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ABSTRACT

The 2013 Land law, which came into effect on July 01, 2014, requires that
district-level land use plans must annually be conducted at the district
level. The district land use plan is seen as a legal basis for land allocation,
land lease, land acquisition and land transfer activities. However,
varieties of drawbacks have been found in implementing such regulations,
especially issues related to land user’s rights, have been. This paper is
focused to analyze advantages and disadvantages in formulating and
implementing such annual land use plans, both theoretical and practical
aspects. Finally, possible solutions and recommendations were proposed
in order to address the issues, particularly regarding land user’s rights
and interests.

TOM TAT

Ké tir khi Ludt Ddt dai ndm 2013 dugc ban hanh va 6 hiéu luc tir ngay
01/7/2014, céng tac ldp ké hoach sir dung dat hang nam phai dwgc thirc
hién ¢ don vi hanh chinh ccfp huyén. Ké hoach sir dung dat hang nam la co
s6 phdp 1y cho viéc giao dat, cho thué dat, thu hoi dat va chuyén muc dich
sir dung dat. Tuy nhién, qua thoi gian dau trién khai cac quy dinh vé lip
va thuc hién ké hoach sur dung ddl hang nam cdp huyén, nhimg quy dinh
nay da boc 1o mot so bdt cdp can dwoc thdo go, dac biét la cac noi dung
lién quan dén quyén cia nguoi sir dung ddt. Bai viét nay tap trung phan
tich nhitng thudn loi, kho khan, bat cdp khi ldp va 16 chire thic hién ké
hoach su dung dat hang nam cdp huyén trén ca goc do Iy lugn va thuc
tién. Qua do, tac gia dé xudt cdc gidi phap phu hop doi voi nhitng bdt cdp
da dwoe phan tich nham kip thoi thdo g6 cdc kho khan, ton tai trong qud
trinh ldp va thuc hién ké hoach sir dung dat hang nam cdp huyén, dac biét
la nhitng vin dé lién quan dén quyén va loi ich hop phdp ciia nguoi sir
dung dt.

Trich dan: Phan Trung Hién va Nguyén Tén Trung, 2016. Nhiing thudn lgi va kho khan khi 1ap va thuc
hién ke hoach str dung dat hang nam cap huyén. Tap chi Khoa hoc Truong Pai hoc Can Tho. 44d:

10-17.
1 PAT VAN BE

dail'l; ddng thoi 1a can ctr dé quyét dinh giao d4t?.

K& tir khi Luat Pit dai nam 1993 ra doi, noi Tuy nhién, trong Luat Pt dai nam 1993 chua quy

dung vé quy hoach va ké hoach str dung dit 1a mot

trong nhitng ndi dung quan trong v€ quan ly dat (11 Khoan 2 Didu 13 Ludt Dét dai nam 1993.
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dinh cu thé vé ky ké hoach sir dung dét 1a bao
nhiéu nim. Khic phuc vAn dé nay, Luat Dét dai
nim 2003 quy dinh ky ké hoach sir dung dét cia ca
nuée, tinh, thanh phd tryc thudc Trung wong,
huyén, quan, thi x&, thanh phé thudc tinh, xa,
phuong, thi trén 1a 05 nam!®), bén canh do, tai Didu
25 Luat Dat dai nam 2003 quy dinh cong tac lap
quy hoach, ké ‘hoach st dung dat dugc lap ¢ 04
cip: ca nudce, cap tinh, cap huyén va cAp xa.

Ngoai ra, tai Khoan 1 Diéu 31 Luat Pt dai
ndm 2003 quy dinh can cbr dé co quan ¢ tham
quyen quyét dinh giao dét, cho thué dat, cho phep
chuyén muyc dich sir dung dat 1a quy hoach, ké
hoach st dung d4t hoic quy hoach xay dung do thi,
quy hoach xay dung diém dan cu néng thon di
dugc co quan nha nude co tham quyén xét duyét.
Quy dinh nay da dan dén sy khong dong nhét trong
cac quy dinh giao dét, cho thué dat va chuyén muc
dich st dung dét, boi vi trén thuc té cac quy hoach
trén khong dong nhit ca vé khong gian, thoi gian
va chi tiéu sir dung dit, nguyén nhén 1a do mdi quy
hoach duogc thuc hién theo ludt va van ban dudi
luat huéng dan khac nhau.

Dé khic phuc nhitng ton tai néu trén trong Luat
Dat dai nam 2003, Luat Dat dai nim 2013 quy dinh
ké hoach sir dung d4t hang nim cua cap huyén da
dugc co quan nha nudce co thim quyén phé duyét 1a
can cir dé giao dat, cho thué dit, cho phép chuyen
muc dich st dung dat va ciing 1a can cur dé thu h01
dat vi muc dich quéc phong, an ninh, phat trién
kinh té - xa hoi vi loi ich quoc gia, cong cong, phat
trién kinh té - x3 hoi.

2 MOQT SO KHAI NIEM CO LIEN QUAN
DPEN CONG TAC LAP VA THUC HIEN KE
HOACH SU DUNG PAT CAP HUYEN

Luat Pat dai nam 2013 dinh nghia cac khai
niém vé quy hoach, ké hoach s dung dat va quy
dinh hé théng quy hoach, ké hoach su dung dat
nhu sau:

- “Quy hoach sir dung dat 1a viéc phan bd va
khoanh ving dat dai theo khong gian sir dung cho
cac muc ti€u phat trién kinh t& - x3 hoi, quéc
phong, an ninh, bao vé moi truong va thich ung
bién d6i khi hau trén co so tiém ning dat dai va
nhu cdu st dung dat cac nganh, linh vuc dbi voi
ting ving kinh té - xd hoi va don vi hanh chinh
trong mot khoang thoi gian x4c dinh”.
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- “Ké hoach sir dung dat 1a viéc phan chia quy
hoach st dung dét theo thoi gian dé thyuc hién trong
ky quy hoach st dung d4t” ©°). Nhu vay, ké hoach
sir dung dat 1a noi dung chi tiét cua quy hoach st
dung dat nhdm cy thé héa quy hoach sir dung dat
theo cac thoi ky cu thé. Chinh vi vy, Luat Pat dai
nam 2013 quy dinh “Ky ké hoach st dung dét cap
qudc gia, cap tinh va ky ké hoach st dung dat qudc
phong, d4t an ninh 1a 05 nam. Ky ké hoach st dung
dat cAp huyén duoc lap hang nam”®). Nhu vay,
thay vi 1ap va thyc hién 05 ndm nhu quy dinh tai
Luat it dai ndm 2003, thi hién nay viéc lap ké
hoach str dung dét duge lap va thuc hién hang nam
& cép huyén.

Cin cur theo ké hoach sir dung dét hang nam
cp huyén duoc Uy ban nhan dan cap tinh phé
duyét, cac co quan chirc nang co thim quyen sé
tién hanh viéc giao dat, cho thué dét, thu hoi dat va
chuyén d6i muc dich sir dung dit cho cac ddi tuong
st dung dat, hay con goi 1a thyc hién ké hoach sur
dung dat.

Ké thira quy dinh tai khoan 3 Diéu 29 Luat Dt
dai ndm 2003, khoan 3 Diéu 49 Luat Dat dai ndim
2013 quy dinh thoi han dé thuc hién ké hoach sir
dung dét hang nam cua cép huyén, cu thé nhu sau:
“Dién tich dét ghi trong ké hoach sir dung dit hang
nim cia cép huyén da duoc cong bd phai thu hoi
dé thyuc hién du an hodc phai chuyén muc dich st
dung dt ma sau 03 ndm chua c6 quyét dinh thu hoi
dét hodc chua dugc phép chuyén muc dich sir dung
dat thi co quan nha nudc ¢6 tham quyén phé duyét
ké hoach st dung dat phai diéu chinh, hity bo va
phai cong bd viée diéu chinh, hity bo viée thu hdi
hodc chuyén muc dich déi voi phan dién tich dat
ghi trong ké hoach st dung dt”. Nhu vy, nhiing
truong hop sau ba ndm ma khong thuc hién va
cling khong diéu chinh hodc huy bé ké hoach sir
dung dét thi ¢ thé dugc xem 1a qua han thyc hién
ké hoach d4t ma cac phuong tién thong tin dai
chung thuong goi 1a “quy hoach treo” hay “ké
hoach sur dung dét treo”.

Luat Dat dai nim 2013 ciing quy dinh hé thong
quy hoach, ké hoach str dung dét duoc lap tr cép
quéc gia dén cAp tinh va ca cip huyén [/ va quy
hoach, ké hoach st dung dét quéc phong, an ninh.
Nhu véy, so voi quy dinh cua Luat Pat dai nim
2003 thi hé théng quy hoach, ké hoach sir dung dat
da loai bdé quy hoach, ké hoach sir dung dét cép Xa.

2 Khoan 1 Piéu 19 Luat Dét dai ndm 1993.
B Khoan 2 Biéu 24 Luat Dét dai nim 2003.
[4] Khoan 2 DPiéu 3 Luat Dat dai nim 2013.
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5 Khoan 3 Diéu 3 Luét Dét dai nim 2013.
(9 Khoan 2 Diéu 37 Luat Pét dai nam 2013.
[ Piéu 36 Lut Pét dai ndm 2013.
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Céac cong trinh, du an va cac chi ti€u st dung dét
cép xa duoc cy thé 'hoa vao trong quy hoach, ké
hoach sir dung dat cap huyén. Quy dinh nay khong
chi gitip tiét kiém dugc nguén ngan sach cho Nha
nude, giam ap lyc cho cap xa trong viéc lap quy
hoach, ké hoach sir dung dat ma con thay doi vé hé
thong quy hoach, ké hoach st dung dt ciing nhu
phuong phap tiép can trong lap, quan 1y quy hoach,
ké hoach sir dung dét.

3 NHUNG THUAN LOI, KHO KHAN KHI
LAP VA THUC HIEN KE HOACH SU DUNG
PAT HANG NAM CAP HUYEN

3.1 Nhiing thuan lgi khi Iap va thyc hién ké
hoach sir dung dat hang nam cap huyén

Ké hoach sir dung dét hang nam cép huyén 1a
mot trong nhirg noéi dung d6i moi cua Luat Dét
dai ndm 2013, the ché héa quan diém cia Pang
trong Nghi quyét 19-NQ/TW ngay 31 thang 10
nim 2012 cia Ban chdp hanh Trung uong vé tiép
tuc d6i mé6i chinh sach, phap luat vé dét dai trong
thoi ky déy manh toan dién cong cudc ddi mai, tao
nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh
nuéc cong nghiép theo huéng hién dai; gop phan
quan trong cho cong tac quan ly, sit dung dt dai
ngay cang di vao trat tu, 6n dinh, tao nhiing thudn
loi co ban dé dung hoa mdi quan hé gitra co quan
quan 1y nha nuéc va dbi twong s dung dit dai.
Nhirng thuén loi do 1a:

Ké hoach sir dung d4t hang nam cdp huyén da
1ong ghép cac chi tiéu ké hoach va cac cong trinh,
du an sir dung dat cp xa, gop phin 1am giam tai
khdi lugng cong viée vé quy hoach, ké hoach sir
dung dat cac cap cho cac co quan quan 1y nha nu6e
(loai bo quy hoach, ké hoach str dung dat cap xa ra
khoi hé thdng quy hoach, ké hoach); dong thoi tiét
kiém duoc ngudn ngan sach kha 16n cho Nha nudc.

Ké hoach sir dung dat gop phan dbi méi, nang
cao tinh lién két, ddng bo giita quy hoach, ké hoach
sir dung dat voi quy hoach xdy dung, quy hoach
nganh, linh vyc khac co sir dung dit theo hudng
phai tong hop, can ddi, phan bd hop ly, sir dung
hiéu qua dat dai. Pong thoi 1a can cir phap 1y duy
nhit dugc quy dinh tai khoan 1 Diéu 52 Luat Dat
dai nam 2013 dé thyuc hién viéc giao dét, cho thué
dét va chuyén muyc dich sir dung dét.

K¢é hoach sir dung d4t hang nim cép huyén con
la can ctr dé Nha nuge thu hoi dat va xay dung
chinh sach tai chinh vé& dat dai; khéc phuc duogc
tinh trang thu hdi dat ma chua duoc hoi d@)ng nhan
dan tinh cho phép gay birc xtic trong xa hoi va dan
t6i khiéu nai, khiéu kién cua ngudi st dung dét.
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K¢é hoach sir dung dat hang nam con 1a co so dé
kiém tra, giam sat théng nhét tir Trung uong dén
dia phuong trong viéc thyc hién quy hoach sir dung
d4t. Quan Iy chat ché viéc chuyén muc dich s
dung dat trong lua, dat co rimg phong h, rimg dic
dung. Gop phan quan trong trong viéc bao vé dién
tich dat trong lua, dam bao an ninh luong thyc
qudc gia. Bao v¢ dién tich rung phong h9, rimg déc
dung nhdm muc tiéu bao vé moi truong, phat trién
bén vitng va thich ng v6i bién d6i khi hau, nudc
bién déng.

3.2 Nhirng kho khan, bat cap khi lap va thuc
hién ké hoach sir dung dit hang nam cap huyén

Qua viéc phén tich cac quy dinh phap luat,
khao sat thuc tién va tham khao y kién cua céc
chuyén gia cho thay cac quy dinh lién quan dén noi
dung 13p ké hoach st dung dat hang nim cip
huyén ciing da phat sinh mot s6 kho khan, bét cap.
Cu thé nhu sau:

Mot la: K& hoach st dung dét cép huyén duoc
lap true hét phai xac dinh chi tiéu st dung dat cip
tinh phéan bd cho cép huyén trong nam ké hoach,
trén co s& d6 mai phan bd dén timg don vi hanh
chinh cép xi . Tuy nhién, hién nay chi tiéu phan
bd cua cip tinh cho cap huyén chi c6 mbc 05 nam
(2015, 2020) ma khong phan bo theo timg nam ké
hoach. Hon nira, chi khi nao Chinh phd ban hanh
Nghi quyét xét duyét diéu chinh quy hoach sur dung
dat va ké hoach sir dung dat ky cubi (2016-2020)
ctia cép tinh thi sau d6 Uy ban nhan dén cap tinh
moéi phéan bo chi tidu s dung dat cho cap huyén.
Tuy nhién, trong thuc tién thi Chinh phu xét duyét
quy hoach cho cip tinh thuong tré 1-2 ndm so véi
quy dinh; cu thé quy hoach sir dung dat dén nam
2020, ké hoach str dung dit 05 nam ky dau (2011-
2015) ciia 63 tinh, thanh phdé méi duge Chinh phu
xét duyét tir dau nam 2013 dén dau nim 2014 moi
hoan thanh; ky diéu chinh quy hoach sir dung dat
dén nim 2020, ké hoach s dung dat ky cudi
(2016-2020) cép tinh theo quy dinh cua Lut Dat
dai ndm 2013 thi phai xét duyét trong ndm 2015-
2016 nhung cho dén nay diéu chinh quy hoach sir
dung dét ctia cap qudc gia méi duoc Qubc hoi khoa
XIII thong qua tai ky hop thir 11 7 va chuan bi

(81 Khoan 1 Bidu 67 Théng tur 29/2014/TT-BTNMT ngay
02/6/2014 cua B9 Tai nguyén va Moi truong quy dinh
c}}i tiét viéc lap, diéu chinh quy hoach, ké hoach st dung
dat.

1 http://quochoi.vn/hoatdongcuaquochoi/cackyhopquo
choi /quochoikhoaXIIl/kyhopthumuoimot/Pages/chuong-
trinh-lam-viec.aspx?ItemID=31137, [truy cdp ngay
28/4/2016].
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phan bd chi tiéu st dung dat cp qubc gia cho cac
tinh dé cép tinh lap diéu chinh quy hoach sir dung
dét, trinh B Tai nguyén va Mdi truong xem xét
tham dinh, trinh H6i dong nhan dan tinh théng qua
va trinh Chinh phu xét duyét. Nhu vay, trong nam
2016 khong thé phé duyét kip thoi diéu chinh quy
hoach st dung dat dén nam 2020, ké hoach st
dung dat ky cudi (2016-2020) cp tinh ma phai
chuyén sang nam 2017 vi hién nay céac tinh méi
dang tién hanh 1ap, cu thé trén dia ban Tp. Can Tho
hién nay dang trong giai doan t6 chirc d4u thau
chon nha thau tu van dé 1ap didu chinh quy hoach
sir dung dat dén nam 2020, ké hoach st dung dét
ky cudi (2016-2020). Nhu vay, c6 nghia 1a nim
2016, cac huyén khong c6 chi tiéu sir dung dit cua
cAp tinh phan bé dé 1am co so xdy dung ké hoach
sir dung dat nim 2016.

Hai la: Viéc xac dinh nhu cau sir dung dat cho
cac nganh, linh vyc trong nam ké hoach ciing con
nhiéu bt cap trong thyc tién. Theo quy dinh nhiing
cong trinh, dy 4n can thu hdi dit theo Diéu 61,
Diéu 62 Luat Dit dai nim 2013 phai dugc ghi vén
thue hién trong nam ké hoach (déi v0i cac du an st
dung tir ngudn ngan sach nha nudc); c6 van ban
chdp thuan chu trvong ddu tr cia co quan nha
nude co thim quyén dbi véi cac du an con lai.
Thuc té thi ky hop Hoi déng nhan dan cép tinh,
huyén cudi nim méi phan bd vén dau tu cho cac
cong trinh, dg an va phat trién kinh té - xd hoi nim
sau. Tuy nhién, tai diém a khoan 4 Diéu 9 Nghi
dinh 43/2014/ND-CP quy dinh Quy III hang nam,
Uy ban nhén déan cip huyén giri hd so ké hoach sir
dung d4t hang nam cta nam sau dén S Tai nguyén
va Mbi trudng dé td chire thim dinh '%. Nhur vay,
céc cong trinh, du an sir dung ngudn ngan sach nha
nuéc dua vao ké hoach sir dung dat hang nam cap
huyén khong thé dap ung quy dinh nay. Dong thoi,
cac cong trinh, du 4n st dung cac ngudn vbn khac
néu chét thoi han 1a quy III hang nam thi nhing
cong trinh du 4n cip bach duoc cap c6 thim quyén
cép phép chu trwong dau tu sau quy III s& khong
duoc dua vao ké hoach sir dung dat va khong duoc
giao dat, cho thué dat, chuyen muc dich st dung
dat trong nam sau. Diéu nay dan t6i hé luy khong
thu hit dugce nha dau tu vi vudng cac quy dinh vé
thoi gian 1ap ké hoach sir dung dat hang nim cua
Nghi dinh 43/2014/ND-CP dan t6i thu tuc dau tw
qua phtec tap.

(1% Piém a khoan 4 Diéu 9 Nghi dinh 43/2014/ND-CP
ngdy 15/5/2014 ciia Chinh phit quy dinh chi tiét thi hanh
mot so diéu cua Luat dat dai.
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Ba la: Theo quy dinh tai khoan 7 biéu 67
Thong tu 29/2014/TT-BTNMT viéc “xac dinh
dién tich dit can phai chuyén muc dich sir dung
dat de thyc hién viéc nhan chuyen nhuong, thué
quyén st dung dat, nhan goép von bang quyén sir
dung dat trong nam ké hoach trén co s xem xét
don d& nghi cuia ngudi sir dung dat” 1. Quy dinh
nay dan dén hién nay cac dia phuorng déu hiéu va
thuc hién theo cach: Néu nguoi sir dung dat c6 dét
phu hop v6i quy hoach sir dung dat duoc duyét
nhung muén chuyén muc dich s dung dét trong
nam ké hoach thi phai lam don dang ky véi Uy ban
nhan dan x3a, hoac Phong Tai nguyén va Moi
truong dé dua vao ké hoach sir dung dat hang nim
cép huyén trinh Uy ban nhéan dan tinh phé duyét.
Diéu nay din t6i hang triéu ho déan trén ca nudc
hang ndm phai theo ddi thong bao cua cac co quan
chirc nang dé lam don dang ky chuyén muc dich sir
dung dat trong ndm ké hoach. Trong thuc té, phﬁn
16n cac ddi tugng sir dung dét, nhat 1a nhitng ho gia
dinh san xuit nong nghiép thuong khong tiép can
day du thong tin do nganh Tai nguyén Mbi trudng
thong bao trén website cua cac co quan chiic nang,
trén phuong tién thong tin dai ching, nén dan téi
nhiéu truong hop dat dai phu hop véi quy hoach sir
dung dat dugc duyét nhung vi chua dang ky trong
nam ké hoach nén chwa dwoc phép chuyén muc
dich st dung dat.

Bon la: Theo quy dinh tai diém a khoan 11
Diéu 56 Thong tw 29/2014/TT-BTNMT Ban d6 ké
hoach sir dung dét hang nam cép huyén dugc thé
hién trén nén ban dd quy hoach s dung dat cip
huyén da dwoc Uy ban nhdn dan cdp tinh phé
duyét. Quy dinh nay dan téi nhiéu cong trinh, du
an c6 dién tich qua nho khong thé hién dugc trén
nén ban do cip huyén ty 1¢ 1/25.000 hoac 1/10.000
hay 1/5.000. Do thé hién trén nén ban do quy
hoach st dung dat duogc duyét nén viéc tim kiém
cac cong trinh, du 4n dwoc duyét trong nim ké
hoach 14 rat kho khan va nhim lan vé6i cac cong
trinh trong quy hoach sir dung dat.

Nam la: Dé dan t6i “ké hoach sir dung dat
treo”. Thoi gian thuc hién ké hoach st dung dat 1a
hang nam, tuy nhién theo quy dinh tai khoan 3
Diéu 49 Luat Dt dai nam 2013 thi cac du 4n thu
hoi dat, chuyén muc dich st dung dat thi gan nhu
14 03 ndm. Cuy thé nhu sau:

11 Khoan 7 Didu 67 Théng tu 29/2014/TT-BTNMT
ngay 02/6/2014 cua B Tai nguyén va Mai truong quy
dinh chi tiét viéc lap, didu chinh quy hoach, ké hoach sir
dung dét.
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“Dién tich dat ghi trong ké hoach sir dung dat
hang nim cua cép huyén da dugc cong bd phai thu
hdi dé thyue hién dy an hodc phai chuyén muc dich
sir dung dat ma sau 03 nam chua c6 quyét dinh thu
hdi déat hodc chwa dwoc phép chuyén muc dich st
dung dat thi co quan nha nudc c6 tham quyén phé
duyét ké hoach sir dung dit phai diéu chinh, hay bo
va phai cong bd viéc diéu chinh, hily bo viée thu
hdi hodc chuyén muc dich déi voi phan dién tich
d4t ghi trong ké hoach sir dung dat.” [121,

“Trudng hop co quan nha nudc c6 thdm quyén
phé duyét ké hoach st dung dét khong diéu chinh,
hiy bo hodc c¢6 didu chinh, hiy bo nhung khong
cong bd viée didu chinh, hity bo thi nguoi sir dung
dat khong bi han ché vé quyén theo quy dinh tai
khoan 2 Piéu nay” [13),

Nhu vay, theo quy dinh cua Luat Dit dai 2013
thi thoi gian thyc hién cac du an thu hoi dat,
chuyén muc dich sir dung dat ti da 1a 03 ndm va
sau 03 ndm thi co quan c6 thim quyén phai cong
bb didu chinh, hiy bo; hoic khong cong bd viéc
diéu chinh, hay bé thi nguoi st dung dit khong bi
han ché vé quyén. Thém vao d6, phép luat chi quy
dinh bét budc cong bd thoi gian bat dau han ché
quyén cta ngudi dan ma khong quy dinh viéc cong
bb két thuc nhimg han ché nay. Tuy nhién, trong
thyc t& gan nhu rat hiém khi cac co quan nha nudc
cong bd huy bo cac quy hoach, k& hoach khong
thyc hién ma dé kéo dai rat lau, lam anh hudng rat
16n dén quyén ctia nguoi st dung dat.

Theo quy dinh thi néu co quan c6 tham quyén
khong cong bd huy bo, didu chinh thi sau 03 nim
ngudi sir dung dit khong bi han ché vé quyén. Tuy
nhién, trong thyc té néu khong c6 cac quyét dinh
cong bd dleu chinh, hily bo ké hoach treo thi hién
nhién quyen cua nguodi su dung dat s& bi anh
hudng, nhat 13 quyén chuyén nhwong, xiy dung
cong trinh, thé chap, gop von...[

Sau la han ché cac quyén cia nguoi su
dung dat:

Theo d6, Luat Dt dai nim 2013 tao diéu kién
cho nguoi sir dung dat thuc hién cac quyén vé dat
dai, xay dung, ngoai trir cac quyén bi han ché dugc
liét ké trong cac quy dinh ciia phép luét, cu thé 1a:

(12 Khoan 3 Piéu 49 Luat Dat dai nam 2013.

(131 Khoan 3 Diéu 49 Luat Dt dai nam 2013.

(141 Phan Trung Hién, ,Ngo Vian Luong, 2014. Nhimg kho
khan cua ngudi co dat thé chdp roi vao quy hoach va dé
xuét gidi phap, Tap chi khoa hoc Truong Dai hoc Can
Tho, trang 53-59, tap chi s 5/2014.
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“Trudng hop dd c6 ké hoach sir dung dat hang
nam cia cip huyén thi ngudi st dung dét trong khu
vuc phai chuyén muc dich sir dung dét va thu hoi
dit theo ké hoach duoc tiép tuc thuyc hién cac
quyén cua ngudi sir dung dat nhung khéng duoc
xdy dyng moi nha ¢, cong trinh, trong cay lau nam;
néu ngudi st dung dat co nhu cau cai tao, sira chira
nha &, cong trinh hién c6 thi phai dugc co quan nha
nuée ¢6 thim quyén cho phép theo quy dinh cua
phap luat”l!3l,

Nhu vy, vé khia canh phap Iy Luat Dét dai
nam 2013 chi han ché viéc xdy dung moi nha o,
cong trinh, trong cay lau nam khi dat nim trong ké
hoach sir dung dat. Tir d6 suy ra, trong thoi diém
ndy, phap ludt hoan toan khong han ché cac quyén:
Quyén chuyén dbi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, ting cho, thé chip, gop vbn quyen
sir dung dt. Tuy nhién, trong thyc té thi cac quyén
clia nguoi sir dung dat gan nhu bi “treo” khi dét dai
nim trong ké hoach sir dung dat chd giai phong
mat béng dé thuc hién cac cong trinh, dy an. Nhét
1a cac du an s dung ngan sach nha nudc, thi ngu0’i
sir dung dat gan nhu khong thé hodc thuc hién voi
gia tri rat thap so v6i gia tri that cua thira dat voi
cac quyén chuyen dbi, chuyén nhuong, cho thug,
cho thué lai, thé chdp hay gép vén quyén st dung
dat. Tham chi, c6 nhimng truong hop cac quyén

“thira ké, tang cho” ciing bi han ché do chinh
quyén dia phuong quan ngai vé viéc tach thira, tach
ho lam anh huéng dén viéc xét ddi tuong thudce
dién hd tro, tai dinh cu dan dén tinh trang “so mot
nguoi gian 1am ca ngan ngudi kho™.[16)

Truong hop thuc hién quyén thé chip dbi véi
dat nam trong ké hoach sir dung dat s€ xay ra cac
tinh huong sau:

Thir nhdt: Néu trong qué trinh thim dinh cho
vay, biét dwoc phan dt du dinh thé chip nam trong
ké hoach st dung dat hang nim cho giai toa thi
ngan hang hay t6 chirc tin dung s& tir chdi nhan thé
chap hodc chip nhan thé chap nhung gia tri thap
hon nhiéu so v&i gia tri thuc cua thira dat vi ngan
hang s& e ngai tinh rui ro cao khi nhan thé chip
thira dt ndm trong ké hoach st dung dat hang
nam, dan t6i ngudi c6 quyén st dung dit khong thé
thé chip vay vén hodc chi dugc thé chip vay véi
gia tri nho. Piéu d6 cho thdy dong thoi 1a quyeén sir

(151 Khoan 2 Diéu 49 Lugt Dét dai nam 2013.

6] Hing Long, 2015. Khic phuc bit cép trong bdi
thuong thu hdi dit, Bao Tai nguyén va Mbi truong,
http://baotainguyenmoitruong.vn/tai-nguyen-va-cuoc-
song/201506/khac-phuc-bat-cap-trong-boi-thuong-thu-
hoi-dat-596862/, [truy cap ngay 8/3/2016].
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dung dat va co du cac quyen ciing nhu cac do6i
trong khac nhung ngudi c¢6 quyén st dung dat
thudc dién nam trong ké hoach sir dung dat bj han
ché quyén va chiu nhiéu thiét hai khi khong khai
thac hét quyén loi ma phép luat cho phép 71,

Thir hai: Khi dat da thé chap, sau d6 duoc dua
vao ké hoach sur dung dat trong thoi gian vay, van
dé dit ra 1a khi den han tra va vay lai (ddo han).
Ngén hang hay t6 chuc tin dung s& giai quyét nhu
thé nao? Co6 cho nguoi st dung dit dédo han, vay
tiép hay khong? Theo quy dinh cua Ludt Dét dai
ngudi dan khong bi han ché quyén dugc thé chap
thira ¢4t ndm trong ké hoach st dung dat hang nim
dé vay von nhung viéc chip nhan cho vay hay c6
cho d4o han hay khong 1a phu thudc hoan toan vao
¥ chi cht quan cua t6 chirc tin dung 181,

. Truong hop thuc hién quyén chuyén' nhuong
doi voi dat nam trong ke hoach sir dung dat s€ xay
ra cac tinh huong sau:

Thir nhat: Mic du quy dinh cia Luat Dat dai
nam 2013 la khong cAm quyén chuyén nhuong khi
dat nim trong ké hoach st dung dat nhung & mot
s6 noi co quan thim quyen khong cho phép chuyen
nhuong 1],

Thir hai: Puoc phép chuyén nhuong nhung gip
kho khan trong giao dich. Thuc té cho théy, it
nguoi ndo mong muén nhan chuyén nhugng mot
thira dit nam trong ké hoach st dung dat hang nim
cho gidi toa, bi han ché mot sb quyén vé dét dai va
xay dung d6i v6i thira dat dol20).

Vi cac ton tai, bat cap trong lap ké hoach sir
dung dit di néu trong muc 3.2, dong thoi Luat Dat
dai nam 2013 khéng c6 cac quy dinh vé ché tai cac
chu dau tu dang ky cong trinh vao ké hoach sir
dung dat hang niam nhung khong trién khai thuc
hién thi rat d& din dén tinh trang “ké hoach sir
dung dt treo” twong ty nhu “quy hoach treo”. Tir
d6 s& 1am han ché cac quyén va loi ich hop phap
clia nguoi st dung dét, mic du cac quyén do duge
phap luat cong nhan. Pay 1a mot van d& can co
bién phap thdo g& trong qua trinh xdy dung va
hoan thién hé thong phap luat.

(7] Phan Trung Hién, Ngé Vin Luong, 2014. Nhiing khé
khan cia ngudi c6 dat thé chip roi vao quy hoach va dé
xudt giai phap, Tap chi khoa hoc Trudng Pai hoc Cin
Tho, trang 53-59, tap chi sb 5/2014.

(181 T1dd.

191 T1dd.

(201 Tldd.
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4 NGUYEN NHAN DAN PEN KHO
KHAN VA KIEN NGHI PE XUAT

Céc kho khan, vudng mac néu trén co thé do
mot sO nguyén nhan sau day:

Day la 1an dau tién Luat Dat dai nim 2013 quy
dinh vi€c 1ap va thuc hién ké hoach sir dung dat
hang ndm cap huyén nén khong tranh khoi cac kho
khan, vuéng mac trong qua trinh thuc hién. Thue té
cho thdy hién nay chung ta con thiéu cic vin ban
dudi luat huéng dan thém cac van d& lién quan dén
ké hoach sir dung dat hang ndm cAp huyén.

Céc van ban quy pham phép ludt con chéng
chéo, khong dong bo giita cac linh vuc nhét 1a giita
quy dinh cua phap luat dat dai voi linh vuc ngan
hang nén ciing gay nhiéu kho khan, vudng méc cho
ngudi sir dung dat c6 dat nim trong ké hoach sur
dung dit hang nim. Ké thira Luat D4t dai nim
2003 (diéu 110 dén 113), Luat Dat dai nam 2013
cling da quy dinh cac té chure, ca nhan duoc cap
phép sir dung d4t c6 quyén thé chap quyén st dung
dat & cac Piéu 167,174,179,183...Tuy nhién, trén
thuc tidn mic du phap luat cho phép thé chap
nhung ngudi sir dung dat van gap khé khin khi
thuc hién viéc thé chép ddi véi loai dat dang nam
trong dién ké hoach str dung dat hang nam. Trong
hoat dong tin dung, trudc day Théng dbe Ngén
hang Nha nuéc di ban hanh Quyét dinh 5O
217/QD-NHI1 ngay 17 thang 8 ndam 1996 vé thé
chdp, cam cb tai san va bao lanh vay vén ngan
hang. Theo do, Thong dbc ngan hang quy dinh viéc
cho vay thé chap quyén st dung dét nhung han che
cho vay mét sé trudng hop, trong d6 néu dat nim
trong quy hoach xay dung ctia Nha nudc thi khong
duge thé chip vay vén 1. V& mit phap 1y, Quyét
dinh 217/QD-NH1 di hét hiéu lyc va vin ban hién
hanh 1a Thong tu 07/2003/TT-NHNN ngay 19
thang 5 nam 2003 cua Ngan hang Nha nuéc Hudng
dan thyc hién mot s6 quy dinh vé bao dam tién vay
cia cée td chirc tin dung ?%!. Didu déng ban & day

211 Xem muyc 25.5 Quyet dinh sé 217/QD-NHI ngay 17
thang 8 nam 1996 vé thé chip, cdm cd tai san va bao
lanh vay vén ngan hang.

122] Quyet dinh s0 217/QD-NHI ngay 17 thang 8 nim
1996 vé thé chép, cAm cb tai san va bao lanh vay vén
ngén hang di dugc thay thé bing Théng tw 06/2000/TT-
NHNNI ngay 04 thang 4 ndm 2000 ctia Thong d¢ Ngan
hang Nha nudc huéng din thuyc hién Nghi dinh sb
178/1999/ND-CP ngay 29/12/1999 cta Chinh phu V&
bao dam tién vay cua cac té chirc tin dung. Tuy nhién,
Thong tu 07/2003/TT-NHNN ngay 19 thang 5 nam 2003
ctia Théng dbc Ngan hang Nha nudc ra doi di thay thé
Théng tu s6 06/2000/TT-NHNNI.
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1a Thong tw 07/2003/TT-NHNN khong con d& cap
dén viéc nhan thé chép trong truong hop dét thuoc
dién quy hoach. Thay vao do, trén nguyén tac han
ché thap nhat rui ro, hé thong ngén hang dung quy
dinh ndi bd cua nganh dé han ché viéc thé chap
trong truong hop nay. Vi du: Muc 4.3 Quy dinh
khau vi riii ro tin dung ctia Ngan hang TMCP Viét
A (Ban hanh theo quyét dinh s6 197/2013/QP-
HPQT ngay 12 thang 9 niam 2013 cia Hoi dong
quan tri VAB) c6 quy dinh cac truong hop sau day
la “khdu vi cép tin dung khong khuyen khich”
trong trudng hop cho vay ddi voi “dén bu giai
phong mit bang cac du an bat dong san (giai doan
tién du 4n)” hodc “cho vay dé dau tu xay dung cac
du 4n bat dong san (giai doan da hoan tat thu tuc
giai phong mat bang)” 231, Theo huéng din chuyén
mon thi “khéu vi quan hé khong khuyén khich 1a
nhitng trudng hop VAB khong khuyén khich cép
tin dung cho khach hang”. Nhu vdy, du 1a quy dinh
clia co quan c¢6 thim quyén nha nude (trudc day)
hay quy dinh c6 tinh chit chuyén mén ndi bd
nganh (hién nay) thi trén thuc té cic ngan hang &
nudc ta van tim cach tir chdi nhan thé chip quyén
sir dung dét trong truong hop dit thudc dién quy
hoach, ké hoach.

Cong tac tuyén truyén phd bién cic van ban
dudi Luat & cac dia phuong ciing con nhiéu ton tai,
han ché dan t4i cac ddi tugng st dung dét, nhat 1a
ho gia dinh san xudt néng nghiép hiéu biét phap
luat dét dai chua rd; déng thoi mot bo phan can bd
0 cac dia phuong, nhét 1a & cép co s chua nhan
thirc 16 tac dong cua ké hoach sir dung dat hang
nim dén quyén loi ctia nguoi sir dung dét, nén
khong kip thoi van dung cac van ban quy pham
phap luat dé thao g& cac khod khan vudng mic cho
ngudi st dung dat khi c6 dat nam trong ké hoach
sir dung dat hang nam.

Nhu véy, dét dai da dugc giao cép cho ngudi sir
dung dit truée khi Nha nudc xdy dung va phé
duyét quy hoach, ké hoach. Do d6, can ¢ cac vin
ban quy dinh cu thé dam bao quyén ciia nguoi sir
dung dit khi c6 dit nim trong ké hoach sir dung
dat khong bi han ché. Trén co s¢ viée tim hiéu cac
nguyén nhan dan dén bat cap néu trén, chung toi
kién nghi mét s6 giai phap sau:

Thir nhat, 'd(A)l vl cac cong trinh, dy an phat
sinh sau khi ké hoach str dung dat nam sau da dugc

23] Pidu 2, muc 2.1.2 Quy dinh khiu vi rii ro tin dung
cia Ngan hang TMCP Viét A (Ban hanh theo Quyét
dinh s6 197/2013/QD-HPQT ngay 12 thang 9 nim 2013
ctia Hbi dong quan tri VAB).
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duyét ma cap bach cho phat trién kinh té - xa hoi
thi cho phép Uy ban nhén dan tinh bio cio Thudng
tryc Hoi dong nhan dén tinh chap thuan chu trrong
dé tién hanh thu hoi dét, giao dat hodc cho thué dat
ngay trong nim ké hoach dé tién hanh xay dung
cong trinh, dg 4n ma khong phai cho dén ké hoach
sir dung dat ndm sau nira méi thuc hién.

Thir hai, dbi v6i dién tich dat chuyén muc dich
st dung cta h¢ gia dinh, c4 nhan dua vao ké hoach
sir dung dat hang nam thi khong can thiét phai lam
don ding ky dé xem xét nhu quy dinh hién nay ma
can cur theo quy hoach sir dung dét duoc duyét va
nhu cau ciia ngudi dan khi dén co quan chirc ning
xin chuyén muc dich str dung dét.

Thit ba, trong hé théng ban dd ké hoach sir
dung dit hang nam cdp huyén can quy dinh bd
sung ban dd ranh gidi, vi tri cac khu vuc dét cac
cong trinh, dy an thuc hién trong nam ké hoach
trén nén ban d6 dia hinh. Trong d6, can ghi 1&
thong tin tén cong trinh, du an; cong trinh, dy an
d6 thudc dién thu hdi dat, hay giao dat, cho thué
d4t hodc chi chuyén muc dich st dung dét. Thé
hién ban dd tryc dién nhu vay gitip cho nguoi st
dung dét hiéu duoc cac thong tin ké hoach s dung
dat hang nam théng qua ban dd dwoc cong bd,
cong khai sau phé duyét. Pong thoi, cic co quan
chirc ning, céac t6 chirc doan thé ciing d& quan 1y,
theo doi kiém tra, giam sat mot cach rd rang.

Thir tw, co quan c6 thim quyén can ban hanh
cac van ban ché tai cac chu dau tr dang ky du an
vao ké hoach sir dung dat nhung khong hodc cham
trién khai thuc hién dan téi anh hudéng dén quyén
va loi ich hop phap ciia nguoi sit dung dét. Thuc
hién dugc viéc nay s& han ché duge tinh trang du
an kéo dai din t6i “ké hoach sir dung dat treo”.

Thir nam, B Tai nguyén va Moi truong, Ngan
hang Nha nudc can ban hanh Thong tu lién tich
huéng dan thyc hién vé viéc thé chip quyén su
dung dit trong truong hop dat thudc dién quy
hoach, ké hoach. Song song do, can c6 nhiing
hudng dan cu thé hon vé truong hop T6 chirc phat
trién quy dat chi dong nhan chuyén nhuong quyén
sir dung dét cua cac t6 chic, ho gia dinh, ca nhan
theo khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
ngdy 15 thdng 5 nadm 2014 cua Chinh phu Quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ciia Luat Dét dai
nam 2013.

Thit sau, BO Tai nguyén va Méi truong can co
Thong tu hudng dan, chi dao cac dia phuong thyc
hién ding theo quy dinh cta phap luat dé dam bao
cic quyén cua ngudi st dung dat, trong d6 c6
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quyén chuyén nhuong, thira Ké, tang cho theo luat
dinh, tranh truong hop han ché cac quyén str dung
dat ma Nha nudce cho phép khi chua c6 quyét dinh
thu hdi dat. Mat khac, Ngan hang Nha nuée va Bo
Tai nguyén va Moi truong can ban hanh Thong tu
lién tich hudng dan thyc hién phéi hop giita ngan
hang, cac t6 chtrc tin dung véi Trung tm Phat trién
Quy dit & dia phuong trong viéc nhan chuyén
nhuong quyén sir dung dat ciia ‘nguoi dan co dat roi
vao quy hoach, ké hoach, ké ca quy hoach, ké
hoach treo ma c6 nhu ciu nhan bdi thuong som dé
thanh toan cac khoan ng do thé chip ngan hang khi
dét thudc dién quy hoach, dugc boi thuong theo
luat dinh.
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