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Coéng tac quan li nha nwoc vé
dat dai o nwoc ta tw nam
1945 dén nay

Boi:

nguyén khic thai son

Nhirng ndi dung co ban ciia cong tic quan ly nha nwée vé dat dai & nuérc ta
tir 1945 den nay

Cung voi lich str phat trién dat nude, cong tac quan ly dat dai cling dan duoc hoan thién.
Noi dung co ban cua cong tac quan 1y dat dai duoc thé hién trong hé thdng vin ban quy
pham phap luat. Hé théng vin ban nay ciing dan dugc hoan thién, tir chd chi 14 nhitng
van ban duéi ludt, co ca nhitng vin ban chi quy dinh tam thoi dén chd Nha nudc ban
hanh Luat Dat dai 1987, rdi dén Luat Dat dai 1993 va dén nay 1a Luat Dat dai 2003. Co
thé chia ndi dung co ban cia cong tic quan 1y dat dai tir ndm 1945 dén nay thanh 4 giai
doan nhu sau :

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

-Giai doan tir nam 1988 dén nim 1993: Thuc hién theo Luat DAt dai 1987;
-Giai doan tir ndm 1993 dén nam 2003: Thuc hién theo Luat Dat dai 1993;
- Giai doan tir nim 2004 dén nay: Thuc hién theo Luat Dat dai 2003.

Nhitng néi dung co ban ciia céng tac qudn Iy nha mede vé dat dai & nude ta giai doan
chwea co ludt dat dai(tie 1945 den 07-01-1998)

Giai doan nay bao gém toan b thoi ky Nha nudc Viét Nam Dan chu Cong hoa
(1945-1975). Trong dé: tir nam 1945-1954, nudce ta thyc hién Cach mang dan toc dan
chu tor nam 1954-1975 nudc ta thyc hi¢n Xay dung cha nghia x3 hoi ¢ mién Bic va
tién hanh cach mang giai phong dan toc & mién Nam. Dic 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 xudt
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néng nghiép; tich thu rudng dat ciua thuc dan, viét gian, dia cha, phong kién chia cho
dan ngheo; chia ruong dat vang chu cho nong dan.

Ddng thoi, giai doan nay con gom ca thoi ky dau ciia Nha nudce Cong hoa xa hdi chu
nghia Viét Nam tir khi thong nhat dat nu:oc cho den khi bt dau ddi méi (1976- 1987),
ca nude xay dung chi nghia x4 hoi theo nén kinh té ké hoach.

Vi vy, mdi thoi ky déu co chinh sach quan 1y dat dai khac nhau, pht hop véi tinh hinh
lich sur cua dat nudc.

Khi nuée Viét Nam dan chu cong hoa vira ra doi, dé giam bot kho khan cho néng dan,
Nha nudc va cac Boda ban hanh mét loat cac van ban quy dinh giam thué dat, quy dinh
ve st dung dat, dién hinh la cac van ban sau:

-Ngay 26 thang 10 nim 1945, Bo Tai chinh ban hanh Nghi dinh "Mién giam thué dién",
theo d6 giam 20% thué rudng dat va mién thué hoan toan cho nhimng ving bi lut Ciing
ngay 26 thang 10 nim 1945, Bo Qudc déan kinh té ban hanh Thong tu vé "Khén cip chin
hung nong nghi¢p" [43].

-Ngay 15 thang 11 nim 1945, B6 Qudc dan kinh té ban hanh Nghi dinh vé "Ké khai va
cho muon dat giong mau [43].

- Ngay 21 thang 11 nam 1945, B4 Qudc dan kinh té ban hanh Thong tu s6 577- BKT vé
"Phuong phép cap toc khuéch truong moi viéc giong mau" [43].

-Ngay 30 thang 01 ndm 1946 , Chu tich H5 Chi Minh ban hanh Sac 1énh sb 15 "Bai bo
thué tho trach ¢ thén qué" [43]

Trong Cach mang Thang Tam, nudc ta chil truong tam gac khau hiéu vé ruong dat Vi
vay quyén s& hiru rudng dét cta dja cha van chua bi dung cham dén. Thang 1 nam 1948,
Hoi nghi Trung wong Pang da xay dung mot cach hé théng chinh sach ruong dat cia
Nha nudc Viét Nam dan chu cong hoa trong thoi ky khang chién 1a: triét dé thyc hién
viéc giam 25% dia t0, bai trir nhimg tht dja t6 phu thudc (nhu tién trinh git, tién dau
trau...); bo ché d6 qua dién; dua rudng dat va tai san cua bon phan quéc tam cap cho
dan ngheo; chia lai cong dién cho hop 1y; dem rudng dét, d6n dién cua dich cap cho dan
cong nghéo, chan chinh cac ddn dién do Chinh phu quan 1y... (Nguyén Puc Kha 2003).

- Ngay 14 thang 7 nim 1949, 1an dau tién phap luat nudc ta danh vao quyén so hitu
rudng dat cua dia chu bang Sac 1¢nh s6 78/SL cua H6 Chu tich an dinh vi¢c giam dia to,

theo d6 quy dinh giam 25% dia t6 [43].

- Ngay 21 thang 8 nam 1949, lién bd Noi vu - Tu phap - Canh nong - Tai chinh ban hanh
Thong tu lién tich s6 33- Nvll "Quy dinh viéc st dung rudng dat cua nguoi Phap" [43].
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-Ngay 22 thang 5 nam 1950, H6 Chi tich ban hanh Sac 1énh sé 88/SL quy dinh thé 1&
linh canh rudgng dat; theo d6, dam bao quyén dugc linh canh cuia t4 dién véi thoi han it
nhat 1a 3 nam, cam dia chu v6 cddoi lai rudng dat trong thoi han linh canh [43].

- Ciing ngay 22 thang 5 nam 1950, H5 Chu tich con ban hanh Sic 1énh sé 90/SL quy
dinh viéc sir dung cac rudng dat bo hoang [43]. Cho dén cudi nam 1951 , chinh quyén
da tich thu 258.863 ha dat, tam cip cho 500.000 nhan khau nong dan; dong thoi, chinh
quyén con van dong mot sb dja chu gidu hién rudng dat dé chia cho nong dan véi gan 1
triéu ha (Nguyén Dirc Kha, 2003).

- Ngay 5 thang 3 nam 1952, H6 Chu tich ky Séc 1énh s6 87/SL ban hanh Diéu 1é tam
thoi sir dung cong dién cong thd. Theo Diéu 18 nay, cong dién cong thd duogc chia cho
dan theo 3 nguyen tac chung: loi cho ting gia san xuat, cung cédoan két nong thon, dan
chu va cong bang [43].

-Ngay 9 thang 10 nim 1952, B Canh nong ban hanh Thong tu s 22CN- RD vé viée
"Tam cap rudng dat cua nguoi Phap va Vit gian" [43].

Thuyc hién muc tiéu danh d6 giai cép dia chu, phong kién, tha tiéu ché do6 tu hiru vé
rudng dét, chia rudng dit cho nong dan, ngay 4 thang 12 nam 1953, Quéc hoi nude Viét
Nam Dan chu cong hoa thong qua Luat Cai cach rudng dat. Ngay 19/12/1953, Chi tich
nudc HO Chi Minh ky Séc 1énh sb 179/SL ban hanh Luat Cai cach ruong dat.

Thanh qua cta cudc cai cach rudong dét rat 16n, co thé tom tit nhu sau: Dén thang 7
nam 1956, cong cudc cai cach ruong dat co ban da duoc hoan thanh ¢ mién Bic; s hitu
rudng dat cta dla chu, phong kién bi tha tiéu, cac chumg thu phap Iy cii vé rudng dat bi
huy bo; 72% s6 khiu & nong thon dugc chia ruong d4t.S6 rudng dat duoc chia cho noéng
dan & mién Béc 1a 810.000 ha. Trong do, rudng dAt cua thuc dan Phap 1a 30.000 ha, cua
dia chu 1a 380.000 ha, cua nha chung la 24.000 ha, ruéng cong va nura cong la 375.700
ha (Chu Vin Thinh, 2000). Sau cai cach rudng dat, trén toan mién Béc ché do s& hiru
rudng dat va boc 16t phong kién, thuc dan da duoc chuyén thanh ché do s& hitu rudng
dat c4 thé ciia nong dan.

Trong 3 nim khéi phuc kinh té sau khi l4p lai hoa binh ¢ mién Bac (1955-1957), Qudc
hoi nude ta da ban hanh mot hé thong 8 chinh sach khuyén khich san xuat nong nghiép,
trong d6 c6 nhing chinh sach lién quan dén ruong dat nhu: khuyén khich khai hoang,
phuc ho4; khai hoang mién thué 5 nam, phuc hoa mién thué 3 nim; phan san pham tang
do tang vy, ting ning suat khong phai dong thué... San lwong lwong thyc ting 57% so
véi ndm 1939 (Nguyén Sinh Cuc, 2000).

Ngay 31 thang 12 nim 1959, Qudc hoi thong qua Hién phap 1959 di xac dinh 4 hinh

thirc s hiru dat dai la: s¢ hiru nha nudc, sé hiru tap thé, s hitu ctia nguoi lao dong riéng
1€ s& hitru ctia nha tu san dan tdc (Piéu 1 1).
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Ngay 9 thang 12 nam 1960, Hoi dong Chinh pht ban hanh Nghi dinh s6 71/CP n dinh
cong tac quan 1y rudng dat trong bdi canh phong trao hop tac hoa néng nghiép da co ban
hoan thanh, phan 16n dién tich dat canh tic duoc tap thé hoa [43]. Piéu 2, Nghi dinh nay
quy dinh ndi dung cong tac quan Iy rudng dat luc d6 gom:

-Lap ban dd, dia ba vé rudng dét, thudng xuyén chinh 1y ban do va dia ba cho phu hop
v6i cac thay doi vé hinh thé ruong dat, vé quyén so hiru, st dung rudng dat, vé tinh hinh
canh tac va tinh hinh cai tao chat dat;

-Théng K& dién tich, phan loai chat dat;

Nghién ctru, xay dung cac luat 18, thé 18 vé quan ly rudng dat trong nong nghiép va
hudng dan, kiém tra viéc thi hanh cac luat I¢, thé 1¢ ay.

Ngay 18 thang 11 nim 1963, Bd Nong nghiép ban hanh Quyét dinh s6 168- KT/QD vé
cong tac quan 1y va sir dung rudng dat. Theo d6, dé diy manh cong tac quan 1y va sir
dung rudng dit, B6 Nong nghiép quyét dinh cac ndi dung sau:diéu tra dat, quan 1y dat,
st dung dét, bao vé dit va chéng x6i mon, cai tao dat [43].

Giai doan nay, cong tac quan ly ruong dat c6 nhiéu budng 10ng 1am cho rudng dat bi bo
hoang, bi 14n chiém nhiéu. Dé khac phuc tinh trang nay, ngay 28 thang 6 nam 1971, Hoi
dong Chinh phudi ra Nghi quyét s6 125CP vé viée ting cudng cong tac quan 1y rudng
dat Tiép theo, ngay 24 thang 9 nim 1974, Thi tuéng Chinh phu ra Chi thi sé 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 phu 1am
thoi mién Nam ban hanh Quyét dinh s6 31/QP-76 vé viéc quan 1y va st dung rudng dat
[43]. Tlep theo, ngay 20 thang 9 nam 1976, Ban Chap hanh Trung uwong bang ban hanh
Chi thi 50 235- CT/TW ve vi¢c thuc hién Nghl quyét ciia Bo Chinh trj vé van dé rudng
dat & mién Nam. Theo d6, quy dinh giai quyét tranh chap dat dai trong ndi bo nhan dan
phai trén co s& nguyén canh la chinh [43].

Ngay 25 thang 9 nam 1976, Hoi ddng Chinh phti ban hanh Quyét dinh sé 188-CP vé
chinh sach xo4 b triét dé tan tich chiém hiru rudng dét va cac hinh thirc boc 10t thuc
dan, phong kién & mién Nam Viét Nam. Theo d6, Nha nudc qudc hitu hod cac don dién
va rudng dét cia cac tu san nudc ngoai [43].

C6 thé no6i sau khi co ban hoan thanh phong trao hop tac hoa nong nghiép (1965) dén
truée khi thanh 1ap Tong cuc Quan 1y rudng dit (1979), do ca nudc ban tip trung vao
cudc cach mang giai phong dan toc & mién Nam nén cong tac quan 1y dat dai bi buong
long, co nhiéu van ban duéi luat quy dinh tam thoi nhung chua di manh va thuc sy sat
sao trong khau kiém tra, giam sat viéc thuc hién quan 1y va sir dung dat dai. Sau khi dat
nude théng nhat va di 1én chi nghia xa hoi, & mién Nam ciing cai tao nong nghiép theo
mo hinh hop tic hod néng nghiép & mién Béic. Pén nam 1980, toan mién Nam da xay
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dung duogc 1518 hop tac xa (trong do c6 1005 hop tac xa bac cao) va 9350 tap doan san
xuat ndong nghiép (Nguyén Sinh Cuc, 2000).

Tuy nhién san xuét néng nghiép thoi ky 1976-1980 cua ca nude roi vao khung hoang
nghiém trong. San luong luong thuc ca nudc binh quan 5 nam chi dat 13,3 triéu tan/
nam, lwong thue binh quan dau nguoi chi con 259,2 kg, nang suat laa binh quan mot Vu
chi dat 20,3 ta'ha. Hang ndm Nha nuéc phai nhap thém 1 triéu tan luong thyc...(Nguyén
buc Kha, 2003).

Ngay 1 thang 7 nim 1980, Hoi dong Chinh pht ban hanh Quyét dinh sé 201/CP vé viéc
thong nhat quan 1y rudng dat va tang cuodng cong tac quan ly ruong dat trong ca nudc
(sau day goi tat 1a Quyét dinh s6 201/CP ndm 1980) [44].C6 thé no61, day la van ban phéap
quy dau tién quy dinh kha chi ti€t, toan dién vé cong tac quan 1y rudng dat trong toan
quoc. Cac nd1 dung co ban vé cong tdc quan ly ruong dat trong Quyét dinh s6 201/CP
nam 1980 nhu sau:

-Toan bo rudng dat trong ca nude déu do Nha nude thdng nhat quan 1y theo quy hoach
va ke hoach chung nham dam bao rudng dat dugc str dung hop 1y, tiét ki€ém va phat trien
theo hudng di lén san xuat 16n xa hdi chu nghia.

-Quan 1y nha nuéce d6i voi rudng dat bao gdm 7 nodi dung sau:

1 -Diéu tra, khao sat va phan bo cac loai dat;

2 -Théng ké, dang ky dat;

3 -Quy hoach sir dung dit;

4- Giao dat, thu hoi dat, trung dung dat;

5- Thanh tra, kiém tra viéc chép hanh céc ché do vé quan ly, st dung dat;

6- Giai quyét tranh chap vé dit dai;

7- Quy dinh cac ché do, thé 18 vé quan ly viéc sir dung dat va t6 chire viée thuc hién cac
che do, the 1¢ ay.

-Toan bo ruéng dat dugc phan thanh 4 loai 1a dat nong nghiép, dat 1am nghiép, dat
chuyén dung, dat chua st dung.

-Dé thuc hién théng nhit quan 1y rudng dat, tat ca cac to chirc va cd nhan sir dung dit

déu phai khai bao chinh x4c va dang ky cac loai rudng dit minh sir dung vao sb dia chinh
cua Nha nudc, Uy ban nhan dan xa phai kiém tra viéc khai b4do nay. Sau khi K¢ khai va
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dang ky, cac to chirc hay c4 nhan nao dugc xac nhan 1a ngudi quan 1y st dung hop phap
thi dugc cap gidy chung nhan quyén su dung dat.

-Viéc giao dit dugc thyuc hién theo nguyén tic chung 1a phai cin ctr vao quy hoach da
duoc cp co tham quyén xét duyét; hét sirc tranh viée 14y dat nong nghiép, nhat 1a dit
trdng cay luong thyc thuc phim, ciy cong nghiép dé dung vao muc dich khong san xudt
nong nghiép.

Ngoai ra, Quyét dinh s6 201/CP nim 1980 con quy dinh vé quyén va trach nhiém cua
nguoi st dung dat; quy dinh viéc thanh tra, ki€m tra viéc chap hanh cac ché do veé su
dung dat; quy dinh vi¢c giai quy€t cac tranh chap vé rudng dat...

Ngay 10 thang 11 nam 1980, Thu tuéng Chinh phii ban hanh Chi thi s6 299/TTg vé
cong tac do dac, phan hang va ding ky thong Ké rudng dat trong ca nudc. Trong dé co
néu: "Dé phuc vu ké hoach phat trién kinh té 5 nam lan tht ba (1981-1985) va ké hoach
dai han, dong thoi dé nam chic dién tich va chét luong dat, xac dinh pham vi quyén han
va trach nhiém cua nguorl su dung dat, phan loai, phan hang dat canh tac trong tung don
vi str dung, thuc hi¢n thong nhat quan 1y rudng dat trong ca nudc, can tién hanh cong tac
do dac, xay dung ban do phéan loai dat, phan hang dat canh tac va ding ky théng K¢é sir
dung dét trén toan bd 1anh thd nuée Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam theo tirng don
vi hanh chinh trong timg co quan, to chirc va ca nhan sir dung dat Cac co quan, to chirc
va ca nhan sir dung dat c6 nhiém vy chap hanh ding moi thu tuc vé dang ky ruong dat
theo quy dinh ctia Tong cuc Quan 1y rudng dat" [44].

Ngay 18 thang 12 nam 1980, Qudc hoi nude Cong hoa xi hoi chii nghia Viét Nam thong
qua Hién phéap 1980. Theo d6, 4 hinh thirc s¢ hiru dét dai (s& hitu nha nuée, sé hitu tap
thé, s¢ hitu ctia ngudi lao dong riéng 1&, so hitu cua nha tu san dan toc) & Hién phap
1959 dugc gop 1am mot, d6 1a sé hitu toan dan (Diéu 19) do Nha nuée thdng nhit quan
1y nén viéc quan 1y dat dai can phai thay doi theo cho phu hop.

Trude tinh hinh san xuat néng nghiép trong toan qudc yéu kém, tri tré ngay 13 thang 1
nim 1981, Ban Chép hanh Trung wong Pang ban hanh Chi thi s6 100/CT-TW cai tién
cong tac khoan, mo rong "khoan san pham dén nhém va ngudi lao dong" trong hop tac
x4 noéng nghiép [44], di mé ra mot kha ning méi cho nguoi sir dung dat, duge quyén
rong rdi hon, gan bo hon va thiét thyc hon ddi véi rudng dat.

Giai doan nay, Ban Chap hanh Trung wong Pang ban hanh mot loat cac chi thi nham
diéu chinh cac quan hé rudng dat ctia ngudi dan ving ndng thén nhu: Chi thi sb
29-CT,rrw ngay 12 thang 11 ndm 1983 vé viéc diy manh giao dat, giao rimg, xay dung
rimg va to chuc kinh doanh rimng theo phuong thirc ndng - 1am két hop [44].

Chi thi s6 35-CT/TW ngay 18 thang 1 nim 1984 vé viéc khuyén khich va huéng dan
phat trién kinh t€ gia dinh. Theo do, cho phép ho gia dinh nong dan tan dung moi nguon
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dat dai ma hop tac xa nong nghiép, nong trudng, 1am truong chua sir dung hét dé dua
vao san xuat; Nha nudc khong danh thué san xuat, kinh doanh do6i véi kinh té gia dinh,
dat phuc hoa dugc mién thué trong han 5 nam...[44].

Chi thi s6 56-CT/TW ngay 29 thang 1 nim 1985 vé viéc cung cb va ting cudng quan
hé san xuét x3 hoi chu nghia & nong thén mién ndi. Theo d6, hoan thanh dit diém viéc
giao dit, giao rimg dén nguoi quan 1y va str dung [44].

Nhu vay, giai doan 1945 dén 1987, tuy chua c6 Luat dat dai nhung da cé nhiéu van ban
phap quy dé diéu chinh cic quan hé vé rudng dat voi ndi dung co ban 1a ngdy cang ting
cudng cong tic quan 1y dat dai. Dong thoi ciing di so khai quy dinh cac ndi dung quan
1y nha nudc vé dat dai.

Nhitng néi dung co ban ciia céng tac qudn Iy nha mede vé dat dai & nude ta giai doan
thuc hién Ludt dat dai 1987 (tir 08-01-1988 trén 14-10-1993)

Sau 10 nam xay dung chu nghia xa héi theo kiéu kinh té ké hoach, dén nam 1986, dudi
su lanh dao cua Pang, dat nudce ta bat dau cong cudc doi mdi, xod bo bao cap, chuyén
sang nén kinh t€ hach toan kinh doanh. Trudc tinh hinh do, ngay 29 thang 12 nam 1987,
Quoc hoi nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam da thong qua Luat dat dai dau tién
- Luat bat dai 1987. Luat nay dugc cong bo ban hanh bang Lénh cua Chu tich Hoi dong
Nha nuodc ngay 08 thang 01 nam 1998. Luat Dat dai 1987 gom 57 di€u, chia thanh 6
chuong nhu sau:

-Chuong 1 (8 diéu): Nhitng quy dinh chung;

-Chuong 2 (14 diéu): Ché d6 quan ly dat dai;

-Chuong 3 (27 diéu): Chédd sir dung cac loai dit;

-Chuong 4 (2 diéu): Nhitng quy dinh vé ché d6 sir dung dat d6i v6i to chirc,c4 nhan nudc
ngoai,td chirc quoc té,to6 churc lién doanh,hop tac xa cua Viét Nam va nudc ngoai;

- Chuong 5 (4 diéu): Khen thudng va ky luat;

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

Luat Dét dai 1987 khang dinh: it dai thudc sé hiru toan dan do Nha nudc théng nhit
quan 1y va van giir 7 ndi dung quan Iy nha nudc vé dat dai nhud Quyét dinh s6 201/CP
nam 1980, nhung c6 hoan thién hon, 46 la:

1-biéu tra, khao sat, do dac, phan hang dat va 1ap ban dd dia chinh;

2- Quy hoach va ké hoach ho viéc str dung dat;
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3- Quy dinh cac ché do, thé 1é vé quan ly, str dung dét dai va t6 chtrc thuc hién cic ché
do, theé 1€ ay;

4- Giao dét, thu hoi dat;

5-Pang ky dat dai, 1ap va giir s6 dia chinh, thong Ké dat dai, cap gidy chimg nhan quyén
su dung dat;

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

Luat it dai 1987 quy dinh phan chia toan b quy dat dai cua Viét Nam thanh 5 loai
1a: dat néng nghiép, dat 1am nghlep, dat khu dan cu, dat chuyén dung,dat chua st dung.
bay la van ban luat dau tién diéu chinh quan hé dat dai, bao vé quyén so hitu cuia Nha
nudc, giao dat 6n dinh 1au dai. Theo tinh than cua Luat nay thi:

-Kinh té nong ho da duoc khoi phuc va phat trién véi tu cach 1a mot don vi kinh té hang
hoé c6 quyén tu chu voi day da nghia vu va lgi ich.

-Céc ho nong dan dugc giao rudng dat dé su dung lau dai, ndng ho dugc sir dung tu liéu
san xuat theo kha nang, duoc tu chu t6 chirc lao dong va thué thém nhan cong.

-Viéc khang dinh quyén s& hitu t6i cao ctia Nha nuée vé rudng dat, giao cho cac noéng
truong, lam trudong va cad nhan quyén st dung dat 6n dinh va lau dai da lam thay doéi
quan h¢ s¢ hiru theo ché do tap thé hoa va quéc doanh hoa trudce day.

-O cac ving cao nguyén, rirng nudi va bién, hinh thirc t6 chirc 1am nghiép xa hoi da mo
ra su két hop cac quan hé hop tac gitra quoc doanh véi cac hd nhan dat, nhan rung trd
thanh thanh vién cta 1am - néng - ngu truong...

Khuyén khich kinh té tu nhan trong linh vuc khai thac sir dung dat.

Tuy vay, Luat Pét dai 1987 duoc soan thao trong bdi canh nudce ta bit diu doi méi, vira
tuyén bd x6a bo ché d6 quan liéu bao cip nén con mang ning tinh chét cia co chédo
khi soan luat; do do da boc 10 mot sd ton tai sau: Viée tinh thué trong giao dich dat
dai rat kho khin vi Nha nuéc chua thira nhan quyén st dung dat co gia tri; chua quy
dinh rd nhitng co s& phéap 1y can thiét dé diéu chinh vé quan hé dat dai trong qua trinh
chuyén sang nén kinh té thi truong, trong qua trinh tich tu tip trung san xut trong néng
nghiép va phan cong lai lao dong trong ndng thon; chinh sach tai chinh d6i voi dat dai
chua rd nét, dic biét 1a gia dat; chwa c6 nhimg diéu chinh thich dang d6i voi nhﬁ‘ng bat
hop ly trong nhitng chinh sach cii, trong viéc thay d6i quy hoach, thay ddi két ciu ho
néng dan trong ndéng thon; méi tap trung chu yéu vao viée xtr Iy d6i voi dit nong - 1am
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nghiép; chua cho phép nguoi str dung dét dich chuyén quyén st dung dat (Nguyén Dtic
Kha,2003).

Pong th01 ngay 5 thang 4 nam 1988, BO Chinh tri ban hanh Nghi quyét s6 10- NQ/
TW vé d6i méi quan Iy kinh té néng nghiép. Theo dé, rudng dat nong nghiép duoc giao
khoén lau dai cho nong dan [44].

Theo tinh thin ctua Luat Dat dai 1987, dé ting cudng cong tac quan Iy dat dai, ngay 14
thang 7 nam 1989 Tong cuc truéng Tong cuc Quan ly rudng dat ban hanh Quyét dinh
s6 201 QD/PKTK vé viéc ban hanh quy dinh cap gidy ching nhan quyen su dung dat.
Trong ban quy dinh ban hanh kém theo Quyét dinh nay quy dinh védiéu kién, ddi tuong
duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dit, thim quyén cip gidy chimg nhan quyén
str dung dat [44].

Ngay 6 thang 11 ndm 1991 , Chii tich Hoi dong B truong ban hanh Chi thi s6 364-CT
vé viéc giai quyét nhiing tranh chap dat dai lién quan dén dia giéi hanh chmh tinh,
huyén, xa. Thuc hién Chi thi nay, cic dia phuong di tién hanh xac dinh, cdm méc dia
gidi hanh chinh va 1ap ho so dia gidi hanh chinh. Tiép theo, ngay 12 thang 5 nam 1993,
Cuc truong Cuc Po dac va Ban dd nha nudc da ban hanh Quyét dinh s6 77-QD- CT quy
dinh k¥ thuat thanh 1ap va quan 1y ho so dia gigi hanh chinh cac cip cia nudc Cong hoa
xa hoi chu nghia Viét Nam. Theo do, Ban chi dao 364 cua tinh phai 1ap phuong an kinh
té - k¥ thuat thanh 1ap ban d6 dia gi6i hanh chinh cac cp cua tinh [44].

Nhu vy giai doan nay, cong tac quan 1y dat dai da bit dau di vao né nép va dic biét chu
¥ td1 viéc xac dinh, 1ap va quan 1y ho so dia gidi hanh chinh cac cap dia phuong.

Nhitng néi dung co ban ciia céng tac qudn Iy nha nuede vé dat dai & nude ta giai doan
thuc hién Ludt Dat dai 1993 (tir 15-10-1993 den 30-6-2004)

Sau giai doan bat dau d6i mai (tir 1986-1991), chiing ta van con thiéu nhiéu quy dinh va
ngay ca hé thong phap luat dd ban hanh ciing con nhiéu bét cap, chua dap Gng duoc tinh
hinh d6i méi ctia dat nudc. Vi vy, Hién phap 1992 ra doi, trong d6 quy dinh: "Dét dai
thudc s& hitu toan dan" (Piéu 1 7), "Nha nudc thong nhat quan 1y toan b dat dai theo
quy hoach va phap luat, dam bao sir dung ding muc dich va c6 hiéu qua" (Piéu 18). Bé
pht hop voéi giai doan méi va thuc hién d6i méi toan dién nén kinh té, cu thé hod Hién
phap nam 1992, khac phuc nhimng han ché ciia Luat Dat dai 1987, ngay 14 thang 7 nim
1993, Qudc hoi khoa IX thong qua Luat Dat dai 1993.

Luat Dat dai 1993 gdm 89 diéu, chia thanh 7 chwong nhu sau:
-Chuong 1 (12 diéu): Nhiing quy dinh chung;

-Chuong 2 (29 diéu): Quan 1y nha nudc vé dat dai;
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-Chuong 3(31 diéu): Ché d6 sir dung cac loai dét;
-Chuong 4 (7 diéu): Quyén va nghia vu ctia nguoi sir dung dat;

-Chuong 5 (5 diéu): Quy dinh vé viéc t6 chtrc, c4 nhan nude ngoai, to chirc qudc té thué
dat cua Viét Nam;

-Chuong 6 (3 diéu): Xir 1y vi pham;
-Chuong 7 (2 diéu): Piéu khoan thi hanh.

Luat Dat dai 1993 dya trén co s& ciia Hién phap 1992, di khic phuc dugc nhiéu nhuoc
diém cua Luat Dat dai 1987, da sira doi, b6 sung mot sd quy dinh kh()ng con phu hop
dé giai quyet nhung van dé quan trong trong viéc quan 1y va st dung dat dai. Sau hai
1an sira d6i, bo sung, Luat Dat dai 1993 duge Québc hoi nude Cong hoa xa hoi chit nghia
Viét Nam thong qua ngay 2 thang 12 nam 1998 va ngay 29 thang 6 nam 2001, cung h¢
théng cac van ban dudi luat, da hinh thanh mdt nganh luat dat dai, gop phén tich cuc
vao cong cudc ddi méi nén kinh té - x3 hoi cua dat nude.

Luat Pat dai 1993 da ché dinh co s phap 1y co ban dé quan hé dat dai & nudc ta chuyén
sang co ché thi truong, c¢6 sy quan 1y ciia Nha nude, theo dinh hudng xa hoi chi nghia.
Luat nay di dé cap dén.nhiéu ndi dung quan trong song c6 thé néu 1én bén nodi dung co
ban nhét sau ddy (Nguyén Dirc Kha, 2003):

Khéng dinh ché do sé hiru dét dai toan dan, Nha nudc thay mat nhan dan thyc hién
quyén sO hu’u va quyén quan 1y ti cao. Tuy nhién, day khéng phai 1a ché do sé hitu toan
dan mot cap do so hu’u str dung nhu trong Luat Dat dai 1987, ma 1a ché d6 so hitu dat
dai toan dan véi da cap d6 va hinh thirc, chi thé sir dung.

Véi quan ni¢m vé ché do s& hiru dat dai nay, dat dai dugc "chu thé hod' co cac chu st
dung cu thé voi cac quyén va nghia vu dugc ludt phdp quy dinh. Pay 1a co s¢ dé khac
phuc tinh trang "v6 chu" vé quan hé dat dai trudce day.

Khéng dinh quyén st dung dat co gia tri, dugc phap luat va cudc séng thtra nhan, do d6
gia tri cua quyén st dung dat 12 mot y€u to co ban trong sy van dong cua quan hé dat
dai.

Khang dinh quyén st dung dit dai dugc tham gia truc tiép vao co ché thi truong, 1a mot
yéu to  quan trong hinh thanh thi truong bat dong san cua dit nuée. Day 1a mot phuong

dién rat méi cua quan hé dit dai & nudc ta so véi trude day.

Xét vé ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai, trai qua 2 1an stra doi, bd sung vao nim
1998 va nam 2001, Luat bat dai 1993 van khang dinh: Pat dai thudc s¢ hitu toan dan
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do Nha nudc thong nhat quan 1y va van giit 7 ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai nhu
Luat bat dai 1987 va Quyét dinh s6 201/CP nam 1980, nhung c6 hoan thi¢n hon, do la:

1-biéu tra, khéo sat, do dac, danh gia va phan hang dat, l1ap ban dd dia chinh;
2- Quy hoach va ké hoach hoa viéc sir dung dat;

3- Ban hanh céc van ban phép luat vé quan ly, st dung dét va to chire thuc hién cac vin
ban do;

4- Giao dét, cho thué dat, thu hoi dit;

5-bang ky dat dai, 1ap va quan 1y sb dja chinh, quan 1y cac hop dong str dung dat, théng
ké, kiém K¢ dat, cap giay chiing nhan quyén st dung dat;

6- Thanh tra viéc chép hanh cac ché do, thé 1¢ vé quan ly, st dung dat;

7- Giai quyét tranh chip dét dai; giai quyét khiéu nai, t6 céo cac vi pham trong viéc quan
1y va str dung dat dai.

bé danh gia toan dién nhiing thanh tich da dat dugc sau 10 nam thyc hién Luat Dit dai
1993 va nghiém tac nhin lai nhitng han ché, yéu kém trong quan 1y va sir dung dét dai
trong giai doan nay, Thi tuéng Chinh pht di ban hanh Quyét dinh sb 273/Qb- TTg
ngay 12 thang 4 nim 2002 vé kiém tra viéc dau tu xdy dung, quan Iy va sir dung dat dai
trong toan qudc. Theo Béo cdo tong két s6 05/BC-BTNMT ngay 26 thang 11 nim 2002
ctiia B Tai nguyén va Mbi trudng [3] tong hop tir bao cao ctia 22 Bo, nganh va 61 tinh,
thanh phd truc thudc trung wong thi thanh tich va yéu kém trong 10 nim thyuc hién Luét
Dt dai 1993 nhu sau:

* Thanh tich

D3 lap quy hoach sir dung dét cép tinh dén nim 2010 duge 59 tinh, thanh phé truc thudce
trung wong, 223 don vi cap huyén (huyén, quan, thi xa, thanh pho thudc tinh), 3.597 don
vi cap xa (xa, phuong, thi tran).

D3 co ban giao xong dat néng nghiép cho gan 12 triéu to chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan sir
dung, vdi dign tich gén 9,4 tri€u ha; trong do, da cép hon 11,49 triéu giéy chirng nhan
quyén sir dung dat (twong ing véi 92,7% sb ddi tuong va 97,8% sb dién tich); da giao va
cho thué sir dung vao muc dich chuyén dung va xay dung nha ¢ 1a 44.691 du &n (cong
trinh) véi tong dién tich 1a 405.910 ha.Da boi thuong, giai phong hang chuc nghin ho
dan tai 1 1.730 cong trinh véi tong dién tich 1 66.350 ha.
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Nhirng két qua trén da gép phan dua cong tac quan 1y nha nudc vé dat dai dan di vao né
nép, tao dicu kién sur dung dat dai hop ly va hi¢u qua hon, gép phan chuyén doi co cau
kinh t€, thuc hién cong nghiép hod, hi¢n dai hoa dat nudec.

* Nhitng yéu kém

Lap quy hoach, ké hoach sir dung dat va phé duyét con cham, tinh kha thi chua cao; két
qua thyc hién ké hoach sir dung dat hang ndm trung binh mai chi dat 60%. - Ca nude cod
1 15.040 trudng hop voi 15.378 ha st dung dat khong dung muc dich; ¢6 40.894 truong
hop v6i 25.01 1 ha dat giao hodc thué sau 12 thang khong sir dung; 217.009 trudng hop
v6i 10.260 ha giao, cho thué trai tham quyén; 101.400 trudng hop v6i 27.916 ha dat l4n,
chiém trai phép; 137.000 trudng hop véi 45.764 ha chuyén nhuong trai phéap lut.

Phu0’ng thire sir dung dat dé tao von xay du’ng co s& ha tang con nhiéu bat hop 1y; thu
héi, bdi thu’O’ng, giai phong mat bang con nhiéu ach tac bat cap; no dong, trén tranh tién
thué dat, tién sir dung dat con nhiéu; xtr Iy vi pham vé quén 1y, sir dung dét chua nghiém
va khong kip thoi.

*Mot s6 két qua dién hinh va ton tai I6n : trong thuc hién cac ndi dung quan 1y nha
nuoc vé dat dai dugc danh gia trong Bdo cao Tong két 10 nam thi hanh Luat bat dai
(1993-2003) cua Bo Tai nguyén va Méi trudong [4]:

-Trong giai doan thyuc hién Luat Dat dai 1993, Nha nude & trung wong da ban hanh hon
200 vin ban quy pham phap luit vé quan 1y va str dung dat dai; trong d6 c6 4 luat, 8
phap 1énh. Néu tinh ca cac cap dia phuong thi téi hang nghin van ban nén di tao ra mot
hé théng phéap luat vé dat dai twong dbi ddy du. Tuy nhién, sd lwong nhu vy 1a qua
nhiéu, marc d6 phtrc tap cao, khong thuan loi trong st dung; ndi bo con mau thuan, gay
nén lung tung trong xir 1y; con nhiéu yéu.td chua co khung diéu chinh dy du trong vin
ban luat, tao k€ hd trong thuc thi phép luat.

Pi do vé& duoc ban do dia chinh chinh quy cho 6.639.117ha; thiét 1ap ho so dia chinh &
9000 xa, phudng, thi tran; tuy nhién téi 40% s6 don vi cap xa c6 ho so dia chinh chua
day du va thiéu thong nhat vé mau so sach va ndi dung.

D3 phén chia toan bo quy dat thanh 6 loai dat 1a: dat ndng nghiép, dat 1am nghiép, dat 46
thi, dat khu dan cu nong thén, dat chuyén dung, dat chua st dung. Viéc phan chia nhu
vay la Vuza theo muc dich, vira theo dia ban di gay trung lip, chong chéo, thiéu tuong
minh vé mit phap 1y (trong dat d6 thi va dat khu dan cu nong thén déu chtra dat nong
nghlep, dat 1am nghiép, dit chuyén dung va dét chua sir dung), kho khin cho kiém ké,
théng ké.

-Cong tac giao dat néng nghiép cho ho gia dmh c4 nhan sir dung 6n dinh lau dai vao

muc dich san xuét nong nghiép theo Nghi dinh s 64/CP ngay 27 thang 9 nam 1993 cua
Chinh phudi gop phan gitp cho nong dan yén tim san xuét, ting ning sut lao dong,
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san luong ndng nghiép ting nhung ciing thé hién han ché 12 1am manh man rudng dat,
lam cho c4 nudc c6 khoang 75-100 tri€u thua dat. Bay 1a nguyén nhan phat sinh don
dién, do6i thtra ¢ cac dia phuong.

-Di co ban cip xong gidy ching nhin quyén st dung dit néng nghiép. Tuy nhién, véi
dat & va dic biét 1a dat 6do thi thi két qua cip gidy chimg nhan quyén sir dung dat con
rat thép, moi dat khoang 35% s6 ho va 25% sb dién tich dit 6d6 thi Chua c6 nhiing
quy dinh vé& quan 1y tai chinh dt mot cach hé thong. Trong thuc té khung gia dat do
Chinh pht va Uy ban nhan déan céc tinh, thanh phd tryc thudc trung wong quy dinh co
chénh 1éch qua 16n so véi gia chuyén nhuong quyén sir dung dat. -Da tién hanh hang
chuc nghin cudc thanh tra, phat hién va xir Iy hang trim nghin ha d4t quan 1y va sir dung
sai phap luat. Dong thoi, hang ndm c6 trén 10 van.vu khiéu kién lién quan dén dat dai
(chiém 65% tong s6 vu khiéu kién). Hién tai con hon 3000 vu chua duoc giai quyét.

Nhitng néi dung co ban ciia céng tac qudn Iy nha mede vé dat dai & nude ta giai doan
thuce hién Ludt Pat dai 2003 (tee 01-07-2004 deén nay)

* Sy cdn thiét phai ban hanh Ludt dat dai 2003

Luat it dai 1993 (gff)m ca Luét Stra doi, bd sung mot s6diéu cua Luat dat dai 1998 va
Luat stra d6i, bd sung mot s6diéu cua Luat dat dai 2001) Ia mot trong nhitng dao luat
quan trong thé hién dudng 16i d6i méi cua Pang va Nha nudce ta. Nhitng két quada dat
duoc trong qua trinh thue hién Luat Dat dai 1993 1a rt nhiéu va da thuc day phat trién
kinh té, gop phan 6n dinh chinh tri - x3 hoi. Tuy nhién, trude tinh hinh phat trién nhanh
chong vé kinh té - x3 hoi, phap luat vé dat dai ma nong cot 1a Luat Dat dai 1993 ciing
boc 16 ro6 nhitng han ché, do 1a:

-Phap luat vé dat dai chua xac dinh rd noi dung ¢t 161 ctia ché do so hiru toan dan vé
dat dai do Nha nudc thong nhat quan ly. Nha nude voi vai tro dai dién cha sé hiru toan
dan vé dat dai chua dugc thé hién day du.

-Phép luat vé dét dai chua du tdm giai quyét mot cach co hiéu qua nhitng van dé vé dat
dai dé dap ung yéu cau day nhanh sy nghiép cong nghi¢p hoa, hién dai hoa dat nudc
trong thoi ky doi méi.

-Phap luat vé dat dai chua thuc sy theo kip véi tién trinh chuyén ddi nén kinh té thi
truong theo dinh huéng xa hoi chu nghia va chu dong hoi nhap kinh té qudc té c6 hiéu
qua. Luat dat dai quy dinh twong ddi tap trung vao bién phap quan Iy hanh chinh va van
con mang ning tinh bao cip, trong khi cac mbi quan hé vé kinh té duoc dé cap, diéu
chinh con it; chua ¢6 d cac ché dinh can thiét vé dinh gia dat, vedicu tiét dia t6 chénh
lech veédiéu tiét loi nhuén qua chuyen nhuong quyén su dung dét va bt dong san khac,
vé boi thu()’ng khi thu hdi dat, vé ddu thau, dau gi4 quyén sir dung dat, vé diéu kién thuc
hién cac quyén cua ngudi sit dung dét, vé dinh huéng va kiém soat co hiéu qua viéc
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chuyén nhuong quyén sir dung dat va thi truong bat dong san, vé chuyén muc dich sir
dung dat.

-Phép luat vé dit dai chua giai quyét dugc nhitng tf)n tai lich st trude day vé dat dai
cling nhu nhitng van dé méi nay sinh. Trong thyc té, van dé doi lai nha, doi lai dat van
tiép tuc Xay ra Va con cod nhleu y kién khac nhau trong xu ly. Tinh trang vi pham phap
luat, khiéu nai vé dit dai van tlep tuc va 1a van dé bire xuc, chua co cc quy dinh va ché
tai can thiét dé giai quyét

-Nhiéu ndi dung cua phap luat dit dai méi dimg lai & mirc d6 quy dinh vé nguyén tic
quan diém ma thiéu cac vin ban quy dinh cu thé nén hiéu phap luat va thyc thi phap luat
con khéc nhau giita cac nganh, cac cip. Hé thong phap luat dat dai hién hanh rat phtc
tap, céng kénh, nhiéu téng nic va kém hiéu luc.

Dé khac phuc nhing thiéu sot trén, thuc hién Nghi quyét s 12/2001/QHII vé chuong
trinh xay dung luat, phap 1énh ctia Qudc hoi khoa Xi (2002-2007), Qudc hoi da tién hanh
xay dung Luat dat dai méi thay thé cho Luat Dat dai 1993. Ngay 26 thang 12 nam 2003,
tai ky hop thir 4, Qudc hoi khoa Xi da thong qua Luat Dat dai méi - Luat Dat dai 2003.

* Quan diém va nguyén tic xdy dung Ludt Pat dai 2003

-Bao dam phu hop v6i nguyén tic co ban ma Hién phap 1992 di quy dinh "D4t dai thudc
s& hiru toan dan do Nha nudc thong nhat quan 1y", ddng thoi thé ché hoa cac quan diém
da duoc xac dinh trong Nghi quyét Hoi nghi 1an thtr by ctia Ban Chip hanh Trung uong
Pang khod IX vé "Tiép tuc d6i mai chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky day
manh cong nghiép hoa, hién dai hoa dat nuéc"

K& thira nhitng ndi dung con phu hop cia Luat dat dai hién hanh, luat hod mét sb quy
dinh tai cdc viin ban huéng dan thi hanh Luat dat dai da duoc cudc séng chép nhan, déng
thoi dua vao Luat dat dai nhitng ndi dung moi can stra doi, bd sung nham tao 1ap mot hé
thong phap luat, dap img cho thoi ky ddy manh cong nghiép hod, hién dai hoa dat nudc.

* Nhitng ndi dung doi méi doi véi céng tac quan Iy nha nwée vé dat dai trong ludt dat
dai 2003

Luat it dai 2003 gdm 7 chuong, 146 diéu, khong c6 doan mé dau nhu Lut Dat dai
1993, khong c6 chuong quy dinh riéng ddi véi nguoi nude ngoai ma duoc bd tri chung
vao céac diéu ap dung ca cho to chirc, hd gla dinh, c4 nhan trong nudc. Theo Nguyén Khai
(2003), so voi1 Luat Dat dai 1993, Luét Dat dai 2003 ¢ 6 van dé ddi méi nhu sau:

» Van dé doi moi thir nhat:Lam ré vai tro Nha nwoce la dai dién chu so hitu cua toan dan
ve dat dai co quyén dinh doat va huwong loi tir dat dai
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Luat Pat dai 2003 quy dinh Nha nudc giit quyén dinh doat cao nhat d6i véi dat dai bang
viéc thuc hién nhimg quyén ning cu thé: quyét dinh muc dich st dung dat (thong qua
viéc 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dét), quy dinh thoi han str dung dat, giao dat, cho
thué dat, thu hoi dat, dinh gia dat. Trén co sodo, Luat Pat dai 2003 da quy dinh cu thé
nhiém vu, quyén han va trach nhiém cia timg co quan nha nudc va cla ting cap chinh
quyen trong viéc thyc hién nhi¢m vu ctia nguoi dai di¢n. Nha nudc ¢o quyén huong loi
tir dat dai thong qua viéc quy dinh cac nghia vu tai chinh vé dat dai d6i v6i nguoi sir
dung dat.

Véi viéc lam 10 vai tro cia Nha nudce 1a nguoi dai dién chu sé hitu toan dan vé dét dai,
Luat Dat dai 2003 d3 phan dinh rd ranh giéi gifra quyén cua chu s¢ hitu dit dai véi
quyén cua ngudi st dung dét, ndng cao nhan thirc cia ngudi sir dung dit vé& nghia vu
cta ho d6i véi chii s¢ hiru dat dai.

« Vin dé doi méi thir hai : Noi dung qudn 1y nha mede vé dat dai dwoc bé sung day di
va hoan chinh

-Quy hoach, ké hoach sir dung dat :

Nhim dam bao phu hop véi viée quan 1y dét dai tai d6 thi va tinh thong nhét trong sir
dung dat phat trién do thi, Luat Dat dai 2003 quy dinh phuong, thi tran, cac xa thudc
khu vuc quy hoach phat trién d6 thi khong phai 14p quy hoach st dung dat ma viéc nay
do Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thudc tinh thuc hién.

Nhim nang cao tinh kha thi ctia quy hoach, ké hoach sir dung dét, 1am co s& cho viée
giao dét, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat, Luat Dét dai 2003 quy dinh: Quy
hoach, ké hoach st dung dat cua x3, phuong, thi tran duoc 1ap chi tiét gén voi thira dat
thé hién trén ban do dia chinh va phai 13y ¥ kién dong gop cua nhan dan.

Quy dinh vé viéc thue hién quy hoach, ké hoach sur dung dat: dién tich dat ghi trong ké
hoach st dung dat da duoc cong bd phai thu hdi dé thuc hién dy an, cong trinh hodc phai
chuyén muc dich sir dung dAt ma sau 3 nim khong duoc thuc hién theo ké hoach thi co
quan nha nuéc c6 tham quyén xét duyét ké hoach st dung dat phai diéu chinh hodc huy
b6 va cong bd. Quy dinh nhu vay dé tranh tinh trang quy hoach, ké hoach sir dung dat
"treo" nhu hién nay.

-Tham quyén giao ddt va cho thué dat

Luat Pat dai 2003 quy dinh vé& tham quyén giao dét, cho thué dit theo hudng tiép tuc
phan cap cho dia phuong, Chinh phu khong quyét dinh giao dat.Cu thé:

+Uy ban nhan dén tinh, thanh pho tryc thudc trung wong quyet dinh giao dat, cho thué

dat dbi vai to chuc, giao dat dbi voi co sé ton glao glao dat, cho thué dat d6i voi nguoi
Vi¢t Nam dinh cud nudce ngoai; cho thué dat dbi véi to chire, ca nhan nuée ngoai.
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+Uy ban nhan dan huyén, quan, thi xa, thanh phé thuoc tinh quyét dinh giao dét, cho
thué dat doi véi ho gia dinh, c& nhan; giao dat doi voi cong dong dan cu.

Thanh ldp t6 chire phat trién quy dat: Luat Dat dai 2003 quy dinh Nha nuée thuc hién
viéc thu hoi dat, boi thuong, giai phong mit bang sau khi quy hoach, ké hoach sir dung
dat duoc cong bd hodc khi dir an du tu c6 nhu cau st dung dat phu hop véi quy hoach,
ké hoach sir dung dit dugc co quan nha nude ¢ thAm quyén xét duyét dé chu dong quy
dat cho dau tu phat trién. Dong thoi, Luat Dat dai 2003 quy dinh Nha nudc giao cho
T6 chirc phat trién quy dat (do Uy ban nhan dén tinh, thanh phd truc thudc trung uong
thanh 1ap) thuc hién viéc thu hdi dat, boi thudng, giai phong mit bang va truc tiép quan
1y qui dat da thu hoi dbi véi trudng hop sau khi quy hoach, ké hoach sir dung dat duoc
cong bé ma chua c6 du an dau tu.

-Tham quyén cdp gidy chung nhdan quyén sir dung ddt: Luat dat dai quy dinh cap nao co
tham quyén glao dat cho thué dat, chuyen muc dich sir dung dét, thu hdi dat thi cap do
c6 thim quyen cap gidy chimg nhan quyén st dung dat. Tuy Vay, trong tinh hinh hi¢n
nay, viéc cap glay ching nhan quyén st dung dat thyc hién con rat cham, do do tuy theo
diéu kién cu the cua dia phuong, Uy ban nhan dan tmh thanh pho truc thude trung uong
c6 thé uy quyén cho co quan quan 1y dét dai cung cip cap gidy chimg nhan quyén st
dung dat.

Dang ky dat dai :Lujt Pat dai 2003 quy dinh viéc dang ky quyén sir dung dat dugc thuc
hién tai Van phong dang ky quyen sur dung dat. Theo d6, Chinh phui s& quy dinh theo
hudéng Van phong dang ky quyén str dung dat 1a to chire sy nghlep ¢6 chirc nang to chirc
thuc hién dang ky quyén sir dung dat, quan 1y hd so dia chinh gbc va thuc hién thu tuc
hanh chinh trong quan ly dat dai theo co ché "mot cira".

-Gidi quyét tranh chdp,khiéu nai vé dat dai :Luat Dét dai 2003 ting cudng vai tro giai
quyét tranh chép cua Toa 4n nhan déan. Cu thé, Luat nay quy dinh Tranh chép dat dai
ma duong su co glay chu:ng nhan hodc c6 mot trong cac loai gidy to vé quyen su dung
dat, tranh chap vé tai san gin lién voi dat th1 do Toa an nhan dan glal quyét. Vlec glal
quyét tranh chap dat dai dugc thuc hlen & 2 cap, trong d6 cap tha 2 1a cép giai quyét cudi
cung. Nhu vay, mét mat dam bao quyen cua cong dan, mat khac xac dinh rd pham vi,
chtrc nang, thAm quyén giai quyét tranh chip dat dai giita Toa 4n nhan din va co quan
hanh chinh céc cp.

-Quan Iy tai chinh vé dat dai:Quy dinh nguyén tic vé dinh gia dat, bao dam sat voi gia
chuyén nhuong quyén str dung dat thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong;
khi c6 chénh 1éch 16n so v6i gia chuyén nhuong quyén sir dung dat thuc té trén thi truong
thi phai diéu chinh cho phu hop.Gia dat do Uy ban nhan dan tinh, thanh phé truc thudc
trung wong quy dinh dugc cong bd Vao ngay 01 thang 01 hang nim dé ngudi sir dung
dat thyc hién cic nghia vu tai chinh vé dat dai trong nam d6.Luat Dat dal 2003 quy dinh
cho phép doanh nghiép c6 kha ning chuyén mén lam dich vu tu van vé gia dat dé thuan
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loi trong giao dich quyén sir dung dat.B6 sung quyét dinh vé dau gia quyén sir dung dat
va dau thau du an trong d6 c6 quyén sur dung dat nham khac phuc nhiing tiéu cuc trong
co ché xin - cho quyén sur dung dat va dé tang thu cho ngan sach nha nudec.

« Vin dé déi méi thir ba :Ché dg sir dung

-Phdn logi dat-Dé dap tng yéu cau chuyén d6i muc dich sir dung dét, dong thoi dé quan
ly dat néng nghiép dam bao an toan lwong thuc qudc gia, pht hop véi tién trinh cong
nghiép ho4, hién dai hod dat nudc, Luat Dat dai 2003 quy dinh phan chia quy dat thanh
3 nhom: nhém dat nong nghiép, nhom dat phi nong nghiép, nhém dit chua str dung.
Trong mdi nhom dit duoc phan thanh nhiéu loai dat cu thé va c6 quy dinh quan 1y st
dung theo tung loai dat d6 nhim tao diéu kién cho viéc quan 1y vi mé cua Nha nudc,
thuan }Qi cho ngudi st dung chu dong chuyén d6i co cu cdy trong, chuyén dich co cu
kinh te.

-Han mike giao dat,han mirc nhdn chuyén nhirong sir dung dat néng nghiép :

Stra d6i vé& han muc st dung dat nong nghiép: Luat Dat dai 2003 quy dinh han mirc giao
dat néng nghiép khong thu tién sir dung dét, néu vuot han muc giao dat phai chuyén
sang thué dét, trir dién tich dit thué, dat nhan chuyén nhuong, dat dugc thira ké, tang
cho. Dé dam bao cong bang ddng thoi khuyén khich két hop tréng trot, nudi thuy san,
san xudt mudi, Luat Dat dai 2003 ciing quy dinh han mirc giao dét trong truong hop hod
gia dinh, c4 nhan st dung nhiéu loai dat (dit trong cdy hang nam, dit trong ciy lau nim,
dat rimg san xuét, dat nuoi trong thuy san, dat 1am mudbi).

Quy dinh vé& han mrc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép: Luat Dt
dai 2003 giao cho Chinh phu trinh Uy ban Thuong vu Quéc hoi quy dinh han marc nhan
chuyén nhugng quyén sir dung dat nong nghiép phu hop véi tién trinh cong nghiép hoa,
hién dai hoa dat nuéc va diéu kién kinh té - x3 hoi cua timg ving.

Pat ¢ (vieom, ao): Luat Pat dai 2003 quy dinh dat ¢, vudn, ao trén cing mot thira dat
thudc khu dan cud nong thon, phu hop véi quy hoach xdy dung dugc xac dinh 1a dat ¢
khong phai 14 dat nong nghiép; dat ¢, dat trong khuon vién nha & thudc khu dan cudo
thi, phui hop v6i quy hoach xay dung dugc xac dinh la dat ¢. Luat Dt dai 2003 bd sung
quy dinh cy thé vé xac dinh dién tich dat ¢ ddi véi cac trudng hop thira dat & ma co
vuon, ao (trudng hop dat & ma c6 khudn vién xung quanh nha ¢ duge hinh thanh truéce
ngay 18 thang 12 nam 1980 va tir ngay 18 thang 12 nam 1980 dén trudc ngay Luat nay
c6 hi¢u lyc thi hanh).

Pt khu cong nghiép cao,khu kinh té ( Co ché giao lai ddt ):

-Luat Pt dai 2003 quy dinh Uy ban nhan dan tinh, thanh phd tryc thudc trung uong
quyét dinh giao dat mot lan cho Ban quan 1y khu cong ngh¢ cao, khu kinh t€é, Ban quan
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1y dugc giao lai dat, cho thué dat cho ngudi dau tu vao Khu cong nghé cao, khu kinh té
nham tao di€u kién thuan lgi thu hut dau tu.

 Van deé doi maoi thir tu: Quyén va nghia vu cua nguoi sw dung dat

V& lya chon hinh thirc giao dét, thué dat: Luat Dat dai 2003 quy dinh d6i v6i to chirc
kinh té, ho gia dinh, ca nhan dugc lya chon hinh thirc giao dét co thu tién st dung dat
hodc thué dat nham tao diéu kién thuén loi cho t chirc, ho gia dinh, ca nhan chu dong
trong st dung dat, huy dong ngudn thu ngan sach tir quy dat va tao thuan loi cho phat
trién thi trudng bat dong san.

-Luat Pat dai 2003 bo sung quyén ting cho quyén sir dung dat; mo rong d6i tuong duoc
xay dung, kinh doanh nha & (ké ca to chirc, cd nhan nudc ngoai).

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

Luat Dat dai 2003 danh mét chuong quy dinh vé céc thu tuc hanh chinh trong quan 1y
va su dung dét theo co ché "mot cira”, tha tuc hd so don gian, thoi gian thyc hién céac
th tuc khong kéo dai nham dap Gmg yéu cau vé cai cach hanh chinh theo tinh than chi
dao cua Chinh phu.

« Van @é doi méi thir sau. Xt 1y vi pham

Dé x4c dinh rd trach nhiém cta Chu tich Uy ban nhan dan cac cép trong viéc phat hién,
ngin chin va xir 1y vi pham phap ludt vé quan 1y va st dung dét dai, déng thoi nhim
tao diéu kién thuan loi cho ngudi dan cac quyén vé sir dung dit, ngan chin va xir 1y tinh
trang can bd quan 1y dat dai khong thuc hién dung chire trach, gy phién ha, nhiing nhiéu
cho nguoi st dung d4t khi thuc hién céac thu tuc hanh chinh. Luét Dat dai 2003 da quy
dinh vé trach nhiém cta Chu tich Uy ban nhan dan cac cép nhu sau:

-Chu tich Uy ban nhan déan cac cép c6 trach nhi¢m phat hién, ngan chan va xur 1y kip
tho1 nhitng vi pham phép luat vé quan ly va st dung dat tai dia phuong.

-Chu tich Uy ban nhan dan cap x4 c6 trach nhiém phat hién va ngan chin kip thoi viéc
chuyén quyén str dung dat trai phép, chuyén muc dich st dung dat trai phép; phat hién
va ap dung cac bién phap ngin chin kip thoi viée xdy dung cic cong trinh trén dat 1an
chiém, budc ngudi c6 hanh vi vi pham khoéi phuyc lai tinh trang ctia dat trude khi vi pham.

Dng thoi, Luat Dat dai 2003 con quy dinh xtr 1y trach nhiém cta thu trudng, cong chc,

vién chirc thudc co quan quan 1y dit dai va can bo dja chinh cip x4 trong viéc vi pham
trinh tu thuc hién cac thu tuc hanh chinh.
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Nhu vay, trong céac van dé doi mai ctia Luat DAt dai 2003 so voi Luéat Dat dai 1993 van
de doi mdi ve ndi dung quan 1y nha nude vé dat dai 1a 16n nhat. Luat dat dai 1an nay da
stra doi, bo sung cac ndi dung quan 1y nha nudc ve dat dai cho day du va hoan thién hon.
Sau mot giai doan d6i mdi, nén kinh té cua chung ta phat trién rat nhanh,dat nudc ta bat
dau chuyén sang mot thoi ky mai - tién vao cong nghi€p hod, hién dai hoa dat nudc. bé
khac phuc nhiing ton tai ctia Luat Pat dai 1993, dong thoi tao hanh lang phap 1y diéu
chinh cac quan hé vé dat dai trong thoi ky bat dau cong nghiép hod, hién dai hoa dat
nuoc, tai ky hop thr 4, Khoa Xi, Qudc hdi nudc Cong hoa xa hdi 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 gdm 146 diéu, chia thanh 7 chuwong nhu sau:

-Churong 1 (15 diéu): Nhiing quy dinh chung;

-Chuong 2 (50 diéu): Quyén cta Nha nudc dbi voi dit dai va quan 1y nha nudc vé dat
dai;

-Chuong 3 (39 diéu): Chédo sir dung cac loai dat;
-Chuong 4 (17 diéu): Quyén va nghia vu ctia ngudi sir dung dat;
-Chuong 5 (lo diéu): Thi tuc hanh chinh vé quan 1y va sir dung dét;

-Chuong 6 (14 diéu): Thanh tra, giai quyét tranh chap, khiéu nai, t6 cao va xur 1y vi pham
phap luat vé dat dai;

-Chuong 7 (2 diéu): Piéu khoan thi hanh. Luat Pat dai 2003 da chi tiét hoa, chuan lai
va bo sung mot s6 ndi dung quan ly nha nude vé dat dai so voi Luat Dat dai 1993. Tai

Khoan 2, Piéu 6, Luat nay quy dinh 13 ndi dung quan 1y nha nudc vé dat dai nhu sau:

1- Ban hanh cé4c van ban quy pham phép lut vé quan 1y, sir dung dét dai va td churc thuc
hién cac van ban do;

2- Xac dinh dia gidi hanh chinh, 1ap va quan 1y hd so dia gi¢i hanh chinh, 13p ban d6
hanh chinh;

3-Khao sat, do dac, danh gi4, phan hang dat; 1ap ban dd dja chinh,ban db hién trang s
dung dat va ban do quy hoach st dung dat;

4- Quan 1y quy hoach, ké hoach str dung dat;

5- Quan ly viéc giao dét, cho thué dat, thu hoi dat, 'chuyén muc dich str dung dat;
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6-Diang ky quyén sir dung dat, 1ap va quan 1y hd so dia chinh, cap gidy chimg nhan
quyén st dung dat;

7- Théng ké, kiém K¢é dét dai;
8- Quan 1y tai chinh vé dat dai;
9- Quan ly va phat trién thi truong quyén st dung dat trong thi truong bat dong san;

10- Thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cac quy dinh cta phap luat vé dat dai va xur 1y vi
pham phap luat vé dat dai;

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

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

D3 co ban giao xong dat néng nghiép cho gan 12 triéu to chirc, ho gia dinh, ¢4 nhan sir
dung, v6i dién tich gan 9,4 triéu ha; trong d6, di cip hon 11,49 triéu gidy chirng nhan
quyén sir dung dat (twong tng véi 92,7% sb ddi tuong va 97,8% sb dién tich); da giao va
cho thué str dung vao muc dich chuyén dung va xay dung nha ¢ 1a 44.691 du &n (cong
trinh) v6i tong dién tich 1 405.910 ha.
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