trang trai do nhan chuyén
nhuong, nhan thira ké, duoc ting cho thi hién tai chua quy dinh vé han mic.

Tat ca dién tich dat str dung dé lam kinh té trang trai quy dinh trén day (trir
truong hop nhan khoan cua t6 chirc) ma cd xac nhan cia Uy ban nhan dan x3,
phuong, thi tran 13 khong c6 tranh chap thi dugc cip gidy ching nhan quyén sir
dung dat.

Ngoai ra, phap luat dat dai con quy dinh viéc xac dinh dién tich dt ¢ cia ho
gia dinh, c4 nhan trong trudng hop thira dat c6 vuon, ao nhu sau:

-Dién tich dat ¢ 1a dién tich ghi trén gidy chimg nhan quyén st dung dat da
cép;

Trudng hop dat & ¢ vuon, ao trong cung thira dat c6 nha ¢ thudc khu dan
cu dugce str dung trudc ngay 18 thang 12 nam 1980 ma trong hd so dia chinh
hodc cac loai gidy to ve quyén st dung dat quy dinh tai cac Khoan 1, 2 va 5, Diéu
50 cta Luat Dat dai 2003 ¢ ghi nhan 6 ranh giéi thira dat o (hodc tho cu) th1
toan bo dién tich dat d6 dugc xac dinh 1a dat 6.

Truong hop ranh gioi thira dat chua duoc xac dinh trong hd so dia chinh
hogc trén cac giay to vé quyén st dung dat quy dinh tai cac Khoan 1, 2 va 5, Piéu
50 cua Luat Dat dai 2003 thi dién tich dat & duoc xac dinh khong qua 5 1an han
murc dién tich giao dit & ctia Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc trung
wong quy dinh dé giao dat cho ho gia dinh, c4 nhan nhung tong dién tich khong
vuot qua dién tich dat ma ho gia dinh, cd nhan dang su dung; phﬁn dién tich dat
cc}n lai sau khi d3 xac dinh thtra dit ¢ thi duoc xac dinh theo hién trang st dung
dat.

Déi voi truong hop thura dat & co vuodn, ao duge hinh thanh tir ngay 18
thang 12 nam 1980 dén  ngay 30 thang 6 nam 2004 va nguoi dang su dung c6 mot
trong cac loai gidy to vé quyén sir dung dét quy dinh tai cac Khoan 1, 2 va 5,

Piéu 50 cua Luat Dat dai 2003 ma trong gidy todo ghi 15 dién tich dat ¢ thi dién
tich dat c6 vuon, ao duoc xac dinh theo gidy todo.

Déi voi truong hop thura dat & co vudn, ao dugc hinh thanh tir ngay 18
thang 12 nam 1980 dén  ngay 30 thang 6 nam 2004 va nguo1 dang sur dung c6 mot
trong cac loai gidy to vé quyén st dung dat quy dinh tai cac Khoan 1, 2 va 5,

Diéu 50 cua Luat Dat dai 2003 ma trong gidy tddo khong ghi rd dién tlch dat o
thi dién tich dat c6 vuon, ao duge xac dinh nhu sau:

Uy ban nhén dén tinh, thanh phd truc thudc trung wong cin cit vao diéu
kién, tp quan tai dia phuong quy dinh han mirc cong nhan dét ¢ theo s6 luong
nhan khau trong ho gia dinh.

Truong hop di¢n tich thira dat 16n hon han muc cong nhan dat & tai dia
phuong thi dién tich dat & duge xac dinh béng han muc cong nhan dat o tai dia
phuong.

Truong hop dién tich thira d4t nhé hon han muc cong nhan dat ¢ tai dia
phuong thi dién tich dat & dugc xac dinh 14 toan bo dién tich thira dat.



3.6.3.5. Mt s6 quy dinh vé cip gidy chirng nhan quyén sir dung dit cho
16 chikc, co sé ton gido

T6 chire, co s6 ton gido 1a nhém ddi tuong sir dung dat c6 s6 luong it nhung
dién tich cua mot chu str dung thuong lon: c6 khi 1én dén hang nghin hecta. Tuy
quy dinh vé cap gidy gidy chimg nhan quyen sir dung dat da co tir giai doan thuc
hién Luat Dt dai 1987 nhung vi dat cua t6 chuc st dung 1a dét cua tap thé nén
con it to chirc quan tim dén viéc nay. Den nay, khi thyc hién Luat Dat dai 2003
vi nhiéu 1y do khac nhau, c6 rat nhiéu t6 chirc sir dung dat ding ky xin cap g1ay
chung nhan quyen sir dung. Phap luat dat dai hién hanh quy dinh viéc cap gidy
chtng nhan quyén sir dung dt cho t6 chire dang str dung dat nhu sau:

-T6 chuc dang sur dung dat dugc cap gidy chimg nhan quyén st dung dat
d6i voi phan dién tich dat sir dung ding muc dich, c¢6 hi¢u qua.

-Phéan dién tich dat ma t6 chuc dang sir dung nhung khong dugc cap glay
chtng nhan quyén sir dung dat duoc giai quyét nhu sau: Nha nuée thu hoi phan
dién tich dat khong str dung, str dung khong dang muc dich, sir dung khong hiéu
qua. T chuc phai ban giao phan dién tich di sir dung 1am dit ¢ cho Uy ban nhan
dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh dé quan ly; truong hop doanh
nghiép Nha nudc san Xudt noéng nghiép, lam nghiép, nudi trong thuy san, 1lam
mudi dd duge Nha nudc giao dat ma doanh nghi€p do6 cho h¢ gia dinh, ca nhan st
dung mot phan quy dat lam dat & thi phai bé tri lai dién tich dat ¢ thanh khu dan
cu trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc trung wong noi cé dat xét
duyét trude khi ban giao cho dia phuong quan ly.

-Déi v6i t6 chire kinh té lya chon hinh thirc thué dét co quan quan ly dat dai
cua tinh, thanh pho truc thugc trung wong lam thu tuc ky hop dong thué dat trudc
khi cap gidy ching nhén quyén sir dung dat.

Cac loai t6 chirc sir dung dat khac nhau thi phap luat dat dai cling quy dinh
viéc cAp gidy ching nhan quyén st dung dit khac nhau.

Cac t6 chie sy nghi€p, doanh nghiép nha nudc dang suir dung dat nong
nghiép dugc cap gidy ching nhan quyén str dung dat theo quy dinh sau:

Cac t6 chic sy nghiép, doanh nghiép nha nudc tu ra soat, ké khai viéc st
dung dat va bao cdo Uy ban nhan dén tinh, thanh phé tryc thudc trung wong noi
c6 dat va co quan cip trén 1a BO, co quan ngang B9, co quan thuéc Chinh phu,
Téng cong ty nha nudc.

T6 chic su nghiép, doanh nghiép nha nudc ¢6 trach nhiém lap quy hoach sur
dung dat chi tiét can cu vao két qua ra soat hién trang sir dung dat; dé an sap xép,
d6i méi va phat trién doanh nghiép nha nudc theo quy dinh ctia Chinh phi; quy
hoach, ké hoach st dung dét cua dia phuong da dugc xét duyét; quy hoach phat
trién nganh. Noi dung quy hoach sir dung dat chi tiét phai xac dinh rd dién tich
tung loai dat duogc gitlr lai st dung, phuong an st dung dét, thoi han st dung dat,
dién tich dat ban giao cho dia phuong.



Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong xét duyét quy hoach
sir dung dat chi tiét cua t6 chuc sy ' nghi€p, doanh nghiép nha nude st dung dat tai
dia phuong r0i quyét dinh giao dat cho thué dat theo quy dinh cua phap luat vé
dat dai d6i véi dién tich dat ma t6 chic su nghi¢p, doanh nghiép nha nudc duoc
giit lai sit dung. Uy ban nhan dén tinh, thanh phé tryc thudc trung wong co trach
nhiém chi dao thyc hién viéc xac dinh cu thé ranh gidi, mbc giéi str dung dat, do
dac, 1ap hd so dija chinh, cip gidy chimg nhan quyén sir dung dit cho to chirc sy
nghiép, doanh nghiép nha nudc sir dung dat.

Doi véi dat x@y dung try s¢ co quan, cong trinh sy nghiép duoc cap glay
chtng nhan quyén st dung dat theo quy dinh sau: Cac t6 chirc dang sir dung dt
dd dugc Nha nudc giao dé xdy dyung try s co quan, xdy dung cong trinh su
nghiép ma chua duogc cip gidy ching nhan quyén sir dung dat phai ti ra soat, ké
khai viéc sir dung dat va bao cdo Uy ban nhén dan tinh, thanh phé truc thugc
trung wong noi cé dat va co quan cap trén tryc tlep Trén co so bao céo cua to
chire, Uy ban nhén dan tinh, thanh phd trye thude trung wong noi co dat kiém tra
thue té str dung dat va quyét dinh xt 1y, cap gidy ching nhan quyén sir dung dat
d6i véi tig trudng hop cu thé theo quy dinh sau:

Dién tich dat da dugc Nha nudc glao ma nay dang str dung dung muc dich
thi duoc tiép tuc sir dung va duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dat.

Dién tich dat khong sir dung, stt dung khong diing muc dich, di¢n tich dat
do thiéu trach nhiém dé bj l4n, bi chiém, that thodt; dién tich dat da cho cac to
chuc khac, hd gia dinh, cd nhan thué hoac mugn sir dung; dién tich dat da lién
doanh, lién két trai phap luat thi Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc trung
wong quyét dinh thu hoi.

-Pat & duoc ban giao cho Uy ban nhan dan huyén, quan, thi x4, thanh phé
thudc tinh noi c6 dat quan ly; truong hop nguoi sir dung dat o phu hop voi quy
hoach, ké hoach sir dung dat da duoc xét duyét thi dugc cap gidy ching nhéan
quyén str dung dat va phai thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh vé thu tién
sir dung dat.

-Dién tich d4t da 14n, chiém; bj 14n, bi chiém:; dang co tranh chép thi Uy ban
nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc trung wong giai quyét dit diém dé xac dinh
ngudi sir dung dat.

D01 v6i dat do doanh nghiép dang sir dung lam mit bang xdy dyng co sO
san xuat kinh doanh; do hop tic xa dang sir dung dat duoc cap gidy ching nhén
quyen str dung dét theo quy dinh sau: Doanh nghi¢p dang st dung dat 1am mat
bang xiy dung co so san xudt, kinh .doanh hodc hop tac xd dang su dung dat ma
chua duogc cip gidy ching nhan quyén sir dung dit phai tu ra soat, ké khai viéc str
dung dat va bao cao Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong noi
c6 dat. Trén co sé bao cdo cua doanh nghiép hodc cua hop tac xd, Uy ban nhan
dan tinh, thanh pho true thude trung wong noi co dat kiém tra thuc té va quyét
dinh xt 1y, cdp gidy chimg nhan quyén st dung dat dbi voi ting trudng hop cu
thé theo quy dinh sau:



Dién tich dit do doanh nghi€p dang su dung dé dugc Nha nudc cho thug,
nhan chuyén nhuong quyén st dung hop phap tir nguoi khac hoac duoc Nha
nudc giao 6 thu tién sir dung dat ma lién da tra cho viéc nhén chuyen nhugng
hoic tién sir dung dat d¢a nop cho Nha nudc khong co ngudn goc tir ngan sach nha
nuoc dang st dung ding myc dich thi dugc tiép tuc str dung va dugc cip gidy
ching nhén quyén sir dung dat.

Dién tich dit do hop tac xa dang su dung déa duoc Nha nudce cho thug,
nhan chuyén nhuong quyén st dung hop phap tir nguoi khac hoac dugc Nha
nudc giao co thu tién st dung dat ma tién di tra cho viéc nhén chuyen nhugng
hoic tién sir dung dat 3 nop cho Nha nudc khong c6 ngudn gdc tir ngan sach nha
nude, dat do xa vién gdp vao hop tac xa dang str dung dung muc dich thi duoc
tiép tuc str dung va duogc cip gidy chirng nhan quyén sir dung dét.

Dién tich dat do doanh nghiép dang sir dung déd dugc Nha nudce giao
khong thu tién sir dung dat, nhan chuyén nhuong quyén sir dung hop phap tur
nguoi khac hodc duge Nha nude giao c6 thu tién str dung dat ma tién d tra cho
viéc nhan chuyen nhuong hoac tién st dung dat da ndp cho Nha nudc co nguon
gdc tir ngan sach nha nude dang s dung dung muc dich nhung chua chuyén sang
thué dat thi phai chuyen sang thué dat truong hop lya chon hinh thire giao dat c6
thu tién sir dung dat thi phai nop tién sir dung dat. Vi dién tich nay doanh nghiép
phai 1ap phuong an san xuét, kinh doanh trinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phé
truc thudc trung vong xét duyét; muc dich st dung dét, thoi han sir dung dat phai
duogc xac dinh trong phuong 4n san xuét, kinh doanh. Sau khi phwong 4n san
xudt, kinh doanh duoc xét duyét thi doanh nghiép duoc cip gidy ching nhan
quyén sir dung dat.

Dién tich dat do hop tac xi dang st dung di dwoc Nha nwée giao khong
thu tién s dung dat, nhan chuyén nhwong quyén st dung hop phap tlr ngudi
khac hodc dwoc Nha nwdce giao ¢ thu tién st dung dat va tién di trd cho viéc
nhan chuyén nhwong hodc tién st dung dat da ndp cho Nha nuwdc co ngué‘)n
gbc tw ngan sach nha nwde, dang st¢ dung diing myc dich nhirng chwa chuyén
sang thué dat thi phal chuyén sang thué dat; trU’O’ng hop Iwa chon hinh thive
giao dat c6 thu tién st dung d4t thi phai ndp tién st



dung dit Vi dién tich nay hop tac xi phai 14p phuong an st dung dat gui S Tai
nguyén va Moi truong tham dinh trinh Uy ban nhan dén tinh, thanh phé truc
thugc trung wong quyét dinh vé muc dich st dung dét, thoi han st dung dat va
cap gidy chting nhan quyén sir dung dat. D6i voi dién tich dat ciia hop tac xa
nong nghi€p xay dung tru so, nha kho, san phoi, xay dung cac co s¢ dich vu truc
tiép phuc vu san xuat n6ng nghiép, 1am nghiép, nudi tréng thuy san, 1am muébi thi
duoc Nha nuée giao dit khong thu tién st dung dat.

Dién tich dat ciia doanh nghiép hoic cua hop tac xd khéng sir dung, sir dung
khong dung muc dich, dién tich dat do thiéu trach nhiém dé bi 1an, bi chiém, that
thoat; dién tich dat di cho td chuc khac, c4 nhan thué hodc muon st dung, lién
doanh lién két trai phap luat thi Uy ban nhan dan tinh, thanh phé tryc thudc trung
wong quyét dinh thu hdi; - Dién tich dat & dugc ban giao cho Uy ban nhan dan
huyén, quan, thi x, thanh phé thudc tinh dé quan 1y; truong hop dét & phu hop
voi quy hoach st dung dat da duoc xét duyét thi nguoi str dung dat & duogc céap
gidy ching nhan quyén st dung dat va phai thyc hién nghia vu tai chinh theo quy
dinh vé thu tién st dung dat.

-Dién tich dAt da 14n, chiém; bi lan, bi chiém; dang co tranh chép thi Uy ban
nhan dén tinh, thanh phd tryc thudc trung wong giai quyét dut diém dé xac dinh
ngudi str dung dat.

Dbi voi dat do co sé ton gido dang st dung duoc cdp gidy chimg nhan
quyén st dung dat theo quy dinh sau: Co sé ton gido dang st dung dat c6 chua,
nha tho, thanh that, thanh duong, tu vién, truong dao tao ri€éng cua ton gido, tru
sO ciia to chire ton gido va cac co so khac cua ton gido duge Nha nude cho phep
hoat dong ma chwa dugc cap gidy ching nhan quyén sir dung dat phai tu ra soat,
ké khai viéc st dung dat va bao cao Uy ban nhén dan tinh, thanh phé truc thudc
trung wong. Ban ké khai phai thé hién tong dién tich dat dang st dung va ranh
gidi thira dat theo hién trang st dung. Pong thoi, ban ké khai con phai thé hién
dién tich dat ma co s ton gido di cho té churc, hg gia dinh, cd nhan mugn, & nho,
thué; ¢4 muon, da nhan ting cho cua to chic, ho gia dinh, ca nhén; da bi nguoi
khac 14n, chiém; dugc co quan nha nudce co thim quyén giao dé mo rong co s6
t6n gido; tu mo rong ma khong duoc co quan nha nude ¢6 tham quyén cho phép.
Uy ban nhén dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong noi c6 dat kiém tra thuc
té, xac dinh ranh gidi cu thé cia thira dat va quyét dinh xir 1y theo quy dinh sau:

Dién tich dat ma t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan da sir dung on dinh trudc
ngay 15 thang 10 nam 1993 thi cin c&r vao nhu ciu stir dung dat cua co so ton
gido va to chirc, ho gia dinh, c4 nhan d6 dé giai quyét nham bao dam quyén lgi vé
str dung dat cta cac bén phu hop véi thuc té.

-Dién tich dat ma t6 chuc, ho gia dinh, c4 nhan da suir dung tu ngay 15 thang 10
nim 1993 dén ngay 30 thang 6 ndm 2004 thi quyén sir dung dit la

tai san co s ton giao cho muon, cho thué dat; nha xuong san xuét, kinh doanh
gan lién voi dat 13 tai san clia co s ton gido cho muon, cho thué nha xuong voi
diéu kién co s ton gido cho mugn, cho thué dat phai c6 gidy ching nhan quyén
str dung dat hodc mot trong cac loai gidy to vé quyén sir dung dat quy dinh tai cac



Khoan 1, 2 va 5, Diéu 50, Luat Dat dai 2003 va c6 van ban thoa thuan vé viéc
muon dat, thué dat.

-Dién tich dat tu m& rong co s ton gido ma khong dugce co quan nha nudce co
tham quyén cho phép; bi 14n, bi chiém; dang c6 tranh chap thi Uy ban nhan dan
tinh, thanh phd tryc thudc trung wong giai quyét dit diém dé xac dinh nguoi st
dung dat.

Dién tich dat ctia co s& ton gido sau khi da xir 1y s& duoc cap gidy ching nhan
quyén sir dung dt khi co so ton gido d6 duoc Nha nudce cho phép hoat dong; co
dé nghi bang vin ban cia to chirc ton gido cb co so t6n gido do; co xac nhan cua
Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trdn noi c6 dat vé nhu cau str dung dét cua co sd
ton gido do.

3.6.3.6. Qudn 135 vige cdp gidy chikng nhin quyén siv dung dit

Quan ly viée cap glay chtirng nhan quyen st dung dat trude hét duoc phap
luat dat dai quy dinh bang viéc quan 1y cap phat phoi gidy ching nhan quyén st
dung dét nhu sau:

Vu Ding ky va Thong ké dit dai thuéc B6 Tai nguyén va Moi trudng co
trach nhiém quan 1y viéc phat hanh gidy chtimg nhan quyén sir dung dat. Pon vi
thugc BO Tai nguyén va Moi truong co chic nang phat hanh gidy chimg nhén
quyén st dung dat chiu trach nhiém t6 chuc viée in gidy ching nhan quyén str
dung dét theo dung mau ban hanh theo quy dinh nay; quan ly gidy chimg nhan
sau khi in; thyc hién viéc phat hanh gidy chimg nhan cho co quan tai nguyén va
moi truong cac dia phuong.

-S¢ Tai nguyén va Moi truong c6 trach nhiém quan ly gidy chimg nhén
quyén sur dung dat da phat hanh cho dia phuong; lap s6 theo ddi viée nhén va cap
phat gidy chimg nhan quyén st dung dat cho Vin phong dang ky quyén st dung
dat tryc thudc va cac Phong Tai nguyén va Moi truong cap huyén.

-Phong Tai nguyén va Moi trudng c6 trach nhiém quan 1y gidy ching nhan
quyén st dung dit di phat hanh vé dia phuong; theo ddi va bao cdo S¢ Tai
nguyén va Moi truong vé sd luong gidy ching nhan di nhén, sé lugng gidy
chtng nhan di st dung, sd lugng gidy chimg nhan bi hu hong phai huy trén dia
ban.

Quan 1y ho so dia chinh, hd so xin cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat
va gidy ching nhan quyén sir dung dat dugc phap luat dat dai quy dinh nhu sau:

-Van phong dang ky quyen su dung dat thugc S¢ Tai nguyén va Moi truong
chiu trach nhiém quan ly ho so dia chinh gdc; ban luu gidy ching nhan quyén st
dung dat, ho SO Xin cap glay ching nhan quyén str dung dat, hd so xin ding ky
bién dong vé st dung dat doi véi to chic, co 8O ton giao, nguoi Viét Nam dinh
cud nudce ngoai (trir truong hop mua nha ¢ gin véi quyén st dung dat o), to chtrc
nudc ngoai, c4 nhan nude ngoai; gidy chimg nhan quyén sir dung dat cia to chc,
co s& ton gido, nguodi Viét Nam dinh cud nudc ngoai, to chirc nudc ngoai, ca
nhan nude ngoai da thu hoi trong cac truong hop thu hoi dat, tach thia hodc hop
thira dat, cip doi, cap lai giay chung nhan quyén sir dung dat thong bao vé noi
dung di chinh 1y hoic cap doi, cap lai gidy chting nhan quyén st dung dat va cac



gidy to kém theo Thong bao do do Phong Tai nguyén va Moéi truong hodc Van
phong dang ky quyén s dung dat thudc Phong Tai nguyén va Mdi truong goi
dén dé chinh 1y, cap nhat hd so dia chinh gbc.

-Vin phong ding ky quyén st dung dat thudc Phong Tai nguyén va Moi
truong chiu trach nhiém quan ly ban sao h6 so dia chinh; ban luu gidy chung
nhan quyén st dung dat, ho SO Xin cap g1ay chtng nhan quyén st dung dat, ho so
xin dang ky bién dong vé sir dung dat dbi voi ho gia dinh, ( 4 nhén, nguoi Viét
Nam dinh cu¢ nuéc ngoai dugc mua nha ¢ gan v6i quyén sir dung dét &, cong
dong dan cu; gidy chimg nhan quyén sir dung dat cuia ho gia dinh, ca nhan, ngudi
Viét Nam dinh cué nudc ngoai mua nha ¢ gin v6i quyén st dung dit &, cong
ddng dan cuda thu hoi trong cac trudng hop thu hoi dat, tach thira hodc hop thua
dat, cAp ddi, cap lai gidy ching nhin quyén st dung dét; ban trich sao hd so dia
chinh d& dugc chinh 1y, cap nhat va cic gidy to kém theo do Van phong dang ky
quyén st dung dét thudc SO Tai nguyén va Moi truong goi dén dé chinh 1y, cap
nhat ban sao ho sodia chinh.

Uy ban nhan déan x&, phuong, thi tran chiu trach nhiém quan 1y ban sao ho
so dia chinh; Ban trich sao ho so dia chinh da duoc chinh ly, cap nhat va cac gidy
td kém theo do Vin phong ding ky quyén st dung dat thudc S¢ Tai nguyén va
MBoi trudng giri dén dé chinh 1y, cip nhét ban sao hd sodia chinh.

Tu Luat Dét dai 1993 dén Luat Dat dai 2003 lu6n quy dinh "Pugc cap gidy
chung nhan quyen sur dung dat" 1a mot quyen cta nguoi su dung dat. Viéc quan
Iy nha nuoc vé cap g1ay chtrng nhan quyén st dung dat doi héi co quan nha nudc
co tham quyen phai ndm vimg quy dinh trong Luat dat dai hién hanh va hiéu
dung "cap gidy chimg nhan quyén str dung dat" 1a mot quyén ctia nguoi sir dung
dat, tranh tinh trang tir xua t6i nay, ngudi 1am cong tac quan 1y hanh chinh vé dat
dai thudng nghi 13 nguoi st dung phai xin cdp gidy chirng nhan.

DPong thoi, quan 1y nha nude vé cdp gidy chimg nhin quyén sit dung dat
cling doi hoi nguoi lam cong tic nay phai nam dugc cac quy dinh trong phép luat
dat dai vé nhitng noi dung chinh sau:

-Quy trinh cap glay ching nhén quyén sur dung dat;

-Tham ‘quyén cap gidy ching nhén quyén st dung dat Nhing truong hop
nao duoc cip gidy ching nhan ma khong phai nop tlen sit dung dét, nhiing
truong hop nao duoc cip gidy chimg nhan ma phai ndp tién sir dung va phai nop
bao nhiéu phan trim. Nhitng truong hop nao
khong du diéu kién dé cap gidy chimg nhén, nhiing trudng hop nao khong cap
gidy chimg nhan ma chi giao cho cac chu thé quan 1y;

Nhitng truong hop nao duoc phép cip doi, cap lai gidy chirng nhan quyén
str dung dat;

Nhitng trudng hop nao phai dinh chinh, phai thu hdi gidy chimg nhan
quyén sir dung dat, ai 1a nguoi c6 tham quyén dinh chinh, thu hf)i gidy chimg
nhén quyén su dyng dat; cach xac dinh cac loai dat khi cap gidy ching nhan
quyen str dung dat; Chinh ly bién dong va tham quyén chinh 1y bién dong dbi voi
gidy ching nhan quyén sir dung dat;



Truong hop nao Uy ban nhéan dan duoc uy quyen cho co quan quan ly dat
dai cuing cip cap gidy chimg nhan quyén st dung dat cho ngudi sir dung dat;..

3.7. THONG KE, KIEM KE DAT DAI

3.7.1. Khai niém, muc dich, nguyén tic thong ké, kiém ké dat dai
* Khdi ni¢gm vé thong ké, kiém ké dit dai
, Théng ke, kiém ké délt dai la viéc lam thuong ky cua co quan nha nudce co
tham quyén nham nam chac vé s6 lugng dat dai va dién bién dat dai trong qua
trinh quan Iy va s dung. Noi dung nay 1a mét trong nhing ndi dung c6 tir 1au doi
nhat cia cong tac quan ly nha nudc vé dat dai. Bat ké xa hoi nao, trong quéan 1y
nha nudc vé dat dai déu can phai thong ké, kiém ké dat dai.

Theo Khoan 21 va 22, Diéu 4, Luat Dat dai 2003 thi:

-Théng ké dat dai la viéc Nha nuée tong hop, ddnh gid trén ho so dia chinh
vé hi¢n trang sur dung dat tai thoi diém thong ké va tinh hinh bién dong dat dai
gitta hai lan thong ké.

-Kiém ké dat dai la viéc Nha miede tong hop, danh gid trén ho so dia chinh
va trén ,thu’c dia vé hiérg trang sw dung dat tai thoi diém kiém ké va tinh hinh bién
dong dat dai gitta hai 1an kiém ké.

* Muc dich ciia thong ké, kiém ké dat dai

Hoat dong théng ké, kiém ké dat dai nhdm cac muc dich sau:

-Danh gia hién trang sir dung dat va kiém tra viéc thuc hién quy hoach, ke
hoach st dung dat; 1am cin cr dé 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dét ky tiép
theo.

Xay dung tai liu diéu tra co ban vé tai nguyén dat phuc vu cho viéc Xxac
dinh nhu cau st dung dat dap tng cho viée thyc hién chién luoc, quy hoach tong
thé phat trién kinh té - xa hoi, qubc phong, an ninh cua ca nudc, cua cac nganh,
cac dia phuong; thyc hién ké hoach phat trién kinh té - xa hdi 5 nam va hang nam
ctia Nha nudc.

Dé xuit viéc diéu chinh chinh sach, phap luit, quy hoach vé dat dai.

-Cong bb sb litu Ve dét dai trong nién giam théng ké quéc gia; phuc vu nhu
cau sir dung dit liéu vé dat dai cho quan 1y nha nuéc, hoat dong kinh té - xa hoi,
qudc phong, an ninh, nghién ctru khoa hoc, giao duc -dao tao va cac nhu cau khac
cua cong dong.

* Nguyén tic thwe hién thong ké, kiém ké dit dai

Viée thu thap s6 ligu trong thong ké dat dai duoc thuc hién truc tiép tir ho
so dia chinh trén dia ban don vi hanh chinh cap xa. Viéc thu thap so liu trong
thong ke dat dai trén dia ban don vi hanh chinh cap huyén, cap tinh va ca nudc
duogc tong hop tir sb liéu thu thap trong théng ké dat dai cua cac don vi hanh
chinh tryc thude. Viée thu thap so6 liéu trong thong ké dat dai trén dia ban cac
vung lanh thé duoc toqg hop tir s6 liéu thu thap trong thong ké dat dai cua cac
tinh thudc vung lanh thodo.



Viéc thu thap s6 lidu trong kiém ké dat dai dugc thuc hién truc tiép tir thyuc
dia (101 chiéu vai ho so dia chinh trén dia ban don vi hanh chinh cap xd. Vige thu
thap sb liéu trong kiém ké dit dai trén dia ban don vi hanh chinh cap huy¢én, cap
tinh va ca nudc dugc tong hop tir sb lidu thu thép trong kiém ké dat dai cua cac
don vi hanh chinh tryc thudc. Viéc thu thap sé li€u trong kiém ké dit dai trén dia
ban cac ving 1anh thd dugc tong hop tir s6 liéu thu thap trong kiém ké dat dai cua
cac tinh thugc vung lanh thd do. Té)ng dién tich cac loai dat theo s liéu théng ke,
kiém ké dat dai phai bang dién tich ty nhién cua don vi hanh chinh thyc hién
thong ké, kiém ké dat dai. Truong hop dién tich tu nhién theo sé liéu thong ke,
kiém ké khéac v&i dién tich ty nhién da cong bo thi phai giai trinh & nguyén nhan.

S6 lidu théng ké dat dai phai phan anh day du tinh trang sir dung dat thé
hién trong hd so dja chinh; s liéu kiém ké dat dai phai phan anh day du hién
trang str dung dét thyc té, dién tich dat dai khong duoc tinh tring, khong dugc bo
sot trong s liéu thong ké, kiém ké dat dai; sb liéu dat dai thé hién trén ban do
hién trang sir dung dt phai thong nhét véi s6 liéu kiém ké dat dai tai thoi diém
kiém ke.

Dién tich dat trong cac biéu théng ké, kiém ké dat dai dugc xac dinh theo
muc dich hi¢én dang st dung c6 ghi nhan muc dich theo quy hoach sur dung dat;
dbi véi cac thira dat dang sir dung vao nhiéu muc dich thi ghi theo muc dich st
dung chinh; dién tich dat trong cac biéu thong ké, kiém ké dat dai duoc xac dinh
0 di¢n tich thudc khu do6 thi va dién tich thudc khu dan cu ndng thon.

3.7.2. Mot s6 quy dinh vé thong ké, kiém ké dat dai

* Quy dinh chung vé thong ké, kiém ké dat dai

Phép luat dat dai quy dinh vé théng ké, kiém ké nhu sau:

Don vi thong ké, kiém ké dit dai 1a x4, phudng, thi trdn. Viéc théng ké dat
dai dugc tién hanh mdi ndm mot 1an; viée kiém ké dat dai dugc tién hanh 5 ndm
mot lan; khong thuc hi¢n théng ké dat dai trong nam thyc hi¢n kiém ké dat dai.

S6 liéu th6ng ké, kiém ké dat dai duoc su dung vao cac muc dich sau: danh
gia hién trang su dung dat, 1am can ctir dé 1ap quy hoach, ké hoach st dung dat,
lam co so dé kiém tra viéc thyc hién quy hoach, ké hoach sir dung dat; 1am tai
ligu dleu tra co ban vé tai nguyen dat phuc vu cho viéc xay dung chién luoc, quy
hoach tong thé, ké hoach phat trién kinh té - x4 hoi, qudc phong, an ninh cua ca
nudc, cua cac nganh va cac dia phuong; cong b trong nién giam théng ké qudc
gia; phuc vu nhu cau st dung dir liéu vé dat dai trong nghién ctru khoa hoc, dao
tao va cac nhu cau khac.

* Trdch nhiém thwe hign vigc thong ké, kiém ké dit dai

Luat Dat dai 2003 quy dinh Uy ban nhan dan cac cap to chirc thyc hién viéc
thong ké, kiém ké dat dai cua dia phuong; Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa,
thanh phd thudc tinh, xa, phuong, thi trdn bao cao két qua thong ké, kiém ké dat
dai ctia dia phuong 1én Uy ban nhan dan cip trén tryc tiép; Uy ban nhan dan tinh,
thanh phé tryc thudc trung uong bao céo két qua thong ké, kiém ké dat dai 1én Bo
Tai nguyén va Moi truong; Bo Tai nguyén va Moi truong tong hop bao céo
Chinh phu két qua théng ké dat dai hang nam, két qua kiém ké dat dai 5 nim cua



ca nudc; Chinh phil bao cao Qudc hoi két qua kiém ké dit dai 5 nim dong thoi
v6i ké hoach st dung d4t 5 nam cta ca nudc.

* Thoi diém bt dau va hoan thanh thong ké, kiém ké dit dai

Thoi diém bat dau thong ké dat dai hang nim 1a ngay 1 thang 1 nam sau;
thoi diém bat dau kiém ké dat dai 13 ngay 1 thang I nam cudi cua ky ké hoach st
dung dat. Thoi diém hoan thanh va np bao cao sO lidu thong ké dat dai: Uy ban
nhan din xa phuong, thi trAn hoan thanh va ndp bao cao két qua thong ké dat dai
ctia dia phuong 1én ty ban nhan dan cap trén tryc tiép trudc ngay 15 thang 1 nim
sau; Uy ban nhan dan huyén, quén, thi xa, thanh phé thudc tinh hoan thanh va
nop bao cdo két qua thong ké dat dai cua dia phuong 1én Gy ban nhan dan cap
trén tryc tiép trudc ngdy 31 thang 1 nim sau; Uy ban nhan dan tinh, thanh phd
tryc thudc trung wong hoan thanh va ndp bao cao két qua thong ké dat dai cua dia
phuong 1én B Tai nguyén va Moi truong trude ngay 15 thang 2 nam sau; Bo Tai
nguyén va Mbi trudng hoan thanh va ndp bao céo két qua thong ké dat dai cia ca
nuée 1én Chinh phi trude ngdy 15 thang 3 nim sau. Thoi diém hoan thanh va
nop bao céo so lidu kiém ké dat dai: Uy ban nhan dan xi, phudng, thi tran hoan
thanh va ndp bao cao két qua kiém ké dat dai cua dia phuong 1én ty ban nhan
dan cap trén tryc tiép trudc ngdy 30 thang 4; Uy ban nhan dan huyén, ‘quan, thi
x4, thanh phé thudc tinh hoan thanh va ndp bao cao két qua kiém ké dét dai cua
dia phuong 1én Gy ban nhan déan cép trén tryc tiép trudc ngay 30 thang 6; Uy ban
nhan dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong hoan thanh va ndp bao céo két
qua kiém

ké dat dai ctia dia phuong 1én B6 Tai nguyén va Moi truong trudc ngay 15
thang 8; B Tai nguyén va Mbi trudong hoan thanh va ndp bao cao két qua kiém
ké dat dai ctia ca nudc 1én Chinh phi trude ngay 31 thang 10.

* Ngi dung théng ké, kiém ké dit dai

Thu thép s6 liéu vé dién tich dat dai theo muc dich st dung va theo doi
tuong su dung; s6 liéu vé ddi tuong st dung dat; sd lidu vé viéc chuyén muc dich
st dung dat trén dja ban tung don vi hanh chinh.

Xu 1y cac sb liéu thu thap duoc dé c6 céc sb lidu tong hop, tird6 rut ra két
luan vé co ciu st dung dat theo muyc dich str dung va theo dbi tuong str dung tai
thoi diém thuc hién thong ké, kiém keé; bién dong dién tich ciia muc dich su dung
dat va bién dong cua dbi tuong sir dung dat trong mot s6 giai doan xac dinh giira
cac ky thong ke, klem ké. Tap hop cac s6 lidu thong ké, kiém ké bao gbm sd lidu
thu thap va s liéu tong hop dé luu trir va cung cip cho cic nhu cau st dung.

Lap bao cao thng ké, kiém ké dit dai bao gébm phuong phap thu thap sd
liéu thong ké, kiém keé dat dai va phan tich chat luong s liu thu thap va so liéu
téng hop; thuyét minh vé két qua thng ké, kiém ké dat dai gdm phan tich hién
trang su dung dat, bién dong vé st dung dat.

Can cht ¥ 1a ndi dung thong ké dat dai va kiém ké dat dai déu 1a cac cong
viéc trén, chi khac la thong ké dat dai dugc thuc hién trén co s& thu thap s6 liéu
tir ho so dia chinh con kiém ké dat dai dugc thuc hién trén co so thu thap sd lidu
tlr thyc dia c6 d6i chiéu voi s6 ligu tir hd so dia chinh.



* Luwu triF, quén Iy va cung cdp dii ligu thong ké, kiém ké dit dai

Két qua thong ké, kiém ké dat dai cua cép xa dugc luu tai Uy ban nhan dan
xd va Van phong dang ky quyen sit dung dat thugc Phong Tai nguyén va Moi
truong. Két qua théng ke, kiém ké dat dai in trén gidy cta cap huyén duoc luu tai
Van phong dang ky quyén sir dung dat ciing cap va Vin phong dang ky quyen su
dung dat thugc S Tai nguyén va Moi truong; két qua thong ké, k1em ké dat dai
dang s6 dugc luu tai Vian phong dang ky quyén str dung dat cung cap, Vin phong
dang ky quyén st dung dit thuoc S& Tai nguyén va Moi truong va Bo Tai
nguyén va Moi truong.

Két qua thong ké, kiém ké dat dai in trén gidy va dang sd cuia cap tinh duoc
luu tai Van phong dang ky quyen su dung dét cung cap va Bo Tai nguyén va Moi
truong. Két qua thong ké, kiém ké dat dai in trén gidy va dang s cta cac ving
lanh tho va ca nude duoc luu tai Bo Tai nguyén va Mai trudng.

viéc quan 1y va cung cdp dir liéu thong ké, kiém ké dat dai va ban dd hién
trang sir dung dat dugc thuc hién nhu viéc quan 1y va cung cip dir liéu hd sodia
chinh quy dinh tai muc 3.2.6.

3.8. QUAN LY TAI CHINH VE PAT DPAI

bay la no1 dung mai thir hai trong cac ndi dung quan ly nha nuoce vé dat dai
& Luat Dat dai 2003 so voi Luat Dat dai 1993. . Quan ly tai chinh lu6n la n6i dung
quan trong trong cong tac quan ly nha nuoc vé dat dai vi n6 1a quan ly cac nguén
tai chinh tryc tiép lién quan dén dat dai nhung luc dau chi don thuan 1a quan 1y
thué dat. Chinh vi thé, trong lich sir phat trién & nude ta da c6 lic nganh quan ly
dat dai nim trong B0 Tai chinh. Dén khi Luat Dat dai 1993 quy dinh quyén st
dung dat co gia tri, moi hoat dong giao dich vé dat dai nhu: giao dat, cho thué
dat, cho phép chuyen muc lich str dung dat, boi thuong khi Nha nude thu h01 dat,
thu thué khi chuyén quyén st dung dat... déu dya trén co s& gia tri cua quyen su
dung dat thi quan ly tai chinh dat khong chi don thuan 1a quan 1y thue dat ma 1a
quan 1y tat ca nhitng gi thudc linh vuc tai chinh lién quan truc tiép dén dét dai.
Nhu vay, noi dung nay da dugc dé cap dén tir lau nhung chua nam trong cac vin
ban quy pham phap luat vé dat dai ma nam trong cac van ban quy pham phap luat
vé tai chinh. Pén nay, khi ban hanh Luat Dat dai 2003, Nha nuéc dua vao hé
thdng phap luat dat dai nhitng quy pham phap luat quy dinh vé tai chinh lién quan
truc tiép dén dat dai dé quan 1y. Vi vay, quan 1y tai chinh vé dét dai tré thanh mot
trong cac ndi dung ctia cong tac quan Iy nha nude vé dat dai. Quan Iy tai chinh vé
dat dai bao gdm quan 1y gia dat va quan Iy cac ngudn thu ngan sach tir dét dai.

3.8.1. Quin ly gia dat

* Khdi niém gid ddt va gid tri quyén sir dung dit

Gia dat va gia tri quyén su dung dat 1a khai niém méi duge st dung tur Luat
Pit dai 1993. Tuy nhién, dén Luat Dat dai 2003 hai khai niém nay méi duoc dwa
vao quy dinh nhu sau:

Gid ddt (thuc chdt la gid quyén sik dung dau la sé tién tinh trén mot don Vi
dién tich dat do Nha nuwéce quy dinh hodc dwge hinh thanh trong giao dich vé



quyén sir dung dat. Gid tri quyén sit dung dat la gia tri bang tién ciia quyén sir
dung dat déi véi mét dién tich dat xdac dinh trong thoi han sir dung dat xdc dinh.

* Muc dich cua viéc xdc dinh gia dit

Muc dich cua viée xac dinh gia dat 1a sir dung lam can ctr dé tinh thué doi
vOi viée sir dung dat va chuyen quyén sur dung dat theo quy dinh cua phap luat;
tinh tién sir dung dét va tién thué. dat Kkhi giao dat co thu tién stir dung dat, cho
thué dat khong thong qua dau gia quyen st dung dat hodc diu thau du an co su
dung dat; tinh gia tri quyén st dung dat khi giao dat khong thu tién sir dung dat
cho cac t chirc, c4 nhan; xac dinh gia tri quyén sir dung dat dé tinh vao gia tri tai
san cua doanh nghiép nha nude khi doanh nghiép co phan hoéa, lya chon hinh
thirc giao dat co thu tién st dung dat; tinh gid tri quyén str dung dat dé thu 1¢ phi
trude ba khi chuyen quyen sir dung dét theo quy dinh ctia phap luat; tinh gia tri
quyen sir dung dat dé boi thuong khi Nha nuée thu hoi dat st dung vao muyc dich
quoc phong, an ninh, loi ich quoc gia, loi ich cong cong va phat trlen kinh té; tinh
tién boi thuong dbi voi ngudi co hanh vi vi pham phap luat vé dat dai ma gay
thiét hai cho Nha nudc theo qui dinh cua phap luat.

* Nguyén tic dinh gid dit ciia Nha nwdc

Hién nay, Chinh phu quy dinh khung gia chung cho ting loai dat trén toan
qudc va giao cho Uy ban nhan dan cac tinh, thanh phé tryc thudc trung wong cin
ctr vao d6 dé xay dung khung gia chi tiét, cu thé cho timg ving trong dia phuong
minh cho phu hop véi ting dién tich cu thé va timg nim. Viéc xac dinh gia dat dé
xay dung khung gid dat ctia Uy ban nhan déan tinh, thanh phd truc thudc trung
wong phai cin clr vao cac nguyén tic sau:

-Gia dat phai sat voi gia chuyén nhuong quyén st dung dat thuc té trén thi
truong trong diéu kién binh thuong; khi c6 chénh 1éch lon so voi gia chuyén
nhuong quyén sir dung dét thuc té trén thi trudng thi phai diéu chinh cho phu
hop.

-Céc thira dat lién ké nhau, c6 diéu kién tu nhién, kinh t¢, xa hoi, két cau ha
tﬁng nhu nhau, c6 cung muc dich sir dung hién tai, cung muc dich sir dung theo
quy hoach thi mirc gid nhu nhau.

-bét tai khu vuc giap ranh gilta cac tinh, thanh phé truc thude trung wong,
¢ diéu kién tu nhién, két ciu ha téng nhu nhau, c6 cung myc dich sir dung hién
tai, cung muc dich sir dung theo quy hoach thi mtc giad nhu nhau.

* Phwong phdp xdc dinh gid dit va viéc hinh thanh gid dit
Viée xac dinh gia dit dugc thuc hién theo 2 phuong phap nhu sau: Phuong phap
so sanh truc tiép: 1a phuong phap xac dinh murc gia thong qua viéc tién hanh phan
tich cac murc gia dat thuc téda chuyén nhuong quyén st dung dat trén thi truong
ctia loai dat twong tu (vé loai dat, dién tich dat, thira dat, hang dat, loai d6 thi, loai
duong phd va vi tri) dé so sanh, xac dinh gia cua thira dat, loai dat can dinh gia.
Phuong phap nay duoc ap dung dé dinh gia dat khi trén thi trudng co cac loai dat
tuong tuda chuyen nhuong quyén sur dung dat so sanh dugc voi loai dét can dinh
gia. Gia chuyén nhuong quyén st dung dat cia loai dat twong ty stir dung dé phan



tich, so sanh vi loai dat can dinh gia phai 1a gia chuyén nhuong quyén sir dung
dat thyc té trén thi truong trong diéu kién binh thu:ong Phuong phép thu nhap la
phuong phap xac dinh muc gia tinh bang thuong so gitra mirc thu nhap thuan tuy
thu dugc hang ndm trén mot don vi dién tich dat so vé6i 11 sut tién g0’1 tiét kiém
binh quin mdt nam (tinh dén thoi diém xac dinh gia dat) cua loai tién giri VND
ky han 1 nam (12 thang) tai Ngan hang thuong mai Nha nudc c6 muc l4i suat
tién giri tiét kiém cao nhét trén dia ban. Phuong phap nay chi ap dung dé dinh gia
cho céc loai dat
xéac dinh duoc cac khoan thu nhap mang lai tir ¢at. Can ctt vao tinh hinh cu thé vé
thi trudng chuyén nhuong quyén st dung dat, hd so vé cac loai dat s6 liéu di thu
thap, Uy ban nhan dan cép tinh lya chon phuong phap xac dinh gia cho phu hop;
trong truong hop céan thiét co thé st dung két hop . ca 2 phuong phap xac dinh
gia dat dugc quy dinh tai Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP dé kiém tra, so sanh, d6i
chiéu cac murc gia udc tinh dé quyét dinh mirc gia cu thé. Luat Dat dai 2003 quy
dinh gia dat duoc hinh thanh trong 3 truong hop sau: Gia dat dugc hinh thanh do
Uy ban nhén dén tinh, thanh phd tryc thudc trung wong quy dinh. Gia dat duoc
hinh thanh do dau gia quyén st dung dat hoic d4u thau dy an co sir dung dat.
Trudng hop nay, gia dat duoc hinh thanh phai khong thap hon gia duoc quy dinh
tai khung gia ctia Uy ban nhan dén tinh, thanh phd tryc thudc trung wong da cong
b vao ngay 1 thang 1 ndm d6. Gia dat dugc hinh thanh do ngudi st dung dat
thoa thuén vé gia dat v4i nhitng nguoi co hen quan khi thyc hlen cac quyen
chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat; gop von bang quyén st
dung dat.

* Khung gid dit va diéu chinh khung gid dat

Hién nay, Chinh phuda ban hanh khung gia chung trong toan qudc tai Piéu
6, Nghi dinh s6 1 88/20041ND-CP. Theo Piéu nay Chinh phi c6 quy dinh riéng
khung gia cho timg loai dat néng nghiép (trong cdy hang nam, trong cdy lau nam,
rimg san xuat, nudi trong thuy san va lam mu01) va riéng cho tung loai dat phi
noéng nghiép (dat ¢ noéng thon, dat 6do thi, dat san xuét kinh doanh phi nong
nghiép tai nong thon va dat san xuét kinh doanh phi nong nghiép tai do thi). Can
cr vao khung gia nay, Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung uong
quy dinh khung gia cy thé cho timg ving trong dia phuong va cong bd khung gia
do vao ngay 1 thang 1 hang ndm.

Tir xua téi nay, cuing véi sy phat trién cta kinh té - xa hoi gia dat cling bién
dong nhiéu, co giai doan tang, ¢ giai doan giam. Vi vdy, phap luat dat dai quy
dinh khi gia chuyén nhuong quyén sir dung dat pho bién trén thi trudng cia mot
s0 hodc tat ca cac loai dat trong bang khung gia dat ¢ bién dong lién tuc kéo dai
trong thoi han 60 ngay tré 1én, trén pham vi rong (nhiéu tinh, thanh phd), gay nén
chénh 1éch gi4 1n: ting tir 30% trd 1én so véi gia toi da hodc giam tir 30% trd 1én
so voi gid toi thiéu trong khung gia quy dinh tai Khoan 1 , Piéu 6, Nghi dinh s6 1
8 8/2004!ND-CP thi B Tai chinh c6 trach nhiém chu tri xay dung mat ) hoac
tat ca khung gia dat mai trinh Chinh phuidiéu chinh cho phu hop.

3.8.2. Quin Iy cac ngudn thu ngin sach nha nwéc tir dat dai



Diéu 54, Luat dat dai 2003 quy dinh ngudn thu ngan sach nha nudc tir dat
dai bao gom: tién st dung dat trong cac truong hop giao dat co thu tién sir dung
dat, chuyén muc dich st dung dét tir dat duoc Nha nuéc giao khong thu tién sir
dung dat sang dat dugc Nha nude giao c6 thu tién sir dung dat chuyén tir hinh
thirc thué dét sang hinh thire duoc Nha nudce giao dat co thu tién st dung dat; tién
thué dat d6i voi dat do Nha nudc cho thué; thué sir dung dét; thué thu nhap tir
chuyén quyén st dung dat; tién thu tir viéc xir phat vi pham phap luat vé dat dai;
tién bdi thudng cho Nha nudce khi gdy thiét hai trong quan ly va su dung dat dai;
phi va 18 phi trong quan 1y, str dung dt dai. Nhu vay tién thu ngan sach tir dat dai
c¢6 nhiéu khoan, nhung c6 thé quy lai thanh bdn loai sau:

* Tien sir dung dit

Khoan 25, Diéu 4, Luat Dat dai 2003 quy dinh tién sir dung dat 1a sb tién
ma ngudi st dung dat phai tra trong truong hop duoc Nha nudc giao dat ¢6 thu
tién stir dung dat doi voi mot dién tich dat xac dinh. Noi cach khac tién st dung
dat 1a khoan tién ma Nha nude thu ctia ngudi sir dung dat khi duge Nha nude cho
phép sir dung dat ma thugc cac truong hop phai nop tién str dung dat, tuong
duong voi gia tri cua quyén st dung dat ma Nha nuée quy dinh. N6 ¢ thé duoi
dang tién str dung khi duwoc Nha nudc giao dat c6 thu tién; c6 thé dudi dang tién
chuyén muc dich sir dung khi dugc Nha nuée cho phép chuyén muc dich sir dung
dat; c6 thé dudi dang tién sir dung dat khi chuyén tir thué dat sang giao dét c6 thu
tién; c6 thé dudi dang hop thirc hoa dé cap gidy chung nhan quyén st dung dat;
c6 thé duoi dang tién stir dung dat doi vo1 khu cong nghiép, khu cong ngh¢ cao,
khu kinh té, va mot dang dac biét cua tién str dung dat 1a tién thué dat khi duogc
Nha nudc cho thué dt. Loai tién nay thu theo khung gia dat cia Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé truc thudc trung wong quy dinh va cong bd vao ngay 1 thang 1
hang nam, dua trén khung gia chung cia Chinh phii quy dinh tai Nghi dinh s6
188/2004/ND-CP.

Khi tinh tién stir dung dit phai cin vao dién tich dét, gia dat va thoi han sir
dung dat Dién tich dat tinh thu tién sir dung dét 1a dién tich dat dugc Nha nudc
giao, dugc Nha nude cho thué, duge Nha nudce cho phep chuyen muc dich su
dung, duoc chuyen tir hinh thirc thué dat sang giao dat c¢6 thu tlen sir dung dat,
dugc cap gidy ching nhan quyén st dung dét. Gia dat tinh thu tién st dung dét 1a
gia dat theo muc dich sir dung dat dugc giao tai thoi diém giao dat do Uy ban
nhan dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong ban hanh theo quy dinh cua
Chinh phu; trong truong hop dau gia dat hoac dau thau du an co sir dung dat 1a
gia dat trang dau gia. Thoi han st dung dat duoc xac dinh theo quyét dinh giao
dat, quyet dinh cho phep chuyén muyc dich sir dung dat, quyét dinh gia han sir
dung dat hodc gidy ching nhan quyén sir dung dat.

* Tién thué tiv dit

Tién thué st dung dat: 1a khoan tién ma co quan thué cua Nha nuéc thu
hang nim ndp vao ngan sach Nha nudc dé phuc vu cho bd may quan 1y hanh
chinh nha nudc vé dat dai. Loai thué nay dugc tinh theo luong thoc



trén don vi dién tich dat (kg thoc/100m2). Tién thué chuyén quyén st dung

dat: 1a khoan tién ma co quan thué ciia Nha nuéc thu cua nguoi st dung

dat khi dugc phép cua co quan nha nude ¢o tham quyén cho phép

chuyén quyén sir dung cho chu khac st dung. Loai nay thu theo phan

tram cla gla tri quyén sur dung dat va chi thu mot 1an khi xay ra hoat

dong chuyen quyén su dung dat. Hién tai, Nha nu6c dang thu thué

chuyén quyén 1a 4% véi dat & va 2% voi dat nong nghiép. Tién thué thu

nhdp tur viée chuyen quyen sir dung dat: 14 khoan tién ma Nha nudc thu

ctia ngudi chuyén quyén st dung dat khi do chuyen quyén sir dung dt

ma ho c6 dugc thu nhép cao. Loai thué nay co thé c6 hodc khong tuy

theo giai doan lich su. Trudc day, ¢ giai doan ndm 1994- 1 997 da co,

nay da bo va hién tai lai dang du thao dé ban hanh.

* Tién 1¢ phi doi véi cdc cong vige lién quan dén dit

L¢ phi trude ba: 1a khoan tién ma co quan thué thu ctia ngudi dugc Nha
nudc giao dat (gdm ca trudong hop ding ky quyén sir dung dat khi dugc hgp thire
hoa quyén st dung dat) hodc khi duoc phép nhén chuyén quyen sir dung dat. Loai
nay hién nay Nha nuoc thu 1 % cua gia tri quyen sir dung dat va chi thu mot 1an
khi xay ra viéc nhan chuyén quyen sir dung dat.

L¢ phi dia chinh: la khoan tién ma Nha nudc thu khi co quan Nha nudce co
thAm quyén thyc hién mot trong cac cong viée Ve dia chinh sau day: cap gidy
ching nhan quyén sir dung dat (bao gom ca cap gidy hop thirc hoa quyén st dung
dat); chimg nhan ding ky blen dong veé dat dai, bao gom chung nhén thay d6i vé
chu str dung dat, thay doi vé hinh thé, dién tich thira dat, thay doi vé muc dich st
dung dat; trich luc hd so dia chinh, g6m trich luc ban d6 hodc cac van ban can
thiét trong hd so dja chinh theo yéu cau cia ngudi sir dung dat.

Tat ca cac t6 chirc, ho gia dinh, c4 nhan str dung dat khong phan biét dat do
c6 ngudn gbc tirdau, khi dugc co quan Nha nudc co thAm quyén giai quyét mot
trong nhiing cong viéc vé dia chinh néu trén déu phai nop 1¢ phi dia chinh. Mirc
thu 1é phi dia chinh duoc quy dinh cho ting loai cong viéc, tirng ving dat.

* Tién phat déi véi cdc hoat dpng vi pham phdp ludt vé dit dai

Tién phat d6i v6i cac hoat dong vi pham phap luat vé dat dai 1a khoan tién
ma Nha nude thu ctia ngudi vi pham phép luat trong khi quan 1y hodc sir dung dat
dai. N6 c6 thé 1a tién thu tir viéc xir phat hanh chinh khi vi pham phap luat vé dat
dai hoac tién thu tir viéc phai boi thuong cho Nha nudc khi gy thiét hai trong
quan 1y va str dung dat dai. Bé quan Iy gia dat, Uy ban nhan dan tinh, thanh phd
tryc thudc trung uong cin ctr vao nguyén tac dinh gia dat, phuong phéap xac dinh
gia dat va khung gia cac loai dat do Chinh phu quy dinh, xay dung gia dat cu thé
tai dia phuong trinh Hi dong nhan dan cung cip cho y kién trude khi quyét dinh.



Gia dat do Uy ban nhén dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong quy dinh
cong bd cong khai vao ngay 1 thang 1 hang nam duoc sir dung lam céan ctr dé tinh
thué sir dung dat, thué thu nhap tir chuyén quyén st dung dat; tinh tién sir dung
dat khi giao dat, khi cho thué dat khong thong qua dau gia quyén st dung dat
hozc dau thau du an co sur dung dat, khi cho phép chuyen muc dich sir dung dét,
khi hop thirc hoa quyén sir dung dat; tinh gia tri quyén sir dung dat khi Nha nuéc
giao dat khong thu tién sir dung dat, tinh 18 phi trudce ba, tinh tién bodi thuong khi
Nha nudc thu hoi dét; tinh tién boi thuong dbi véi ngudi ¢6 hanh vi vi pham phap
luat vé dat dai ma gy thiét hai cho Nha nudc. Nhu vay, dé quan ly tét vé tai
chinh dat, cac co quan quan 1y nha nudc vé dat dai phai nam chic cac quy dinh
vé cac khoan thu, chi lién quan dén dat; trudng hop nao thu hodc chi nhu thé
nao? Nguyén tic va diéu kién dugc boi thudng vé dat va tai san trén dat? Truong
hop nao duogc bodi thuong? truong hop nao duoc hd tro? Nguyén tic dinh gia dat,
cac phuong phap xac dinh gia dat va Kkhung gia dat... C6 nhu vay méi c6 thé quan
1y tét cac ngudn thu, cac ngudn chi vé dat va gia dat.

3.9. QUAN LY VA PHAT TRIEN THI TRUONG QUYEN SU
DUNG PAT TRONG THI TRUONG BAT PONG SAN

3.9.1. Khai niém va sy ra doi ciia thi truong quyén sir dung dit

Quan 1y thi trudng quyén st dung dat 14 ndi dung méi thir ba trong cac noi
dung quan ly nha nudc vé dat dai & Luat Dat dai 2003 so v6i Luat Dat dai 1993.
Tu Luat Dat dai 1993, Nha nuée thira nhan quyén su dung dat 1a mét loai tai san
dan su dac biét. Tinh dac biét thé hién tuy no6 1a tai san nhung c6 tinh ) dinh vé
vi tri, con cac loai tai san khac c6 thé di chuyén vi tri dugc. Chinh vi vay, gia tri
st dung cua d4t dai phu thudc rat nhiéu vao vi tri ctia né. Pugc thira nhin 1a mot
loai tai san dic biét nén quyén str dung dat dai ciing co gia tri st dung nhu cac
loai tai san dan su khac va di nhién phai duoc trao ddi bang vat ngang gid, d6 1a
dong tién.

Bat dong san 14 nhiing tai san c6 dic tinh cd dinh, khong di chuyén nguyén
ven dugc tir noi ndy sang noi khac nhu: quyén sir dung dét, nha cira, cac cong
trinh kién trac... Thi truong bat dong san thuc chat 13 thi trudng chuyen quyén s&
hiru hodc quyen str dung céc loai bt dong san. Déi véi thi truong quyén st dung
dat thuc chat 13 thi truong chuyén quyén st dung dat, bao gom cac hinh thirc:
chuyén dbi, chuyen nhuong, cho thué hodc cho thué lai, thira ké, cho tang quyén
su dung dat; thé chap, bao lanh, gop vbn bang gia tri quyén su dung dat. Tir Luat
Dat dai 1993 t6i trude khi Luat Dat dai 2003 ¢6 hiéu luc, quyén str dung dat thuc
chat da tham gia thi truong bat dong san nhung chua chinh thdng vi luat phap
chua cho phep. Tur ngay 1 thang 7 nam 2004, khi Luat Pat dai 2003 chinh thirc
c6 hiéu lyc thi quyén sir dung dat moi dugc tham gia thi truong bat dong san mot
cach chinh théng va c6 su quan ly cua Nha nude. Cing tirday, Nha nudc chinh
thirc quan 1y va tao diéu kién v€ hanh lang phap ly cho thi truong quyén sir dung
dat duoc tham gia phat trién trong thi truong bat dong san.



3.9.2. Cac trudong hop va diéu kién dat dwoe tham gia thi truong bat
dong san

Khi Nha nuéc quy dinh quyén st dung dat dugce tham gia thi truong bat
dong san nhu mdt loai tai san dan sy khéc tirc 1a Nha nudc cling phai quy dinh
nhimg diéu kién va nhitng truong hop cy thé dat duoc tham gia loai thi trudng
nay; ¢6 nhu vdy moi dam bao chat ché vé mat hanh lang phap 1y cho thi truong
quyén str dung dat duoc ty do phat trién trong thi trudng bat dong san theo quy
dinh ctua phép luét.

Diéu kién dé quyén sir dung dat duoc tham gia thi truong bat dong san 1a
nguo1 sir dung dat d6 co du cac diéu kién sau: c6 gidy ching nhan quyén su dung
dat; dat khong c6 tranh chap; quyen str dung dat khong bi ké bién dé bao dam thi
hanh an; trong thoi han sir dung dat. Cac diéu kién trén ciing chinh 13 cac diéu
kién dé dat dugc tham gia chuyen quyén st dung boi thuc chat khi quyen su
dung dat tham gia thi truong bat dong san ctng chinh la quyén sir dung dat da
tham gia vao mot hinh thtrc chuyén quyén cu thé.

Khi dat da du cac diéu kién trén, voi cac trudng hop cu thé sau, dat s& dugc
tham gia thi truong bat dong san:

Dbi voi dat nong nghiép: Dat san Xuat nong nghiép, dat rung san Xuat
khong phai 13 ring tu nhién, dit nudi trong thuy san, dat 1am mudi coa ho gia
dinh, c4 nhan dugc Nha nuéc giao khong thu tién sit dung dat hoic duoc Nha
nude cong nhin quyén sir dung dat; dit nong nghiép duogc Nha nude giao ¢ thu
tién st dung dat hoic cho thué tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué dbi
v6i dbi voi t6 chire kinh té, ngudi Viét Nam dinh cud nude ngoai, t6 chirc nude
ngoai, cad nhan nudc ngoai.

Pét ¢ duge Nha nude giao hodc cong nhan quyén sir dung dat doi véi ho gia
dinh, c4 nhan dé 1am nha &; dat & dugc Nha nudc giao cho td chire kinh té, nguoi
Vi¢t Nam dinh cud nudc ngoai dé dau tu xay dung kinh doanh nha o, dat ¢ duge
Nha nuéc cho thué tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué ddi voi ngudi
Viét Nam dinh cud nudc ngoai, t6 chirc nudc ngoai, ca nhan nudc ngoai dédau tu
xay dung kinh doanh nha ¢.

-Dit san xuét, kinh doanh phi nong nghiép, dit st dung vao muc dich cong
cong c¢6 muc dich kinh doanh dugc Nha nudc giao cé thu tién st dung déat hodc
duoc Nha nude cho thué tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué hodc duogc
Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat d6i véi to chire kinh té, ho gia dinh, ca
nhan, nguoi Viét Nam dinh cudé nudc ngoai, to chirc nudce ngoai, ca nhan nudc
ngoai.

-Dit thué cia Nha nudc tra tién thué dat hang ndm ma c6 tai san gan
lién voi dat nhu vuon cdy, co sé ha tang hodc cong trinh kién trac. Nhu vay, phap

luat dat dai cho phép quyén sir dung dét cua tt ca



nhimg nguoi sir dung, khong ké trudong hop duoc Nha nudc giao dat hay duogc
Nha nuéc cho thué dat hay duoc Nha nudce cong nhan quyen sir dung dat chi can
c6 mot trong cac quyén riéng cua nguoi st dung dat (chuyén d6i, chuyen
nhuong, cho thué, cho thué lai, thura ké, lang cho quyén sir dung dét; thé chap,
bao 1anh, gop vén bang quyén sir dung dt) thi duoc tham gia vao thi trudong bat
dong san, ké ca dat thué ma trén d6 co tai san duoc phap luat cho phép tham gia
vao thi trudng bit dong san.

3.9.3. Noi dung hoat ddng ciia thi trwomg quyén sir dung dat trong thi
trweong bt dong san

Noi dung hoat dong cua thi trudng quyén sir dung dat trong thi truong bat
dong san dugc quy dinh voi timg dbi twong sir dung dat nhu sau:

Ho gia dinh, ca nhan dugc Nha nudc giao dat nong nghi¢p khong thu tién
sur dung dat; dugc Nha nude giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho thué dat thong
qua dau gia hoidc theo gid do Nha nuéc quy dinh; chuyén doi, chuyén nhuong,
cho thué, cho thué lai, thura ké, tang cho quyén str dung dat; thé chap, bao lanh,
gop vbn bang quyén sir dung dat; ban, cho thug, tang cho tai san gan lién voi dat;
thé chap, bao lanh, gop v6n bang tai san gan lién véi dat.

T6 chire kinh té duoc Nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung dat, cho thué
dat théng qua dau gia hodc theo gia do Nha nudc quy dinh; chuyen ‘nhuong, cho
thué, cho thué lai quyén st dung dat; thé chap, bao lanh, gop von bang quyén st
dung dat; dau tu xay dung kinh doanh nha ¢, co so san xuat kinh doanh, két cdu
ha tang; ban, cho thué, ting cho tai san gan lién v&i dat; thé chap, bao lanh, gop
von bang tai san gin lién v6i dat; dugc phep hoat dong cac dich vu hd tro thi
truong bat dong san vé dang ky quyen sir dung dat, dang ky giao dich bao dam,
do dac 1ap ban do dija chinh; cung cap thong tin dat dai, gio1 thiéu dia diém dau
tu; dinh gia va tham dinh gia dat, bat dong san; nhan the chap, bao lanh bang
quyén sir dung dat, bat dong san; to chirc san giao dich vé quyén sir dung dat, bat
dong san; dau gia quyén su dung dat, bat dong san, d4u thau du 4n co st dung
dat; chung khoan bat dong san.

T6 chuc sy nghiép dugc phep hoat dong cac dich vu hd tro thi trudng bét
dong san vé dang ky quyen sir dung dat, dang ky giao dich bao dam, do dac lap
ban d6 dija chinh; cung cap thong tin dat dai, gioi thiGu dia diém dau tu; dinh gia
va tham dinh gia dat bt dong san; nhan the chap, bao lanh bang quyén st dung
dat, bat dong san; t6 chirc san giao dich vé quyén su dung dat, bat dong san; dau
gia quyén sir dung dat, bat dong san, dau thau dy an co sir dung dat; chimg khoan
bat dong san.

Nguoi Viét Nam dinh cu6 nude ngoai dugc Nha nude giao dat c6 thu tién
sir dung dat cho thué dat thong qua dau gia hodc theo gia do Nha nude quy dinh;
chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai quyén sir dung dat; thé chép, bao lanh, gop
vbn bang quyén su dung dat; dau tu xay dung kinh doanh nha &, co s san Xuat
kinh doanh, két cau ha tang, ban, cho thué, tdng cho, dé thira ké tai san gan lién
v6i dat; thé chip, bao lanh, gop von bang tai san gan lién véi dat. Riéng véi
ngudi Viét Nam dinh cud nudc ngoai thude truong hop duoc mua nha & gin lién



v6i dat ¢ thi ¢6 thém nodi dung duoc ting cho, nhan thira ké quyén sir dung dat va
tai san gan lién véi dat.

T6 chlrc nudc ngoai, ca nhan nu6e ngoai cho thué, cho thué lai quyén sir
dung dat; thé chap, bao lanh, gop vbn bang quyen sur dung dat; dau tu xay dung
kinh doanh nha ¢, co s¢ san xuat kinh doanh, két cau ha tang, ban, cho thué, tang
cho tai san gan lién véi dat; thé chap, bao lanh, gop von bang tai san gan hen Vo1
dat. Riéng c4 nhan ngudi nude ngoai c6 thém nodi dung dé thira ké tai san gan lién
voi dat.

Nhu vay, ho gia dinh, c4 nhan va to chtrc kinh té 13 cac dbi tugng c6 nhiéu
ndi dung hoat dong cua thi trudng quyén sir dung dat trong thi trudng bat dong
san nhat.

3.9.4. Quy dinh vé diu gi4 quyén sir dung dat, diu thau dy 4n cé sir
dung dat

Péu gia 1a mot hoat dong cu thé cua thi trudng quyén st dung dat. N6 gop
phan hinh thanh gia dat thuc t& véi nguyén tic gia hinh thanh do dau gia khong
duoc thap hon gia san (gia trong khung gia dugc Uy ban nhan dan tinh, thanh
phé truc thudce trung wong quy dinh hang ndm). Vi vay, khi phap luat dat dai quy
dinh dau gia quyén str dung dat da gop phan hinh thanh gia thyc va tang thu nhap
cho ngan sach. Dbi v6i viée viée sir dung quy dat de tao von cho dau tu xay dung
két cau ha tang dugc thuc hién theo dau gia quyén st dung dat tao ngudn von
biang tién dé sir dung tryc tiép cho dau tu xay dung két cau ha ting hoic diu thau
xay dung cong trinh va dau gia quyén sir dung dat dé tao von xay dung cong trinh
d6 trong cung mot goi thau.

Phap luat dit dai quy dinh cac truong hop khong duoc dau gia quyén sir
dung dét, bao gom:

P4t ma Luat Dat dai 2003 khong cho phép chuyén quyén sir dung, bao gom:
dat sir dung dat vao muc dich san xuét, kinh doanh thudc linh vuc, dia ban wu dai
dau tu; dat sir dung dé xay dung cic cong trinh cong cong c6 muc dich kinh
doanh; dit thuc hién chinh sach nha &, dat & doi voi ngudi cd cong véi cach
mang, h gia dinh nghéo, ngudi c6 thu nhap thap,, dong bao dan toc thiéu sdo
vung c6 diéu kién kinh té - xa hoi dic biét kho khin; dat ciia nha may, xi nghiép
phai di doi vao cac cum cong nghiép, khu céng nghiép theo quy hoach; dat sir
dung dé xay dyng nha chung cu cho céng nhan cua cac khu cong nghiép, ky tic
x4 sinh vién, nha & cho nguoi phai di doi do thién tai.

Pit ctia t6 chirc kinh té chuyén tir thué dat sang giao dét cé thu tién sir dung
dat. Dat ciia nguoi st dung dat duogce co quan nha nude ¢6 tham quyén cho



phép chuyén muc dich sir dung dat.
Dit dua ra dau gia ma khong c6 nguoi tham gia hodc dau gia khong thanh.
Nhu vy, ddu gia quyén st dung dat duoc ap dung voi cac truong hop khi
Nha nuéc giao dat co thu tlen sir dung dat, cho thué dat hoac khi thi hanh an, thu
hdi no c6 lién quan dén quyén sir dung dat, trir cac truong hop quy dinh trén.
3.9.5. Quin ly dit dai trong viéc phat trién thi tru’0’ng bit dong san

Bat ké mot thi truong nao khi dugc hinh thanh ciing can phai c¢6 nhitng quy
dinh vé quan ly n6. Phap luat dat dai quy dinh quyén st dung dat duoc tham gia
thi truong bat dong san dong thoi cling doi hoi phai ¢ nhitng quy dinh quan ly
thi truong nay. D1eu 63, Luat Dat dai 2003 quy dinh Nha nudc quan ly dat dai
trong vi€c phat trlen thi trudng bat dong san bang viéc to chuc dang ky hoat dong
giao dich v¢ quyén st dung dat; t6 churc dang ky hoat dong phat trién quy dat
dau tu xdy dung kinh doanh bat dong san; to chirc dang ky hoat dong cung cap
dich vu hd trg cho thi truong bat dong san; bao vé quyén va loi ich hop phap cua
nguol tham gia giao dich vé quyén su dung dat trong thi truong bat dong san;
thue hién cac bién phap binh 6n gia dit, chong dau co dat dai.

Mat khac, quan ly thi truong quyen s dung dat 1a viéc quan ly san giao
dich vé quyén st dung dat, tai san gan lién véi quyen sir dung dat trong cac hoat
dong nhu: gidi thiéu nguoi c6 nhu cau chuyén quyén hoic nhan chuyén quyén st
dung dat, tai san gan lién voi dat; gi61 thidu nguoi c6 nhu cau thué, cho thug, cho
thué lai quyen sur dung dat, tai san gan lién véi dat, thé chap, bao lanh, gop von
bang quyén str dung dat, tai san gan lién voi dat; gidi thiéu dia diém dau tu, cung
cap thong tin vé quy hoach, ke hoach sur dung dat, gia dat, tinh trang phap ly cua
quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat, cac thong tin khac vé dat dai va tai
san gan lién voi dat; to chirc phién giao dich vé quyén su dung dat, tai san gin
lién v6i dat; to chie dau gia quyén st dung dat, tai san gan lién voi dat theo yéu
cau.

Quan ly thi truong quyén sur dung dat con phai quan ly dich vu cung cap
thong tin dat dai nhu thong tin vé thia dat, Ve quyén st dung dat, vé tai san gan
hen v6i dat va tinh trang thuc hién cac quyén cua ngudi st dung dat duoc cung
cap cong khai cho nguoi ¢ yéu cau. Phap luét dat dai quy dinh Van phong dang
ky quyén su dung dat 1a co quan duy nhat dugc cung cip thong tin ¢ gia tri phap
1y vé thira dat va nguoi sir dung dat.

Nhu vy, dé quan 1y va phat trién thi trudng quyén sir dung dat trong thi
truong bat dong san doi hoi cac co quan quan 1y nha nude vé dat dai phai nim
duge: Thé nao 1a thi truong bat dong san, thé ndo 13 thi truong quyén st dung
dat? Thé nao 1a ddu gia quyén sir dung dat, thé ndo 13 ddu thau dy 4n c6 sir dung
d4at? Truong hop nao va véi diéu kién nao dat duoc tham gia thi truong nay? Noi
dung hoat dong cua thi truong nay gdm nhitng gi? . . .



3.10. QUAN LY, GIAM SAT VIEC THUC HIEN QUYEN VA
NGHIA VU CUA NGUOI SU DUNG PAT

Quan Iy, giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu ctia nguoi sir dung dat
1a n6i dung mai thi tu trong cac ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai & Luat Dat
dai 2003 so voi Luat Dat dai 1993. Noi dung nay trudc day da c6 nhung chua
duoc quy dinh cu thé va luat hoa trong Luat dat dai. Thuc chét ndi dung nay la
hoat dong ctia co quan nha nudc c6 tham quyén nhim quan Iy chét ché, uon nin
kip thoi cac sai sot, vi pham trong qua trinh thyc hién quyén va nghia vu cua
nguoi st dung dat. Luat Dat dai 2003 quy dinh cac quyén va nghia vu clia ngudi
sir dung dat Pong thoi, dé cac quyén va nghia vu ndy dugc thyuc hién dung, phap
luat dat dai con quy dinh trach nhiém ctia co quan quan 1y nha nudc vé dat dai
cac cap 1a phai quan ly, giam sat nguoi sir dung xem trong qua trinh st dung ho
thue hién cac quyén va nghia vu ndy nhu thé ndo; quy dinh viéc xir 1y cac trudng
hop ngudi st dung va ngudi quan 1y vi pham phép luat dat dai.

3.10.1. Céc quyén va nghia vu ciia ngudi sir dung dat

Luat Dit dai 2003 quy dinh nguoi sir dung dat c6 6 quyén chung (Dleu 105),
7 nghia vu chung (Dleu 1 07) va mot s6 quyén riéng trong linh vyc chuyen quyén
sir dung dat va thé chép, bao lanh, gop von bang gia tri quyén st dung dat, duoc
boi thuong khi Nha nudce thu hoi dat; duoc lya chon hinh thic giao dat hay thué
dat d6i vai tung ddi tuong su dung dét cu thé.

Luat Dat dai 2003 quy dinh ngudi sir dung dat c6 6 quyén chung sau day:

-Pugc cap gidy chimg nhan quyén st dung dit;

-Huodng thanh qua lao dong, két qua dau tu trén dat;

-Huong céc 1oi ich do cong trinh cua Nha nude vé bao vé, cai tao dat nong
nghiép;

-Puoc Nha nudc hudng dan va gitip d& trong viée cai tao, boi bd dit nong
nghiép Puoc Nha nudc bao ho khi bi ngudi khac xam pham dén quyén sur dung
dat hop phap ctia minh;

-Khiéu nai, t6 céo, khoi kién vé nhitng hanh vi vi pham quyen sir dung dat
hop phap ctia minh va nhitng hanh vi khac vi pham phép luat vé dat dai.

Ngoai ra, tuy truong hop cu thé nguoi str dung dat c6 thé c6 cac quyen sau:
chuyen doi, chuyen nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén sur
dung dat; quyén thé chap, bao lanh, gop Von bang quyén st dung dat; quyén duoc
bdi thuong khi Nha nude thu hdi dat; quyén lua chon hinh



thirc giao dat, thué dat. Pong thoi, Luat Dt dai 2003 ciing quy dinh nguoi sir dung dét
c6 céac nghia vu chung sau day:

-Sir dung dat dung muyc dich, ding ranh gidi thira dat, dung quy dinh vé s
dung d6 sau trong long dat va chi€u cao trén khong, bao vé cac cong trinh cong
cong trong long dat va tuan theo cac quy dinh khac ctia phép luat;

Ping ky quyén st dung dat, lam day du tha tuc khi chuyén ’déi, ghuxén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thura ke, tang cho quyen sir dung dat; thé chap,
bao lanh, gbép von bang quyén st dung dat theo quy dinh cua phap luét;

-Thyc hién nghia vy tai chinh theo quy dinh ctia phéap luat; Thuc hi¢n cac

bién phap bao v¢ va lam tang kha nang sinh loi cua dé‘g; )

Tuan theo cac quy dinh vé bao vé€ moi truong, khong lam ton hai dén loi ich hop
phap ctuia ngudi st dung dat co6 1ién quan;

- Tuén theo cac quy dinh cta phép luat vé viéc tim thy vt trong long dat;

-Giao lai dét khi Nha nudc c6 quyét dinh thu hoi dat hogc khi hét thoi han
st dung dat.

3.10.2. Trach nhiém ciia ngudi quan ly dit dai

Dé quan 1y, giam sat tét viéc thuc hién quyén va nghia vu ctia ngudi st
dung dat, phap luat dat dai da cu thé hoa bang viéc quy dinh trach nhiém cua Chu
tigh Uy ban nhan dan cac cap va trach nhi¢m cua can b dia chinh xa, phuong, thi
tran nhu sau: Chu tich Uy ban nhan dan cac cap co6 trach nhiém phat hién, ngan
chdn va xt 1y kip thoi nhiing vi pham phép luat vé quan ly va st dung dat dai tai
dia phuong.

Chu tich Uy ban nhan dan xa, phuong, thi trAn c6 trach nhiém chi dao
thuong xuyén vi€c kiém tra phat hién cac hanh vi lan chiém dat dai, s dung dat
khong dung muc dich, chuyen muc dich sir dung dt trai phap luat, ngudi sir dung
dat thuc hién cac quyén va nghia vu khong dung voi quy dinh cua phap luat.
Trong thot han khéng qua mot ngay ké tir khi phét hién vi pham hodc dugc bao
c40 ¢6 vi pham phai t6 chuc viéc kiém tra, 1ap bién ban, ra quyet dinh dinh chi
hanh vi vi pham, xur phat hanh chinh theo thAm quyén va yéu cau tu khoi phuc lai
tinh trang sir dung dat ban dau néu ngudi co6 hanh vi vi pham khéng chip hanh
quyet dinh dinh chi thi ra quyét dinh cudng ché khoi phuc lai tinh trang sir dung
dat ban dau va bao cdo bang vin ban 1én Uy ban nhén dan cap trén truc tiép.

Can bo dia chinh x4, phudng, thi trdn c6 trach nhiém thudng xuyén kiém tra
tinh hinh sir dung dat tai dia phuong dé phat hién kip thoi nhing truong hop lan,
chiém dit dai, khong sir dung dat, sir dung dat khong ding myc dich, chuyen muc
dich st dung dat trai phap luat, nguoi s dung dat thuc hién cac quyén va nghia
vu khong dang véi quy dinh ctia phap luat va cac truong hop khac c6 vi pham
hanh chinh trong quan 1y va sir dung dat dai; trong thoi han khong qua mot ngay
ké tir khi phat hién sai pham phai bao cao bang van ban 1én Chu tich Uy ban nhéan
dan x4, phuong, thi trin noi c6 dat dé xur 1y dong giri Phong Tai nguyén va Moi
truong.



Nhu vdy, viéc quan 1y va giam sat viéc thuc hién quyén va nghia vu cta
ngudi sir dung dat da duoc quy dinh chat ché va day du trong phap luat dat dai.

3.10.3. Xir Iy ngudi vi pham phap luit dat dai

Phéap luat dat dai quy dinh cac hanh vi vi pham phap luat dat dai bao gbm
Hanh vi vi pham phap luét dat dai ctia ngudi quan 1y dat dai: vi pham quy dinh vé
hé so va méc dia gidi hanh chinh; vi pham quy dinh vé quy hoach, ké hoach st
dung dat; vi pham quy dinh vé giao dat, cho thué dat chuyén muc dich st dung
dat; vi pham vé quy dinh thu hoi dat; vi pham vé quy dinh trung dung dat; vi
pham quy dinh vé quan 1y dat duoc Nha nuée giao dé quan 1y; vi pham quy dinh
vé thuc hién trinh ty, tha tuc hanh chinh trong quan ly va st dung dat.

Hanh vi vi pham phéap luat dat dai cia nguoi s dung dat: sir dung dat
khong dtng muc dich; 1an, chiém dat; huy hoai dat; gay can tré cho viéc sir dung
dat cua nguo1 khac; chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké,
tang cho quyén sur dung dat hodc thé chap, bao lanh, gop von bang quyén st dung
dat ma khong thuc hién dung thu tyc hanh chinh theo quy dinh cta phap luat vé
dat dai; tu chuyen doi, chuyen nhuong, ting cho dbi véi dat khong du diéu kién
chuyen quyén sur dung dét; c6 ¥ dang ky khong dung loai dat khong dang ky khi
chuyén muc dich sir dung dat; chdm nop tién sir dung dat, tién thué dat ma khong
dugc co quan nha nudc c6 tham quyén giao dat cho thué dat cho phép; c¢d v giy
can trd cho viée giao dat, cho thué dat, thu hoi dat; khong thuc hién ding thoi
han tra lai dat theo quyét dinh thu hoi dat ciia co quan nha nuéc c6 tham quyén;
tir tién di chuyén, lam sai 1éch mdc chi giéi quy hoach st dung dat; médc chi gisi
hanh lang an toan cta cong trinh; 1am sai 1éch céc gidy td, chimg tir trong viéc st
dung dat.

DPé quan 1y chit ch& viéc thuc hién cac quyén va nghia vu cia ngudi sir
dung dat, phap luat dat dai dé ra quy dinh xir ly cac truong hop vi pham phap luét
vé dat dai, ké ca vi pham cua nguoi sir dung dat va vi pham cta ngudi quan ly dat
dai. Xtr Iy vi pham phap luat vé dat dai phai dugc thuc hién theo nguyén tic sau:

-Moi vi pham phai dugc phat hién, dinh chi, xt 1y kip thoi. Viée xu Iy ky
luat va trach nhiém vat chat phai duoc tién hanh nhanh chong, cong minh, triét
dé; moi hau qua do vi pham gay ra phai duoc khic phuc theo quy dinh cua phap
luat.

-Hinh thtre ky luat dugc ap dung ddc 1ap; bién phap xir 1y trach nhiém vat
chit duoc ap dung kém theo hinh thuc ky ludt. Hinh thuc, mac d6 ky luat duoc
x4c dinh can ctr vao tinh chat, mic do hau qua cua hanh vi vi pham, nhan than
ctia ngudi ¢6 hanh vi vi pham. - Cac hanh vi vi pham phép luat vé dat dai ciia can
bd, cong chirc khi thuc hién céng vu c6 lién quan dén quan 1y dat dai thi bi xt 1y
ky luat va trach nhiém vat chét theo quy dinh ctia phap luat c6 lién quan.



-Viée xir Iy ky ludt va trach nhiém vét chit phai do nguoi co thim quyén
quyét dinh.

-Mot hanh vi vi pham chi ap dung mét hinh thirc ky luat. Nhiéu ngudi cling
thuc hién mot hanh vi vi pham thi tirng nguo1 vi pham déu bi xtr 1y. Mot nguoi
cing mdt lac thyc hién nhiéu hanh vi vi pham thi bi x{r 1y vé ting hanh vi vi
pham va chiu hinh thtc ky luat cao hon mot muc so véi hinh thire ky luat tuong
mg v&i hanh vi vi pham ning nhét.

-Thoi han xir 1y ky luat trong linh vuc quan ly dat dai 14 ba thang ké tir ngay
phat hién hanh vi vi pham; trudng hop hanh vi vi pham cé nhimg tinh tiét phtrc
tap can co thoi gian dé tham tra, xac minh thi thoi han duge xem xét kéo dai
nhung khong qua sau thang. Trong thoi han xu 1y ky luat ma ¢4 nhan c¢6 hanh vi
vi pham mai hodc c¢d tinh trdn tranh, can trd viéc xir 1y ky luat thi thoi han duoc
tinh lai ké tir ngay phat hién hanh vi vi pham méi hoidc tir ngdy chdm dat hanh vi
¢d tinh trén tranh, can tré viée xir 1y ky luat

Truong hgp hanh vi vi pham c6 dau hiéu t6i pham thi bi truy ctu trach
nhi€ém hinh sy theo quy dinh ctia Bo luat Hinh su.

Trong qué trinh sir dung dat, ngudi ndo 14n, chiém dat dai, khong st dung
dat hodc sir dung khong dung muc dich, chuyén muc dich st dung dat trai phép,
huy hoai dat khong thuc hi¢n hodc thyc hién khong déy du cac nghia vu tai chinh,
cac thu tuc hanh chinh, cic quyét dinh ciia Nha nudc trong quan 1y dat dai,
chuyén quyén sir dung dét trai phép hodc cac hanh vi khac vi pham phép luat vé
dat dai thi tuy theo tinh chét, mic do vi pham ma bi xir Iy hanh chinh hodc bi truy
ctru trach nhiém hinh su theo quy dinh cua phép luat. Tb chic dugc Nha nudce
giao dat khong thu tién sir dung dat hoic dang str dung dat duoc Nha nudc cong
nhan quyén st dung dat nhung khong phai chuyén sang thué dat hoic khong phai
tra tién str dung dat ma dé dat bi 1an, chiém, that hoat thi phai boi thuong va bi xtr
1y theo quy dinh ctia phap luat d6i véi gia tri quyén st tung dat cua dién tich dat
bi 1an, chi¢m, that thoat.

Pong thoi, dé quan 1y viéc thuc hién cic quyén va nghia vu cta ngudi sir
dung dat dugc tét hon, phap luat dat dai quy dinh ngudi nao loi dung chirc vu,
quyén han lam trai v61 quy dinh cua phap luat trong giao dat, cho thué dat, thu
hoi dat, chuyen muc dich sir dung dat, chuyén quyén st dung dat, thuc hién quy
hoach, ké hoach sir dung dat, xac dinh nghia vu tai chinh vé dat dai, quan Iy ho so
dia chinh, ra quyét dinh hanh chinh trong quan ly dat dai; thiéu trach nhiém trong
quan ly dé xay ra vi pham phap luat vé dat dai hodc c6 hanh vi khac gay thiét hai
dén tai nguyén dét dai, quyén va nghia vu cta nguoi str dung dat thi tuy theo tinh
chat, mirc d6 vi pham ma bi xt 1y ky luat hodc bi truy ctru trach nhiém hinh sy
theo quy dinh ctia phap luit. Quy dinh nay nhdm gin trach nhiém cta ngudi 1am
cong tac quan ly voi cac vi pham trong cong tac quan ly dat dai. Can bo dia chinh
cac cap 1a nguoi truc tiép 1am cong tac quan 1y dat dai nén Diéu 144, Luat Dat
dai 2003 quy dinh td chirc, c4 nhan khi phat hién cong chure, vién chirc thudc co
quan quan 1y dit dai cac cdp, can bo dia chinh x4, phudng, thi trn vi pham cac
quy dinh vé trinh ty, tha tuc, thoi han d6i véi viéc giao dat, cho thué dat, cho



phép chuyén muc dich st dung dat, thu hoi dat, lam thu tuc thyuc hién cac quyén
clia nguoi sir dung dat, cap gidy ching nhén quyén st dung dat thi co6 quyén giri
don kién nghi dén ngudi c6 tham quyén theo quy dinh sau: d6i v6i vi pham cua
can bg dia chinh x&, phuong, thi tran thi giri kién nghi dén Chii tich Uy ban nhan
dan x4, phuong, thi trdn; d6i voi nhitng vi pham ctia cong chire, vién chire thudc
co quan quan ly dét dai cép nao thi goi kién nghi dén thi truong co quan quan ly
dat dai cAp d6; dbi véi vi pham cia thu truéng co quan quan 1y dat dai thi gui
kién nghi dén Chu tich Uy ban nhan dan cung cap. Trong thdi han khong qua 1 5
ngay 1am viéc, ké tir ngdy nhin duoc don kién nghi, Chu tich Uy ban nhan dan
hogc thu truong co quan quan ly dat dai co trach nhiém xem xét, giai quyét va
thong bao cho ngudi cé kién nghi biét. Quy dinh ndy quy dinh viée xur ly trach
nhiém cia cic co quan quan 1y hanh chinh nha nudc c¢6 thim quyén riéng trong
nganh quan 1y dit dai (can bo dia chinh cac cp) khi vi pham trinh tur thuc hién
thu tuc hanh chinh.

Phép luat dat dai quy dinh cu thé ddi twong lam cong tac quan ly dat dai de
cac vi pham phap lut dat dai xay ra phai bi xur Iy bao gom: nguoi ding dau t6
chue, thu trudng co quan co tham quyén quyét dinh vé quan 1y dat dai ma co
hanh vi vi pham phap luat vé dit dai; can bd, cong chirc thude co quan quan 1y
dat dai cac cép va can bd dia chinh, xa, phuong, thi trin ¢ hanh vi vi pham céc
quy dinh vé trinh tu, tha tuc hanh chinh trong quan 1y dét dai; nguoi ding dau,
can bg, cong chtrc, vién chuc, nhan vién cua td chirc duge Nha nude giao dat dé
quan ly.

3.11. THANH TRA, KIEM TRA VIEC CHAP HANH CAC QUY
PINH CUA PHAP LUAT VE PAT PAI VA XU LY VI PHAM

PHAP LUAT VEDAT PAI

Trong quan ly nha nudc ndi chung va quan ly nha nudc vé dit dai noi riéng
khong thé thiéu noi dung thanh tra, kiém tra. Thanh tra, kiém tra, giam sat 1a mot
khau Iam hoan chinh qué trinh quéan ly cua Nha nudc. Thong qua viéc thanh tra,
kiém tra dé phat hién cac vi pham, cac bat hop Iy trong quan 1y dat dai dé kip thoi
xu ly va diéu chinh. Thanh tra, kiém tra dat dai 1a mot noi dung da duoc dua vao
cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai tir khi thuc hién Quyét dinh sb 201/CP nam
1980. Luc d6, ndi dung nay dugc quy dinh 13 "Thanh tra viéc chdp hanh cac ché
d6 vé quan 1y, str dung dat" Luat Dat dai 1987 va Luét Dat dai 1993 quy dinh noi
dung nay 1a "Thanh tra viéc chdp hanh cac ché do thé 1& vé& quan 1y, sir dung dat
dai". Pén Luat Pat dai 2003, ndi dung nay duoc hoan thién thanh "Thanh tra,
kiém tra viéc chip hanh cac quy dinh cua phéap luat vé dat dai va xir Iy vi pham
phap luat vé dat dai". V&i quy dinh ¢ Luat Dat dai 2003 nhu vy Nha nuée khong
chi thanh tra ma con kiém tra viéc chap hanh cic quy dinh cua phéap luat vé dat
dai va xir Iy cac vi pham phap luat vé dat dai. Nhu vay, ndi dung nay da c6 tir lau
nhung ngay cang dugc chinh stra va quy dinh cho chét ch€ va hoan thién hon.



3.11.1. Khai niém, nguyén tic, muc dich, nhiém vu, ndi dung ciia thanh
tra dat dai

Theo Dai tirdién tiéng Viét: 'Thanh tra la viéc diéu tra, xem xét dé lam ré sw
viéc "Kiém tra la viéc xem xét tinh trinh thuc té dé danh gid, nhdn xét " [60].

Tir khai niém chung vé thanh tra va kiém tra trong tirdién, ching ta c6 thé
suy ra: Thanh tra dat dai la viéc diéu tra, xem xét dé lam ré viéc vi pham phdp
ludt ddt dai va kién nghi bién phdp xir Iy. Kiém tra dat dai la viéc xem xét tinh
hinh thyec té vé quan Iy, sir dung ddt dai dé danh gid, nhdn xét.

Thanh tra dat dai 13 thanh tra nha nudc theo chuyén nganh vé dat dai. Bo
Tai nguyén va Moi truong chiu trach nhi¢m chi dao, t6 chirc thuc hién thanh tra
dat dai trong ca nuéc. Co quan quan 1y dat dai ¢ dia phuong chiu trach nhiém to
chtrc thyc hién thanh tra dat dai tai dia phuong.

Nhu vay, ngoai h¢ thong thanh tra nha nudc theo cAp hanh chinh tir Chinh
phu xudng dén cap tinh, cap huyén dé thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cac quy
dinh cta phap ludt néi chung va phéap luat vé dat dai noi riéng con c6 hé thong
thanh tra chuyén nganh vé dat dai 1a Vu Thanh tra thudc Bo Tai nguyén va Moi
truong, Phong Thanh tra thuoc cac S& Tai nguyén va Moi truong chuyén lam
nhiém vu thanh tra vé linh vuc tai nguyén moi truong ma mot phén chinh 1la
thanh tra vé dét dai.

Dong thoi, Luat DAt dai 2003 ciing quy dinh rd trach nhiém chi dao, t6 chic
thuc hién thanh tra dat dai trong ca nude 1a thuoc Bo Tai nguyén va Mbi truong;
trach nhiém t6 chuc, thuc hién thanh tra dat dai ¢ dia phuong la co quan quan ly
dat dai. Tuy nhién, viéc xu ly cac vi pham cu thé vé dét dai thi do Uy ban nhan
dan cip tinh va cip huyén quyét dinh dwa trén co sé két qua cua thanh tra.

Luét thanh tra quy dinh nguyén tic cua hoat dong thanh tra néi chung va
thanh tra dat dai néi riéng 1a phai tuan theo phap luat; dam bao chinh xac, khach
quan, trung thuc, cong khai, dan chu, kip thoi; khong lam can tré hoat dong binh
thudng ctia co quan, to chirc, ca nhan 1a ddi tuong thanh tra.

Hoat dong thanh tra dat dai nham muyc dich phong ngira, phat hién va xtr Iy
cac hanh vi vi pham phap luat dat dai; phat hién nhitng so hé trong co ché quan
ly, chinh sach, phap luat dé kién nghi véi co quan nha nudc cé tham quyén céc
bién phap khic phuc; phat huy nhan t6 tich cuc; gop phan niang cao hiéu luc, hiéu
qua cua hoat dong quan ly nha nudc vé dat dai; bao vé loi ich cia Nha nudc,
quyén va loi ich hop phap ctia co quan, t6 chirc, ca nhan sir dung dat.

Luat dat dai quy dinh nhiém vy cta thanh tra dat dai 13 thanh tra viéc chap
hanh phap luét cia co quan Nha nud6ce, nguoi su dung dat trong viéc quan ly va sur
dung dit dai; dong thoi phat hién, ngan chan va xu ly theo tham quyén hodc kién
nghi co quan Nha nudc c6 tham quyén xir Iy cac vi pham phép luat vé dat dai.

Pé thuc hién duoc muc dich va nhiém vu, thanh tra dat dai phai tién hanh
thanh tra viéc quan Iy nha nudc vé dit dai ciia Uy ban nhan dan cac cip; thanh tra
viéc chap hanh phap luat vé dat dai cua nguoi sir dung dat va cia to chirc, ca
nhan khac.



3.11.2. Quyén han va trach nhiém ciia doan thanh tra va thanh tra vién
dat dai

Khi tién hanh thanh tra dat dai, doan thanh tra va thanh tra vién c6 trach
nhiém va quyén han cu thé duoc phap luat dat dai quy dinh nhu sau:

Doan thanh tra va thanh tra vién dit dai khi tién hanh thanh tra c6 quyén:
yéu cau co quan nha nudc, nguoi str dung dat va cac d6i twong khac o lién quan
cung cip tai liéu va giai trinh nhitng van d& can thiét cho viéc thanh tra; quyét
dinh tam thoi dinh chi viée st dung phan dat khong dtng phap luat va chiu trach
nhiém trude phap luat ve quyét dinh d6, ddng thoi bao cdo ngay voi co quan nha
nude c6 tham quyén quyét dinh

xir 1y; xtr Iy theo tham quyén hoac kién nghi véi co quan nha nude co tham
quyén xur ly cac vi pham phap luat vé dat dai; cac quyén khéc theo quy dinh cua
phap luat vé thanh tra.

Poan thanh tra va thanh tra vién dat dai khi tién hanh thanh tra c6 trach
nhiém: xuat trinh quyét dinh thanh tra, thé thanh tra vién voi d6i twong thanh tra;
thuc hi¢n chirc nang, nhiém vu va trinh ty, tha tuc. thanh tra theo quy dinh cua
phap luat; chiu trach nhiém trudc phap luat vé két luan, quyét dinh ctia minh;
thuc hién cac trach nhiém khac theo quy dinh cta phap luat vé thanh tra.

3.11.3. Quyén han va nghia vu cia doi t1r0'ng thanh tra

Phéap luat dat dai 'khong chi quy dinh quyen han, nhiém vu cua doan thanh
tra va thanh tra vién dat dai ma con quy dinh quyén han, nghia vu caa déi tuong
thanh tra. D6i tugng thanh tra dat dai gom cdc co quan quan ly nha nudc vé dat
dai, ngudi st dung dat va cac to chirc, c4 nhan khac. Quyén va nghia vu cua cac
d6i tuong nay khi bi thanh tra vé dat dai dugc quy dinh nhu sau:

Dbi tuong thanh tra co cac quyén: yéu cau doan thanh tra hodc thanh tra
vién thi hanh cong vu giai thich 18 cac yéu cau vé thanh tra; giai trinh trong qué
trinh thanh tra, tham gia y kién vé két luan thanh tra; trudng hop khong nhat tri
v6i két luan thanh tra, quyét dinh xtr Iy vi pham phap luat cua thanh tra dat dai thi
co quyen khleu nai voi co quan co tham quyén theo quy dinh cua phap luat vé
khiéu nai, td céo; tb cdo véi co quan nha nude cd thim quyén néu doan thanh tra
hodc thanh tra vién vi pham loi ich hgp phap ciia minh, cia Nha nuée, quyén va
loi ich hop phép cua t6 chire, ca nhan; cic quyén khac theo quy dinh cta phap
luat vé thanh tra.

Péi tugng thanh tra c¢6 cic nghia vu: khong dugc can tré, gay khé khin cho
doan thanh tra hodc thanh tra vién thyc hi¢én nhi¢ém vy; cung cﬁp tai li¢u, giai
trinh cac van dé can thiét lién quan dén ndi dung thanh tra dat dai; chap hanh cac
quyét dinh ctia doan thanh tra, thanh tra vién trong qua trinh thanh tra va cta co
quan nha nudc c6 thim quyén sau khi két thiic thanh tra; thyc hién cac nghia vu
khac theo quy dinh cua phap luat vé thanh tra.

3.12. GIAI QUYET TRANH CHAP VE PAT PAI; GIAI QUYET
KHIEU NAIL TO CAO CAC VI PHAM TRONG VIEC QUAN



LY VA SU DUNG PAT PAI

Trong quan ly noi chung va quan ly dat dai noi riéng, khong tranh khoi
nhing tranh chap, khiéu nai, to céo. Pic biét, dat dai 1a linh vyc nhay cam, xay ra
nhleu tranh chap, khiéu nai, t§ cdo hon céac linh vuc khéc. Mot trong nhimg van
dé nodi com hién nay cila cong tac quan ly dat dai la giai quyét tranh chap, khiéu
nai, t6 cao vé dat dai. Vi vay, "Giai quyét tranh chip vé dét dai" 1a nodi dung da
dugc dé cap dén trong cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai tir Quyét dinh s6
201-CP nim 1980. Trong qua trinh phat trién, nd dugc chinh sira va bd sung cho
hoan thién hon. Tt khi Luat Dat dai 1993 ra doi dén nay, ndi dung nay duogc sua,
bd sung thanh "Giai quyét tranh chip vé dét dai; giai quyét khiéu nai, t6 cdo cac
vi pham trong viéc quan ly va su dung dat dai". Giai quyét tranh chap, khiéu nai,
t6 cao vé dat dai voi ¥ nghia 1a mot ndi dung cia cong tac quan ly nha nudc d6i
voi dat dai, la hoat dong cua cac co quan nha nudc co thAm quyén nham giai
quyét cac bat dong, mau thun trong ndi bd cac to chirc, ho gia dinh va c4 nhan
tham gia quan hé dat dai dé tim ra cac giai phap dung din trén co s phap luat
nhiam phuc hoi lai cic quyén loi bi xAm pham, dong thoi truy ctru trach nhiém
phap 1y d6i v6i cac hanh vi vi pham luat dat dai.

Vi ché do so hitu toan dan d6i voi dat dai thi tranh chap, khiéu nai, t6 cao
vé dit dai thuong chi 1a vin dé quyén st dung dat hodc 1a quyén st dung lién
quan dén dia gi6i hanh chinh hodc quyén sir dung lién quan dén tai san.

Theo quy dinh cua phap lut dat dai, cac nganh, cac cap, cac dia phuong c6
trach nhiém giai quyét cac tranh chép, khiéu nai, to cdo vé dat dai phai nim viing
quan diém lay dan lam gdc, phai dua vao dan, ban bac dan chu, cong khai qui dat
v6i dan dé giai quyét va phat huy tinh than doan két, twong tro trong ndi bd nhan
dan dé ho tim ra giai phap, khong go ¢p ménh Iénh. Can dé cao vai tro cua cac té
chuc, doan the dé hoa giai cac vu tranh chép ¢ hiéu qua; phai gan viée giai quyét
cac van dé vé rudng dat véi to chire lai san xuét, bo tri lai co cau san xuat hang
hoa m& mang nganh nghé, phan bb lai lao dong, dan cu phu hop véi dic diém va
quy dinh cua tirng dia phuong.

3.12.1. Giai quyét tranh chép védat dai

Khoan 26, Diéu 4, Luat Dat dai 2003 quy dinh "tranh chdp ddt dai ta tranh
chdp vé quyén va nghia vu ciia nguoi sir dung dat giita hai hodc nhiéu bén trong
quan hé ddt dai."

Giai quyét moi truong hop tranh chap dat dai phai dam bao nguyén tic dat
dai thudc sé hiru toan dan do Nha nudc lam dai dién chu s& hitu va théng nhét
quan 1y; kién quyét bao vé nhitng thanh qua cich mang vé ruong dat, déng thoi
stra lai theo dung phap luét nhiing truong hop xur ly khong dung. Giai quyét cac
tranh chap dat dai phai nham muyc dich phat trién san xuat, on dinh va ting budce
cai thién doi sdng cua nhan dan. Thuc chét cua tranh chap vé dét dai 13 tranh
chap vé tai san dan su nén giai quyét tranh chip vé dat dai phai theo nguyén tic
ciia BO ludt T tung dan su, trong d6 néu cao viéc hoa giai. Chinh vi vy, phap
luat dat dai quy dinh Nha nudc khuyén khich cic bén tranh chap dat dai ty hoa
giai hodc giai quyét tranh chap dit dai thong qua hoa giai & co s&; cac bén tranh



chap dat dai phai chi dong gip g& dé tu hoa giai. Khi cac bén tranh chip khong
hoa giai dugc thi giri don dén Uy ban nhéan dan xa, phuong, thi tran noi c6 dat
tranh chap. Uy ban nhan dan x4, phuong, thi trdn c6 trach nhiém phdi hop véi
Mit tran To quoc Viét Nam va céc to chirc thanh vién ciia Mt tran, cac to chirc
x4 hoi khac dé hoa giai tranh chap dét dai. Thoi han hoa giai 1a 30 ngay 1am viéc,
ké tir ngay Uy ban nhan dan x4, phuong, thi tran nhan duoc don. Két qua hoa giai
tranh chip dat dai phai duoc 14p thanh bién ban co chir ky cta cac bén tranh chip
va x4c nhan ctia Uy ban nhan dan x4, phuong, thi tran noi c6 dat. Bién ban hoa
giai dugc gui dén cac bén tranh chip, luu tai Uy ban nhan dan x4, phuong, thi
tran noi c6 dat tranh chap. Trudong hop két qua hoa giai khac voi hién trang st
dung dt thi Uy ban nhan dan x3, phuong, thi trin chuyén két qua hoa giai dén co
quan nha nudc ¢ tham quyén dé giai quyét theo quy dinh vé quan 1y dat dai.

Dbi v6i trudng hop hoa giai thanh ma cé thay ddi hién trang vé ranh gidi,
chu sir dung dat thi Uy ban nhan din x4, phudng, thi trAn giri bién ban hoa giai
dén Phong Tai nguyén va Moi trudong d6i voi trudng hop tranh chap dat dai gitra
ho gia dinh, c4 nhan, cong ddéng dan cu véi nhau; giri dén S& Tai nguyén va Moi
truong dbi véi cac truong hop khac. Phong Tai nguyén va Moi truong, So¢ Tai
nguyén va Moi truong kinh Uy ban nhan dan cung cap quyet dinh cong nhan vi¢c
thay d6i ranh gioi thira dat va cip méi gidy chirng nhan quyén sir dung dat.

Tranh chip dit dai da duoc hoa giai tai Uy ban nhan dan x4, phuong, thi
tran ma mot bén hodc cac bén duong sy khong nhat tri thi do Toa an hodc Uy ban
nhan dan cp trén giai quyét. Doi véi tranh chap vé quyén sir dung dat ma duong
su ¢ gidy chimg nhan quyén st dung dat hodc c6 mot trong cac loai gidy to quy
dinh tai cac Khoan 1, 2 va 5, Piéu 50 ctia Luat Dat dai 2003 va tranh chap vé tai
san gén lién véi dat thi do Toa an nhan déan gidi quyét. Boi voi tranh chap vé
quyén stir dung dat ma duong su khong co gidy chimg nhan quyén st dung dat
hogc khong c6 mot trong cac loai gidy to quy dinh tai cac Khoan 1, 2 va 5, Diéu
50 ctia Luat Pat dai 2003 duoc giai quyet nhu sau: Truong hop Chu tich Uy ban
nhan dan huyén, quén, thi x3, thanh phd thudc tinh giai quyét 1an dau ma mot bén
hoic cac bén duwong su khong dong y véi quyét dinh giai quyét thi co6 quyén
khiéu nai dén Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudce trung uong
giai quyét; quyét dinh cua Chu tich Uy ban nhén dén tinh, thanh phé truc thude
trung wong 13 quyét dinh giai quyét cudi cing.

-Truong hop Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thude trung
uong giai quyét lan dau ma mot bén hodc cac bén duong sy khong dong y voi
quyét dinh giai quyet thi c6 quyén khiéu nai dén Bo truong Bo Tai nguyén va
Moi truong; quyet dinh cua BO truong BO Tai nguyén va Moi truong la quyet
dinh giai quyét cudi cung. Trong qué trinh quan 1y dat dai, néu xay ra tranh chap
dat dai lién quan dén dia gio1 hanh chinh thi Uy ban nhan dan cua cac don vido
cung ph01 hop giai quyet. Truong hop khong dat dugce su nhét tri hodc viée giai
quyét lam thay ddi dia gidi hanh chinh lién quan dén dia gi6i cta don vi hanh
chinh tinh, thanh phd tryc thudc trung wong thi do Qubc hoi quyét dinh; trudng
hop lién quan dén dia gi61 cua don vi hanh chinh huyén, quan, thi xa, thanh phé



thudc tinh, x4, phuong, thi trin thi do Chinh phu quyét dinh.

Khi xay ra tranh chap dat dai ma cac bén tranh chap khong c6 gidy chimg
nhan quyén sir dung dat hoic khong c6 mot trong céc loai gidy to quy dinh tai cac
Khoan 1, 2 va 5, Diéu 50 cta Luat Dat dai 2003 thi cac bén tranh chip gui don
dén co quan hanh chinh dé duogc giai quyét. Co quan hanh chinh cac cip giai
quyét tranh chip dat dai theo quy dinh sau:

Chu tich Uy ban nhan dan huyén, quan, thi x4, thanh phd thudc tinh giai
quyét d6i voi tranh chip dat dai giita ho gia dinh, ca nhan, cong ddng dan cu voi
nhau. Truong hop khong dong ¥ voi quyet dinh giai quyét ciia Chu tich Uy ban
nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh pho thudc tinh thi cdc bén tranh chap co
quyén gui don xin giai quyét tranh chap dat dai d¢én Chu tich Uy ban nhan dan
tinh, thanh phé truc thudc trung wong; quyét dinh giai quyét tranh chap dat dai
cua Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong 1a quyét
dinh giai quyét cudi cung.

-Chu tich Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc trung wong giai quyét
dbi v6i tranh chip dat dai gitra to churc, co sé ton gido, ngudi Viét Nam dinh cud
nudc ngodi, to chirc nude ngoai, c4 nhan nudc ngoai véi nhau hodc giira to chuc,
co s& ton gido, ngudi Viét Nam dinh cud nudc ngoai, td chirc nude ngoai, ca
nhan nudc ngoai voi ho gia dinh, ca nhan, cong dong dan cu. Truong hop khong
dong ¥ voi quyét dinh giai quyét cua Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh ph
tryc thude trung uong thi cac bén tranh chap c6 quyén gui don xin giai quyét
tranh chap dat dai dén Bo Tai nguyén va Moi truong. Quyét dinh giai quyét tranh
chap dat dai ctia Bo truong BO Tai nguyén va Moi trudng 1 quyét dinh giai quyét
cudi cung.

Céc tranh chap dat dai do co quan quan ly hanh chinh nha nu6c giai quyet
1a tranh chip dat dai ma cac bén tranh chap khong co gidy chimg nhan quyén st
dung dat hodc khong co mot trong cac loai gidy to quy dinh tai cac Khoan 1, 2 va
5, Piéu 50 cua Luat

Dt dai 2003. Khi giai quyet cac tranh chép vé dét dai thudc loai ndy phai
can cur vao: chung cur vé nguén gbe va ‘qua trinh sir dung dat do cac bén tranh
chap dua ra; y kién ctia Hoi dong tu van giai quyét tranh chap dat dai cua xa,
phudng, thi tran do Uy ban nhan dan x&, phuong, thi trin thanh lap; thyc té dién
tich dit ma cac bén tranh chip dang str dung ngoai dién tich dat dang co tranh
chép va binh quan di¢n tich dat cho mot nhan khau tai dia phuong; su phu hop
ctia hién trang str dung thira dit dang c6 tranh chip voi quy hoach sir dung dét chi
tiét da dugc xét duyét; chinh sach vu dii nguoi co cong cua Nha nudc; quy dinh
ctia phép luat vé giao dat, cho thué dat...

3.12.2. Giai quyét khiéu nai vé dat dai
Piéu 2, Luat Khiéu nai, T6 cdo ngay 2 thang 12 nam 1998, da stra ddi, bo

sung ndm 2004 quy dinh: "khiéu nai la viéc cong dan, co quan, t6 chirc hodc can
bo, cong churc theo thu tuc do Ludt nay quy dinh dé nghi co quan, to churc, cd



nhan co tham quyén xem xét lai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh hodc
quyét dinh ky ludt can b, cong chirc khi c6 can cir cho rang quyet dinh hodc
hanh vi do la trai phap ludt, xam pham quyén, loi ich hop phdp cua minh."

Tir khai niém chung vé khiéu nai, ching ta c6 thé suy ra: Khiéu nai vé dat
dai la viéc nguoi sur dung dat dé nghi co quan, 16 chike, cd nhdn cé

tham quyén xem xét lai quyet dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé dat
dai khi c6 can cir cho rang quyét dinh hodc hanh vi dé la trdi ' phdp ludt, xam
pham quyen loi ich hop phdp cia minh . Khi ngudi st dung dat co can cu cho
rang quyet dinh hanh chinh hodc hanh vi hanh chinh cta co quan, t6 chuc, ca
nhan c6 thAm quyen xam pham dén quyen hodc loi ich hop phap cua ho thi ho c6
quyén khiéu nai dé yéu cau co quan, to chiic, ca nhan nay xem xet lai quyét dinh
hanh chinh hodc hanh vi hanh chinh dé. Viéc giai quyét khiéu nai lién quan dén
dat dai duoc thyuc hién theo quy dinh cua phap luat dat dai nhu sau:

Trudng hop khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé quan
ly dat dai do Chu tich Uy ban nhan dan huyén, quén, thi x, thanh phd thudc tinh
giai quyét 1an ddu ma ngudi khiéu nai khong dong ¥ v6i quyét dinh giai quyét thi
c6 quyén khoi kién tai Toa an nhan dan hodc tiép tuc khiéu nai dén Chu tich Uy
ban nhédn dan tinh, thanh phd truc thudc trung wong. Trong trudng hop khiéu nai
dén Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc trung wong thi quyét
dinh ctia Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong la
quyét dinh giai quyét cudi cung.

Truong hop khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh v& quan
Iy dat dai do Chu tich Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc trung wong giai
quyét 1an dau ma ngudi khiéu nai khéng dong ¥ véi quyét dinh giai quyét thi co
quyén khoi kién tai Toa an nhan dan.

-Thoi hiéu khiéu nai quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé quan Iy
dat dai 12 30 ngay, ké tir ngdy nhan duoc quyét dinh hanh chinh hodc biét dugc
c6 hanh vi hanh chinh d6. Trong thoi han 45 ngay, ké tir ngay nhan dugc quyét
dinh giai quyét khiéu nai 1an ddu ma ngudi khiéu nai khong dong ¥ thi co quyén
khiéu nai dén co quan nha nudc cod tham quyén hoac khoi kién tai Toa an nhan
dan.

Nguoi 1am cong tac quan 1y dat dai can phai biét nhimg quyét dinh hanh
chinh hodc hanh vi hanh chinh nao c6 thé s& bi khiéu nai va hét strc luu ¥ khi ban
hanh cic quyét dinh hanh chinh hodc thuc hién cic hanh vi hanh chinh d6 dé
giam thiéu sai sot, giam thiéu khiéu nai. Phap luat dat dai quy dinh cac quyét dinh
hanh chinh va cac hanh vi hanh chinh trong quan ly dat dai bi khiéu nai bao gom
quyét dinh giao dét, cho thue dat, thu hoi dat, trung dung dat, cho phép chuyen
muc dich st dung dat quyét dinh boi thuong, hd tro, giai phong mat bang, tai
dinh cu; quyét dinh cdp hodc thu hoi gidy chimg nhan quyén st dung dat; quyét
dinh gia han thoi han st dung d4t; hanh vi cua can bd, cong chirc nha nudc khi
giai quyét cong viée lién quan dén cac quyét dinh hanh chinh trén.

Tham quyén giai quyét khiéu nai néi chung dugc quy dinh trong Luat khiéu



nai, t cdo nhu sau: Thu truéng co quan giai quyét lan dau nhitng khiéu nai vé
quyét dinh hanh chinh cua minh, hanh vi hanh chinh cta minh, hanh vi hanh
chinh cta nguoi do minh tryc tlep quan ly; giai quyét nhing khiéu nai ma tha
truong co quan cap dudi truc tiép da giai quyét nhung con khiéu nai.

3.12.3. Giai quyét té cdo cac vi pham trong quan ly va sir dung dat dai

Piéu 2, Luat Khiéu nai, T6 cdo ngay 2 thang 12 nam 1998, da stra ddi, bo
sung nam 2004 quy dinh: "Té cdo la viéc cong dan theo thi tuc do Ludt ndy quy
dinh bdo cho co quan, té chire, cd nhdn cé tham quyén biét vé hanh vi vi pham
phadp. ludt ciia bat ci co quan, té chire, c¢d nhan nao gdy thiét hai hodc de doa
gdy thiét hai loi ich cia Nha nuée, quyén, loi ich hop phdp cia céng dan, co
quan, 16 chire. "

Tir khai niém chung vé td cdo nhu trén, ching ta c6 thé suy ra: 76 cdo vé
dat dai la viéc cong dan bdo cho co quan, té chirc, cd nhdn c¢é tham quyén biét vé
hanh vi vi pham phdp ludt dat dai ciia bat cit co quan, t6 chire, cd nhdn ndo gay
thiét hai hoac de doa gay thiét hai loi ich cua Nha nudc, quyén va loi ich hop
phdp ciia ngueoi sik dung ddt

Nhu vay, khac véi khiéu nai la viéc kéu oan cho minh, doi khoi phuc hodc
bdi thudng vé quyén va loi ich hop phap ctia minh thi td céo 13 viéc bao cho Nha
nude biét nhimg vi pham ctia ngudi khac ma giy thiét hai cho Nha nudc hodc
cho c4c chu thé khéc

Phép luat dat dai quy dinh, ca nhan co6 quyén t6 cdo cac vi pham vé quan ly
va str dung dat dai. Viéc giai quyet t6 céo vi pham phap luét vé dat dai duoc thuce
hién theo quy dinh cua phap luat vé khiéu nai, t6 cao; tird6, cho thay thAm quyen
giai quyet t6 cao vé dit dai nhu sau: Hanh vi vi pham phap luat dat dai bi t6 co
thudc tham quyén quan ly cua co quan, to chtrc ndo thi co quan, to chure d6 co
trach nhiém gidi quyét. Nguol bi td cdo vé hanh V1 vi pham quy dinh vé nhiém
vu, céng vu trong linh vuc dét dai thude thAm quyén quén 1y cua co quan, t6 chirc
nao thi ngu’ol ding dau co quan, to chuc d6 co trach nhiém giai quyét. Nguol bi
t6 cao vé hanh vi vi pham quy dinh vé nhiém vu, cong vu trong linh vyc dat dai
1a nguoi ding dau co quan, t6 chue thi nguoi ding dau co quan, to chire cap trén
tryc tiép co trach nhiém giai quyet Nguoi ding dau co quan, t6 churc ¢6 trach
nhi¢m giai quyet cac td cao vé linh vuc dat dai thudc tham quyen ciia minh,
truong hop can thiét thi giao cho co quan thanh tra tién hanh tham tra, xac minh,
két luan va kién nghi bién phép xu 1y.

3.13. QUAN LY CAC HOAT PONG DICH VU CONG VEDAT DAI
Hoat dong dich vu cong vé dit dai 1a nhirng hoat dong dich vu cua co quan

nha nudc dé dap tng nhu cau cua cac t6 chuce, ca nhan trong xa hdi veé linh vuc
dat dai theo quy dinh cua phép luat.



Quan 1y dich vu cong vé dat dai 1 ndi dung méi thir nim trong cac nodi dung
quan 1y nha nudc vé dat dai ¢ Luat Dat dai 2003 so vdi Luat Dat dai 1993. Trudc
khi thuc hién Luat Dat dai 2003, mic du ¢ Luat Dat dai 1993 Nha nudc da quy
dinh quyén st dung dat co gia tri va nguoi sir dung dat dugc chuyén quyén dudi
nhiéu hinh thtc khac nhau nhung chua quy dinh cic hoat dong dich vu cong vé
dat dai va quan 1y n6. Phap luat dat dai quy dinh "Co quan quan ly dat dai o dia
phuong c6 Van phong dang ky quyén st dung dat 1a co quan dich vu cong thuc
hién chutrc nang quan 1y ho so dia chinh géc, chinh ly thong nhat ho so dia chinh,
phuc vu ngudi str dung dat thuc hién cac quyén va nghia vu". Van phong dang ky
quyén st dung dat 13 co quan dich vu cong c6 chirc ning t6 chirc thuc hién ding
ky str dung dat va bién dong vé str dung dét, quan 1y hd so dia chinh va gitip co
quan tai nguyén va moi trudng trong viée thyc hién tha tuc hanh chinh vé quan
1}:/, st dung dét dai. Dé hoat dong quan 1y dich vu cong vé dét dai tién hanh duoc
tét, thi:

Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung wong quyét dinh thanh
lap Vian phong dang ky quyén sir dung dat thuoc S¢ Tai nguyén va Mai trudng va
thanh 1ap cac chi nhanh cta Vin phong tai cac dia ban can thiét.

Uy ban nhén dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh cin cr vao nhu
cau dang ky quyén st dung dt trén dia ban quyét dinh thanh 1ap Vin phong ding
ky quyén st dung dat thuoc Phong Tai nguyén va Moi trudng.

Pong thoi, Nha nuéc thanh 1ap don vi nita mang tén 12 "T6 chic phat trién
quy dét, ciing tham gia vao dich vu cong vé dat dai. T6 chirc phat trién quy dat
hoat dong theo loai hinh don vi sy nghi¢p c6 thu hoac doanh nghiép nha nudc
thyc hién nhiém vu cong ich do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc trung
wong quyét dinh thanh 1ap dé thyc hién bdi thuong, giai phong miat bang trong
truong hop thu hoi dat sau khi quy hoach, ké hoach sur dung dat duoc cong bé ma
chua c6 dy an dau tu; nhan chuyén nhuong quyen sir dung dat trong khu vuc co
quy hoach phai thu hdi dat ma nguoi su dung dat c6 nhu cau chuyen di noi khac
trude khi Nha nude quyét dinh thu hoi dat; quan 1y quy dat da thu hoi va to chic
dau gia quyén st dung dat theo quyét dinh cia co quan nha nuéc co tham quyén
d6i véi dién tich dat dugc giao quan 1y.

Khong chi Véan phong dang ky quyén st dung dat va TH chirc phét trién quy
dat tham gia dich vu cong vé dit dai ma phap luat dat dai con quy dinh cac t6
chuc sy nghi¢p c6 thu, doanh nghiép thudc cac thanh phan kinh té c6 du diéu
kién c6 thé ding ky tham gia vao cac hoat dong dich vu vé dat dai.



Céc linh vuc hoat dong dich vu trong quan 1y va sir dung dat dai gom: tu
van vé gia dat; tu van vé lap quy hoach, ké hoach str dung dét dich vu vé do dac
va ban dd dia chinh; dich vu v€ thong tin dat dai (thong tin vé thira dat, quyén sir
dung dat, tai san gan lién voi dat va tinh trang thue hién cac quyén clia ngudi st
dung dat). Vian phong ding ky quyen sur dung dat 1 co quan duy nhat duoc cung
cap thong tin co gia tri phap 1y vé thira dat va nguoi st dung dat.

Phap luat dat dai con quy dinh san giao dich vé quyén sir dung dat, tai san
gin lién voi dat 1a noi thuc hién céc hoat dong sau: gioi thi€u nguoi co nhu cau
chuyén quyén hoic nhén chuyén quyén st dung dat, tai san gan lién voi dat; gioi
thiéu ngudi 6 nhu cau thué, cho thug, cho thué lai quyen su dung dat, tai san gan
lién véi dat, thé chap, bao lanh, gop von bang quyén sir dung dat, tai san gin lién
v6i dat; gioi thiéu dia diém dau tu, cung cap thong tin vé quy hoach, ke hoach su
dung dat, gia dat, tinh trang phap 1y cua quyén sir dung dat va tai san gan lién véi
dat, cac thong tin khac vé dat dai va tai san gin lién vOi dat; to churc phién giao
dich vé quyén sir dung dat, tai san gan hen v6i dat; t6 chirc ddu gid quyén sir
dung dét, tai san gin lién véi dit theo yéu cau.

Quan 1y cac hoat dong dich vu cong vé dat dai 1a viéc quan 1y cta cac co
quan, nha nudc vé céc hoat dong thudc cac linh vuc trén. Nguoi lam cong tac
quan 1y nha nudc vé dat dai phai nim chéc loai co quan nao dugc tham gia vao
hoat dong dich vu cong vé dét dai; nhiém vu, quyen han, chirc nang cua cac co
quan, t6 chirc tham gia vao dich vu cong vé dat dai; nhiing hoat dong nao trong
linh vuc dit dai dugc tham gia dich vu cong...

So v6i Lut Dét dai 1993, Luat Dét dai 2003 da bo sung 5 ndi dung méi vao
cac ndi dung quan ly nha nuée vé dat dai. Dong thoi, tach ndi dung "Dang ky dat
dai, lap va quan ly sO dia chinh, quan ly cac hop dong str dung dat, thong keé,
kiém ké dét dai, cip gidy ching nhan quyén st dung dat" ¢ Luat Dat dai 1993
thanh 2 ndi dung la: "Dang ky quyén sir dung dat, lap va quan ly hé so dia chinh,
cap glay ching nhan quyén sir dung dat" va "Thong ké, kiém ké dat dai". Dong
thoi, van gitr nguyén 6 ndi dung con lai ¢ Luat Pat dai 1993 va got diia, bo sung
cho hoan thién hon vé cau tr. Nhu vay, so voi Luat Dat dai 1993 thi Luat Dat dai
2003 da quy dinh chi tiét, cu thé va toan dién hon nhiéu ddi v&i cac nodi dung
quan 1y nha nudc vé dit dai.



Tai liéu tham khao

1. Nguy?:n Thac Bao (1985), So {u’_oq tinh hinh lich sw dia chinh va dia chinh Viét

Nam, Tong cuc Quan ly rudong dat, so 1/1985, tr. 11.

2. Bé ludt Dan su (2005), Nxb Chinh tri qudc gia, Ha Noi.

3. B6 Tai nguyén va Mai truong (2002), Bdo cdo S6 05/BC-BTNMT ngady 26
thang 11 nam 2002 vé két qua kiém tra viéc quan Iy, siv dung dat dai trén
pham vi ca nuoc.

4. B Tai nguyén va Méi truong (2003), Bdo cdo tong két 10 ndm thi hanh Lugt
Dat dai 1993 (1993-2003).

5. B) Tai nguyén va Moi trudng (2004), Bdi gidng quan 1y nha medc vé dat dai
(dung cho khoa boi duong lanh dao S& Tai nguyén va Moi truong).

6. BO Tai nguyén va Mo6i truong, Chuong trinh hop tac Viét Nam ThuyDién vé
tang cuong nang lyc quan ly dat dai va méi trudng (2005), Tdi liéu boi dwing
kién thirc quan ty nha nudc vé dat dai (ding cho can bd Phong Tai nguyén va
Moi trudong cap huyén).

7. Nguyén Sinh Cuc (2000), Quan h¢ rugng ddt ¢ néng thén -55 nam nhin tai,
Tap chi Dia chinh, s6 8/2000, tr. 8.

8. Nguyén Dinh Dau (1994), Nghién ciru dia ba triéu Nguyén, 4 tap, Nxb TP Ho
Chi Minh.

9. Hoang Anh Dtrc (1995), Bai gidng Qudn 1y nha nude vé dat dai, Truong Dai
h()‘c Nong nghiép I, Ha Noi. ’

10 Tran Btic (1992), Cudc cach mang ndu dang tiep buoc, Nxb Tu tudng van
hod, Ha Noi. ,

11 Hién phap nuoc Viét Nam Dan chu cong hoa nam 1959, Nxb Chinh tri quoc

gia, Ha Noi.

12 Hién phap nuoc Cong hoa xda hoi chu nghia Viét Nam nam 1980, Nxb Chinh

tr1 quoc gia, Ha Noi.

13 Hién phap nuoc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam nam 1992, Nxb Chinh

tri quoc gia, Ha Noi.

14. Hoang Viét Ludt Ié (1994), Nxb Vin hoa Thong tin, Ha Néi.

Hoc vién Hanh chinh quéc gia (2000), Gido trinh Qudn 1y hanh chinh nha
nuoc, Tap 2 -Quan Iy hanh chinh nha nuoc, Nxb Gido duc.

Tén Gia Huyén va cong su (2000), Nghién clru nhitng dac trung co ban vé
lich sw dat dai va hé théng qudn Iy dat dai ¢ Viét Nam, Chuyén dé 2, Béo cdo
khoa hoc cap nha nudc "po s& khoa hoc cho viéc hoach dinh cac chinh sach
va su dung hop ly quy dat dai", Tap chi Pia chinh, Ha Noi.

Nguyén Btrc Kha (2003), Lich sir qudn 1y dat dai, Nxb Dai hoc Quéc gia Ha
Noi.



18. Nguyén Khai (2003), Nhitng ndi dung dd6i méi cua Luat Dét dai (Qudc
héi nudéc CHXHCN Viét Nam Khoa Xi, ky hop thu IV thong qua ndm 2003),
Tap chi Tai nguyén va Moi truong, thang 11/2003.

19. Vii Ngoc Khanh (1983), Nguyén Céng Triz, Nxb Vian hoa.

Ludt Pat dai ngdy 29 thdng 12 nam 1987, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Noi.
Ludt Pat dai ngdy 14 thdng 7 nam 1993, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Nbi.
Ludt Khiéu nai, Té cdo ngay 2 thang 12 niam 1998 (da duoc sua déi, bé sung
vao 15 thang 6 nam 2004), Nxb Chinh tri quoc gia, Ha Noi.

Ludt Sira doi, bé sung mot sodiéu cia Ludt Pdt dai 1993 ngay 2 thing 12
nam 1998, Nxb Ban do, Ha Noi.

Lugt Stca doi, b6 sung mot sodiéu cia Ludt Pat dai 1993 ngay 29 thang 6
nam 2001 , Nxb Ban d6, Ha Noi.

Ludt Pat dai ngdy 26 thdng 11 ndm 2003, Nxb Chinh tri quéc gia, Ha Noi.
Ludt Thanh tra ngay 15 thang 6 nam 2004, Nxb Cong doan Ha Ni.

Nghi dinh s6 91/2002/NP-CP ngay 11 thang 11 nam 2002 cua Chinh phu quy
dinh vé chirc ning nhiém vy, quyén han va co cau to chic cua Bo Tai nguyén
va Moi truong

Nghi dinh s6 170/2004/NP-CP ngay 22 thang 9 ndm 2004 cua Chinh phu vé
sap xép d6i méi va phat trién néng trudng qudc doanh.

Nghi dinh s6 1 81/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 cua Chinh phu vé
thi hanh Luat Dat dai 2003.

Nghi dinh s6 182/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 nam 2004 cua Chinh phu vé
XU phat vi pham hanh chinh trong linh vyc dat dai.

3 1. Nghi dinh 56 1 88/2004/ND-CP ngay 16 thang 11 nam 2004 cua Chinh

phu vé phuong phap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat.

Nghi dinh 56 197/2004/ND-CP ngay 3 thang 12 ndm 2004 cta Chinh phu vé

boi1 thuong, ho trg va tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat.

Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 3 thang 12 ndm 2004 ctia Chinh phu vé

thu tién sur dung dat.

Nghi dinh so ' 200/2004/NP- CP ngay 3 thang 12 nam 2004 cua Chinh phu vé

sap xép, doi mai va phat trién 1am trudng qubc doanh.

35. Nghi dinh S(3: 142/2005/ND-CP ngay 14 thang 11 nam 2005 cua Chinh
phu vé thu tién thué dat, thué mat nudc.



Nghi dinh s6 17/2006/ND-CP ngay 27 thang 1 nim 2006 ctia Chinh phu vé
stra d0i, bd sung mot sddiéu ciia cac nghi dinh hudng dan thi hanh Luat dat
dai va Nghi dinh s6 187/2004/ND-CP vé viéc chuyén cong ty nha nudc thanh
cong ty co phan.

Vi Thi Phung (1997), Gido trinh Lich sw nha nwdc va phap ludt Viét Nam,
Nxb DPai hoc Quéc gia Ha noi.

38. Quéc triéu Hinh ludt (1991), Nxb Phap 1y, Ha Noi.

Quyét dinh s6 45/2003/0D-TTg ngay 2 thang 4 nim 2003 cua Thu tuéng
Chinh phu vé viéc thanh 1ap S¢ Tai nguyén va Mbi truong, doi tén S& Khoa
hoc, Cong nghé va Moi trudong thanh S& Khoa hoc va Cong ngh¢ thudc
UBND tinh, thanh ph truc thudc trung wong

Quyét dinh S6 55/2006/QD-UBND ngay 10 thang 1 ndm 2006 cta Uy ban
nhan dan tinh Thai Nguyén vé viéc quy dinh gia cac loai dat trén dja ban tinh
Thai Nguyén. 41. Quyét dinh sé 08/2006/QD-BTNMT ngay 21 thang 7 nim
20n6 ciia Bo trudng Bo Tai nguyén va Moi truong Ban hanh Quy dinh vé
Gidy chtng nhan quyén st dung dat.

Nguyén Khic Thai Son (2006), Danh gid thyc trang va nhiing giai phap tang
cwong cong tac quan Iy nha nuoc vé dat dai tai huyén Dong Hy, tinh Thai
Nguyén, Bao céo két qua dé tai nghién ctru khoa hoc cap bg, Ma s6 B2004-
02-63, Truong Dai hoc Nong Lam Thai Nguyén.

Tap chi Pia chinh va Thanh tra Téng cuc Dia chinh (1997), Cac van ban
phap quy vé quan ty dat dai ban hanh ¢ Viét Nam tir nam 1945 den nam 1997
, Tap 1 -Cac van ban tur 1945 trén 1979, Nxb Ban do, Ha Noi 1997.

Tap chi Dia chinh va Thanh tra Téng cuc Dia chinh (1997), Cdc van bdn
phadp quy vé quan ly dat dai ban hanh o Viét Nam tir nam 1945 dén nam 1997,
Tap 2-Cac van ban twr 1979 den 1997, Nxb Ban do, Ha Noi 1997.

Lé Pinh Thang (2000), Gido trinh Quan Iy hanh chinh nha nuéc ve dat dai
va nha &, Nxb Chinh tri quoc gia, Ha Noi.

Chu Van Thinh (2000), Ca so khoa hoc gho viec hoach dmh cac chinh sach
va sw dung hop ly quy dat dai, Béo céo d¢ tai khoa hoc cap nha nudc, Tap chi
Pia chinh, Ha Noi.

Théng tw lién tich S6 01/2003/TTLT-BTNMT-BNV ngay 15 thang 7 nam 2003
cua Bo Tai nguyén va M61 truong va B Noi vy huong dan chire néng, nhiém
vu, quyén han va t6 chirc cia co quan chuyén moén giip Uy ban nhan dan vé
quéan ly tai nguyén va moi truong odia phuong.



48 . Théng tw lién tich Sé 38/2004/TTLT/BRNMT-BNV ngay 31 thang 12
nam 2004 cua Bo Tai nguyén va Moi truong va B Noi vu hudng dan vé chirc
nang, nhiém vu, quyen han va t6 chtrc ciia Van phong ding ky quyén st dung dat
va T chirc phat trién quy dat.

Théng tw lién tich S6 04/2005/TTLT-BTP-BTNMT ngay 13 thang 6 nam 2006
cua B Tu phap, Bo Tai nguyén va Mé1 truong hudng dan viéc cong chung,
chirng thyc hO’p ddng, vin ban thuc hién quyén ctia ngudi sir dung dat.

Théng tw s6 28/2004/TT- -BTNMT ngay 1 thang 11 nam 2004 cua B6 Tai
nguyén va Moi truong vé viéc hudng dan thng ké, kiém ké dét dai va xay
dung ban d6 hién trang sir dung dat.

51 . Théng tw s6 29/2004/TT-BTNMT ngay 1 thang 11 nam 2004 cta Bo
Tai nguyén va Moi truong vé viéc hudng dan 1ap, chinh 1y, quan 1y hd so dia
chinh. 52. Théng t s6 30/2004/TT-BTNMT ngay 1 thang 11 nam 2004 cia B
Tai nguyén va Moi truong vé viéc hudng dan 1ap, diéu chinh va tham dinh quy
hoach, ké hoach str dung dat.

Thong te s6 114/2004/TT-BTC ngay 26 thang 11 nam 2004 cua B Tai chinh
huong dan thyc hién Nghi dinh s6 188/2004!ND-CP ngay 16/11/2004 cua
Chinh phu vé phuong phéap xac dinh gia dat va khung gia cac loai dat.

Thong tw s6 116/2004/TT-BTC ngay 7 thang 12 nam 2004 cua B6 Tai chinh
hudéng dan thue hién Nghi dinh s6 197/2004/ND-CP ngay 3 thang 12 nam
2004 cua Chinh phu vé boi thuong, ho trg va tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi
dat.

Thong tw s6 117/2004/TT-BTC ngay 7 thang 12 nam 2004 cua B¢ Tai chinh
hudng dan thue hién Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 3 thang 12 nam
2004 cua Chinh phu vé thu tién sir dung dat.

Théng tw s6 01/2005/TT-BTNMT ngay 13 thang 4 ndm 2005 cua BO Tai.
nguyén va Moi truong hudng dan thuc hi¢n mdt sodi€u cua Ng}}i dinh so
181/2004/ND-CP ngay 29 thang 10 ndm 2004 cua Chinh phu vé thi hanh Luat
dat dai.

Théng tw s6 04/2005/TT-BTNMT ngay 18 thang 7 nim 2005 ctia Bo Tai
nguyén va Moi truong hudng dan cac bién phap quan ly, sir dung dat dai sau
khi sap xep d6i m&i va phat trién cac nong, 1am truong qudc doanh.

Thong tw s6 120/2005/Tr-BTC ngay 30 thang 12 nam 2005 cua B Tai chinh
hudéng dan thue hién Nghi dinh s6 142/2005/ND-CP ngay 14 thang 11 nam
2005 cua Chinh phu vé thu tién thué dat, thué mat nudc.

Nguyén Thanh Tra (1999), Ban do dia chinh, Gido trinh dung cho nganh
quan ly dat dai trong céac truong dai hoc va cao dang, Nxb Nong nghiép, Ha
Noi.

Nguyén Nhu' y, Nguyén Vian Khang, Vi Quang Hao, Phan Xuan Thanh
(1998), Dai tirdién tieng Viét, Nxb, Van hoa Thong tin.



MUC LUC

Chuwong 1: PAI CUONG VE QUAN LY HANH CHINH NHA NUOC.............. 3 VA

QUAN LY NHA NUOC VE DAT DAL ...ttt 3

1.1. PAI CUONG VE QUAN LY HANH CHIiNH NHA NUOC ......cooevrerrerennn. 3
1.1.1. M6t s6 van dé chung vé quan 1y hanh chinh nha nuéc ........................ 3
1.1.2. Mbt sé van dé co ban trong quan 1y hanh chinh nha nudc Viét Nam 10

1.2. PAI CUONG VE QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAL.....orerrerrnnn. 18
1.2.1. Khéi niém quan 1y nha nudc vé dat dai .........oooveveeeeeeeeeeeeeeeeeans 18
1.2.2. Muc dich, yéu cu cta quan 1y nha nudc vé dat dai..........ccoeuene...... 21
1.2.3. Nguyén tic ctia quan 1y nha nudc vé dat dai ..........cooovvvvveeeeeeeeeeenen. 21
1.2.4. Pbi twong cta quéan 1y nha nudc vé& dat dai..........cooovevveveeeeeean 22
1.2.5. Phuong phap quéan 1y nha nudc vé& dat dai...........cooovvevvveeveeeeeeeennn. 26
1.2.6. Céac cong cu quan 1y nha nudc vé& dAt dai ........ooeveeeeeeveeeeeeeeeea. 29

Chwong 2: QUA TRINH PHAT TRIEN CUA CONG TAC QUAN LY NHA NUOC VE
DAT DAL O NUOC TA ..o 32

2.1. SO LUQC VE CONG TAC QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI O NUGC TA
DUOT CHEDOQ CU.uuuereerrecrnncrencsnesessesesessssssssessssessssessssessssens 32
2.1.1. So lugc vé cong tac quan ly nha nudc védat dai & nudce ta trong thoi ky dau lap

2.1.4. So lugc vé cong tac quan 1y nha nudc védat dai & mién Nam trong thoi ky My -
Nguy tam chi€m (1954 -1975) ..oovieiieeeeeee e 36

2.2. CONG TAC QUAN LY NHA NUOC VE PAT PAI O NUOC TA TU NAM 1945
DEN NAY cccircinnscsssnnsssussnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 38

2.2.1. Nhitng ndi dung co ban ctia cong tac quan 1y nha nude vé dat dai ¢ nudc ta tir
NAM 1945 GEN NAY ..., 38

2.2.2. Hé thdng co quan chuyén mén quan 1y nha nude vé dat dai ¢ nudc ta tir ndm
1945 GEN DAY ..o 58

Chuwong 3: NOI DUNG QUAN LY NHA NUOC VE DAT DAL........cccou....... 90

3.1. BAN HANH CAC VAN BAN QUY PHAM PHAP LUAT VE QUAN LY, SU
DUNG DPAT PAI VA TO CHUC THU'C HIEN CAC VAN BAN PO..... 90

3.2. XAC PINH PIA GIOI HANH CHIiNH, LAP VA QUAN LY HO SO PIA GIOI
HANH CHINH, LAP BAN PO HANH CHINH .......ccoevverrerrerrenrneaensnne 94



3.2.1. Xac dinh dia gi¢i hanh chinh va 1ap, quan 1y ho so dia giéi hanh chinh

3.2.2. Lap ban @6 hanh Chinh .........o..oveevieeeeeeeeeeeeeeee e 97
3.3. KHAO SAT, PO PAC, PANH GIA, PHAN HANG DPAT; LAP BAN PO DIA
CHINH, BAN PO HIEN TRANG SU DUNG PAT VA BAN PO QUY HOACH SU

DUNG PAT .. 98

3.3.1. Khdo sat, do dac, danh gia, phan hang @At .......ocoveeeeeeeeeeeeeeeen 98

3.3.2. Lap ban d0 dia Chinh ........o.oouveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 99

3.3.3. Lap ban dd hién trang st dung QAL oo 100

3.3.4. Lap ban dd quy hoach sir dung dat.............cccooeveveereeeeeeeeeeeeeeeeenn. 101
3.4. QUAN LY QUY HOACH, KE HOACH SU DUNG DAT ......ccoeveeunence 102

3.4.1. Khai mem vay nghla ctia quy hoach, ké hoach str dung dat............ 102

3.4.2. Mot s6 quy dinh vé 1ap quy hoach, ké hoach sir dung At 103

3.4.3. Quan ly va danh gia quy hoach, ké hoach sir dung dt .................... 111
3.5. QUAN LY VIEC GIAO PAT, CHO THUE PAT, THU HOI PAT, CHUYEN
MUC DICH SU DUNG DAT ...uceeerereereerenesessessessessssssessessesseses 116

3.5.1. Khai niém vé giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich st dung dét
............................................................................................................... 116

3.5.2. Mot s0 quy dinh vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat
........................................................................................................................ 117

3.5.3. Mot s6 quy dinh v& thu hoi @At........v.oveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 126

3.5.4. Quan ly va danh gia viéc giao dét, cho thué dat, thu hoi dat chuyén muc dich sir
QUG QAL 139
3.6. PANG KY QUYEN SU DUNG PAT, LAP VA QUAN LY HO SO PIA CHIiNH,
CAP GIAY CH&NG NHAN QUYEN SU DUNG PAT......ceuueee. 141

3.6.1. Dang kY quyén st dung @At ............coooveeveveeeeeeeeeeeeee e 141

3.6.2. Lap va quan 1y ho so dia chmh ......................................................... 143

3.6.3. Cap glay chimg nhén quyen ST AUNG A8t 146
3.7. THONG KE, KIEM KE PAT DAI 167

3.7.1. Khéi niém, muyc dich, nguyén tic thong ké, kiém ké dat dai............ 167

3.7.2. Mot sb quy dinh vé thng ke, kiém ke dat dai........cooccvrevrrvencrrennne. 168
3.8. QUAN LY TAI CHINH VE PAT PAI 171

3.8.1. QUAN 1Y GIA FALe.eveeeeeeeeeee e 171

3.8.2. Quan Iy cac ngudn thu ngan sach nha nude tir dat dai ..................... 173
3.9. QUAN LY VA PHAT TRIEN THI TRUONG QUYEN SU DUNG PAT TRONG
THI TRUONG BAT PONG SAN . 176

3.9.1. Khai niém va su ra doi cua thi tmong quyén st dung dit................ 176

3.9.2. Cac trudng hop va diéu kién dat duoc tham gia thi truong bat dong
L 1 1 O O OO O OO OO P U PR PPPTOPPRROPORINt 177

3.9.3. Noi dung hoat dong ctia thi trudng quyén sir dung dat trong thi trudng bat dong
SATL. ..ttt ettt ettt ettt ettt e e b et e st e et e e eab e e e bt e e eabeeeaaee 178

3.9.4. Quy dinh veé dau gia quyen su dung dat, dau thau du an c6 st dung dat
............................................................................................................................. 179

3.9.5. Quan ly dat dai trong viéc phat trién thi trudng bat dong san.......... 180
3.10. QUAN LY, GIAM SAT VIEC THU'C HIEN QUYEN VA NGHIA VU CUA
NGUOT SUDUNG DAT ...uereerereeneereresessessessssssssessessessssessessessessesasss 181

3.10.1. Cac quyén va nghia vu ctia ngudi st dung dat..........cocooovvvevenne 181



3.10.2. Trach nhiém cta ngudi quan 1y dat dai .........co.coevveeeveeveeeeeeeene. 182

3.10.3. Xt Iy ngudi vi pham phép ludt dat dai ........c.ooooveeeeeeeeeeeen. 183
3.11. THANH TRA, KIEM TRA VIEC CHAP HANH CAC QUY PINH CUA PHAP
LUAT VE PAT DAI VA XU LY VI PHAM PHAP LUAT VE DPAT PAI

3.11.3. Quyén han va nghia vu cua déi tugng thanh tra..........c.ccoeveene 187 )
3.12. GIAI QUYET TRANH CHAP VE PAT PAI; GIAI QUYET KHIEU NAI, TO
CAO CAC VI PHAM TRONG VIEC QUAN LY VA SU DUNG DAT DAI

............................................................................................................ 188
3.12.1. Giai quyét tranh chap v& dat dai..........cocovovvvevveereerieeeeeseeeen, 189
3.12.2. Giai quyét khiéu nai v& dat dai ..........coooveveeeeeeeeeeeee e 191
3.12.3. Giai quyét t6 cao cac vi pham trong quan 1y va sir dung dét dai....193
3.13. QUAN LY CAC HOAT PONG DICH VU CONG VEDAT PAL...... 193

Tai liéu tham KhAo...............ccoooiiiii e 195



