TAP CHI BIEN TU

THUONGHIEU
QCONGLUAN

Nhiing dot pha trong Nghi quyét méi vé dat dai
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Nghi quyét s6 21-NQ/TW cla Trung uong vé quan diém, dinh hudng stra doi
Luat Dat dai va cac luat cé lién quan khong chi dat ra yéu cau ti€p tuc hoan
thién phap luat dat dai. Nghi quyét mé ra mot budc chuyén can ban trong tu
duy: TU quan ly cht yéu bang tha tuc hanh chinh sang quan tri dat dai nhu mét
nguon luc chién lugc, lgi thé canh tranh va ddng luc phat trién dat nudc.

.
Nghi quyét s6 21-NQ/TW cuta Trung uang vé quan diém, dinh huéng
stra dGi Luat Dat dai va céac luat cé lién quan khbéng chi dat ra yéu cau
ti€p tuc hoan thién phap luat dat dai ma con maé ra mot budc chuyén
can ban trong tu duy

Pat dai la ngudn luc dac biét cda quéc gia. Nhung khodn thu ngan sach cao
nhat trudc mat tir dat dai chua chac da mang lai hiéu qua 16n nhat.

Thoi gian qua, mét nghich ly van tén tai: Trong khi doanh nghiép thi€éu mat
bang san xudat, ngudi dan kho ti€p can nha &, nhiéu céng trinh ha tdng can quy
dat dé trién khai, thi ¢ khéng it noi, dat da dugc giao van cham dua vao s
dung, du an kéo dai, dat cong con 1ang phi va nguén luc bi mac ket trong nhiing
tang nac thu tuc.



Trong bdi canh dé, Nghi quyét s6 21-NQ/TW cua Trung uong vé quan diém, dinh
hudng stra d6i Luat Pat dai va cac luat cé lién quan khbéng chi dat ra yéu cau
ti€p tuc hoan thién phap luat dat dai. Nghi quyét mé ra mot budc chuyén can
ban trong tu duy: T quan ly chd yéu bang thu tuc hanh chinh sang quan tri dat
dai nhu mét nguoén luc chién lugc, Igi thé canh tranh va déng luc phat trién dat
nudc.

Tu quan ly dat dén quan tri nguén luc phat trién

Nén tang hién dinh cla ché dd dat dai khéng thay déi: Pat dai thudc sé hiu
toan dan, Nha nudc la dai dién chd sé hitu va thong nhat quan ly. Dot pha cua
Nghi quyét 21 khéng nam & viéc thu hep vai tro cia Nha nudc, ma & yéu cau
nang vai tro ay 1én mot trinh d6 méi.

Quan ly hanh chinh la can thiét. Nha nudc phai biét dat cé bao nhiéu, thudc loai
nao, ai dang su dung, thoi han bao lau va viéc st dung c6é dang muc dich hay
khong. Khéng cé mot trat tu phap ly chat ché, dat dai rat dé bi 1an chiém, su
dung tly tién, that thoat hoac tré thanh doi tugng cua lgi ich nhém.

Nhung chi qudn ly hanh chinh la chua dd. M6t khu dat cé thé dugce dang ky day
du, giao dang tham quyén va hoan tat moi thd tuc, nhung van bj bo hoang. Mot
du &n c6 thé dung quy trinh trén gidy nhung chadm trién khai nhiéu nam. Mot
quy dat cong co6 thé khbng bi that thoat vé mat phap ly nhung van khong tao ra
gia tri gi cho xa hoi.
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Uy vién B6 Chinh tri, Phé Thu tuéng Thudng truc Chinh phd Pham Gia
Tuc trinh bay nhitng ndi dung trong tam, coét 16i ciia Nghi quyét s6 21-
NQ/TW vé quan diém, dinh hudng stra doi Luat Dat dai va cac luat cé
lién quan tai H6i nghi toan quéc nghién clu, hoc tap, quan triét va
trién khai thuc hién Nghi quyét Hoi nghi 1an th& ba Ban Chap hanh
Trung uong Pang khda XIV - Anh: VGP/Nhat Béc

B&i vay, quan tri dat dai hién dai phai trd 16i thém nhitng cau hdi quan trong
hon: Dat c6 dugc st dung hiéu qua khong; c6 dugc dua dén ding chu thé cé
nang luc khong; cé dugc dua vao st dung dung tién dé khoéng; cé tao ra gia tri
tuong xirng khéng; du an c6 tao ra san pham, viéc lam va nguéon thu khong;
nghia vu tai chinh cé dugc thuc hién day du khong; nhitng cam két vé moi
truong va lgi ich cdng dong cé dugc bao ddm khong, lgi ich kinh t&€, xa hoi va
moi truong cé dugc can bang khéng; va ai phai chiu trach nhiém néu nguén luc
bi d€ hoang hda hoac s dung dudi tiém nang?

Day la budc phat trién rat quan trong trong tu duy cta Nghi quyét 21. bat dai
khéng con chi dugc nhin nhu moét dién tich vat chat can kiém ké va kiém soat,
ma nhu mét hé gid tri da chiéu. Moi thira dat dong thoi c6 thé chlra dung gia tri
kinh t&€, xa hoi, van hda, méi truong, quoc phong, an ninh va tiém nang phat
trién trong tuong lai.

Céach nhin ay lam thay d6i can ban tiéu chi danh gid mot quyét dinh dat dai. Mot
khu dat khong phai lic nao cling dugc st dung tét nhat khi mang lai khoan thu
ngan sach cao nhat truéc mat. Gia tri dai han cta né c6 thé I16n hon néu dugc
danh cho ha tang chién lugc, khéng gian xanh, nha & xa hoi, truong hoc, bénh
vién, trung tdm d6i méi sdng tao hoadc du trir phat trién cho céc thé hé sau.

Quan tri ngudn luc con doi hdi phai quan tri toan bd vong doi si dung dat.
Trong thoi gian dai, su chl y thudng tap trung manh vao thai diém giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich hoac thu hoi dat. Trong khi dé, diéu quyét dinh gia
tri phat trién lai nam & nhiing gi xay ra sau quyét dinh ay.

Mot thé ché dat dai hién dai vi vay phai theo dbi dugc cd chu trinh: Tu quy
hoach, xac 1ap quyén, lua chon chud thé sir dung, phan b6 dat, dua dat vao khai
thac, tao lap gia tri dén thuc hién nghia vu va danh gid két qud. Quyén ti€p can
dat khéng thé tach rai trach nhiém s dung dat. Bugc giao mdt nguon luc cdng
dac biét 16n nhung khong dua vao st dung, sit dung sai muc tiéu hoac gilr dat
cho tang giad phai dugc nhin nhan la mét dang lang phi nguén luc quoc gia.

Céch tiép can theo vong doi cling giip nhan dién mét diém yéu dai dang: Pat
dai thuong bi mac ket tai nhitng "diém néi" gilra cac linh vuc phap luat va céac



cd quan quan ly. Mot du an cé thé phu hgp véi phap luat dat dai nhung vudng
quy hoach; dap Ung diéu kién dau tu nhung chua hoan tat thu tuc xay dung; cé
chu truong trién khai nhung chua giadi quyét xong tai san cong; da duoc giao dat
nhung chua xac dinh dugc nghia vu tai chinh. Mdi co quan déu c6 thé lam ding
phan viéc cla minh, nhung toan bd qua trinh van khdng tao ra két qua.

Chuyén tur quan ly sang quan tri vi vay cling la chuyén ti tu duy chia cat theo
thu tuc sang tu duy tich hgp theo két qud. Dich dén khéng phai la mét ho so da
di hét cac co quan, ma la moét nguon luc da thuc su dugc dua vao st dung dung
phap luat, hiéu quéd va bén ving.

Nghi quyét 21 ciing dat ra yéu cau "khoi théng nhung khéng bubng Idng". Day
la moOt su cadn bang rat quan trong. Quan ly chat ché va phat huy nguén luc
khéng phai hai muc tiéu doi lap. Chinh quyén khéng thé khoi théng bang cach
ha thap tiéu chudn, bé qua nghia vu hodc néi 1ong kiém soat. Nhung cling
khong thé nhan danh quan ly chat ché dé duy tri nhitng tang nac thu tuc khong
tao thém gia tri, lam cham quyét dinh va khién dat dai bi déng bang.

Quan tri tot chinh la diéu kién dé nguon luc dugc khai thdong bén ving. Quyén
phai ré dé nguoi dan yén tdm va doanh nghiép ddm dau tu. Quy hoach phai 6n
dinh dé cac cha thé c6 thé du bdo. Tha tuc phai minh bach dé gidm xin - cho.
Ki€m tra phai dua trén rdi ro dé khong can tré ngudi tuan thd nhung kip thoi
phat hién dau co, that thoat va lang phi.

Quan tri dat dai hién dai khéng chi gilr cho dat khéng bi s dung sai; quan trong
hon, phai lam cho dat dugc s& dung ding va tao ra giéa tri cao hon.

Tu kiém soat hanh chinh dén kién tao gia tri tir dat

Néu dot pha thir nhat thay d6i cach nhin vé dat dai, thi dot pha thi hai lam thay
déi cach thé ché van hanh, theo hudng khong téi da héa ngudn thu tu dat, ma
toi uu hoda gia tri phat trién dugc tao ra tu dat.

Pat chi thuc sy tré thanh nguén luc khi cdc quyén gan vaGi quyén st dung dat
dugc xac lap ro rang, 6n dinh, c6 kha nang thuc hién va dugc bao vé trén thuc
té. M6t quyén mo h6 khong thé tré thanh nén tang cha dau tu. Mot quyén
thudng xuyén bi thay déi hodc cé nguy ca bi pht nhan khong thé tao ra cam két
dai han. Mot quyén dugc phap luat ghi nhan nhung khé dang ky, khé thé chap,
khé chuyén nhugng hodc khé bao vé khi tranh chép cling chua thé phat huy
day du gia tri kinh té.

Nghi quyét 21 tiép tuc khang dinh quyén s dung dat la mot loai tai san va
hang hda dac biét nhung khong phai quyén sé hiru. Day la mét diém can bang



c6 y nghia nén tang. Mot mat, ché do sé hitu toan dan vé dat dai duoc gilr viing.
Mat khac, cac quyén nang hop phap phéat sinh tlr quyén st dung dat phai duoc
thira nhan, bdo ho va tao diéu kién luu chuyén trong mot trat ty minh bach.

Quyén cang rd, chi phi giao dich cang thap. Quyén cang 6n dinh, déng luc dau
tu cang 16n. Khi nguoi sir dung dat c6 thé du bao dugc pham vi quyén, nghia vu
va nhiing truong hgp Nha nudc can thiép, ho méi cé thé yén tam dau tu dai
han, cai tao dat, 4p dung cong nghé, thé chap dé huy déng vén hoac hgp tac
v@i cac chua thé khéc.

Xac lap ré quyén khéng cé nghia la tuyét déi héa quyén cad nhan. bat dai ludn
gan véi quy hoach, moi trudng, lgi ich cdng déng va trach nhiém déi véi cac thé
hé tuong lai. Vi vay, quyén phai di cung nghia vu st dung dang muc dich, tiét
kiém, hiéu qua va bén viing. Nhung moi han ché quyén phai dugc quy dinh ro,
c6 can clr chinh ddng va dugc dap dung minh bach.
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Quan tri dat dai hién dai khong chi gilr cho dat khéng bi s dung sai;
guan trong hon, phai lam cho dat dugc s dung didng va tao ra gia tri
cao han

Mot phét trién rat ddng chd y khéc trong tu duy cta Nghi quyét 21 la khéng dat
Nha nudc va thi trudng vao thé doéi lap. Pat dai thudc sé hitu toan dan nén Nha
nudc khong thé tir bé vai tro dinh hudng, quy hoach, bao vé Igi ich céng va kiém
soat viéc sir dung. Nhung mot ngudn luc khan hiém va cé gia tri Ién cling khéng
thé dugc phan bé chi yéu bang quan hé hanh chinh hoac co ché xin - cho.



Van dé khong phai lua chon Nha nudc hay thi truong, ma la t6é chic ding vai tro
cla ca hai.

Nha nudc phai xac lap muc tiéu phat trién, bdo vé dat néng nghiép, dat ring,
moi trudng, qudc phong, an ninh va céc lgi ich céng cong. Nha nudc cling phai
quyét dinh nhitng truong hgp can thu hoi dat theo luat, t6 chirc quy dat va bao
dam cbng bang trong ti€p can. Thi truong, trong nhitng pham vi phu hop, gidp
quyén st dung dat dich chuyén dén nhitng chu thé cé khd nang st dung hiéu
gua hon.

Nghi quyét dinh huéng lam rd cac co ché dau gid quyén st dung dat, dau thau
du an coé s dung dat, théa thuan nhan quyén s dung dat va cac trudng hop
khéng qua ddu gid, dau thau. Y nghia sau xa cla dinh hudng nay khéng phai la
chon mot phuong thic dé€ thay thé tat ca cac phuong thirc khac, ma la lua chon
dung céng cu cho dung muc tiéu.

Dau gid phu hop khi quy dat da cé diéu kién phap ly ré rang va giad cé thé Ia
tiéu chi quyét dinh. Nhung ngudi tra gid cao nhat chua chac lubn la ngudi tao ra
gid tri phat trién 16n nhat. Doi véi du an phic hgp, nang luc tai chinh, céng
nghé, chat lugng phuaong an, ti€n do va cam két xa hoi cé thé quan trong khong
kém muc trad tién ban dau. Khi dé, dau thau du an cé s dung dat cé thé phu
hgp han.

Co ché thda thuan gilra nguoi sir dung dat va nha dau tu lai cé uu thé trong viéc
ton trong quyén, han ché su can thiép hanh chinh va chia sé truc ti€p lgi ich
gilta cac bén. Tuy nhién, cao ché nay can dugc thiét ké dé tranh tinh trang du an
bi dinh tré kéo dai hodac bén yéu thé bj dat vao vi tri bat lgi. Cac truong hop giao
dat, cho thué dat khong théng qua canh tranh chi nén tén tai cho nhitng muc
tiéu cong hoac truong hgp dac thu dugc luat xac dinh chat ché.

TU day c6 thé rat ra mot nguyén tac rat quan trong: Dat can dugc dua dén chu
thé c6 khd nang tao ra gia tri phat trién phu hgp nhat, ch& khéng chi dén nguoi
ti€ép can dugc thu tuc thuan Igi hon hoac trd gid cao nhat trong moi truéng hap.

Gia tri ma dat tao ra cling phai dugc nhin nhan réng hon giéd giao dich. M6t nén
kinh t€ khéng manh Ién chi vi dat dat hon. Gid dat tang tham chi cé thé lam
tang chi phi san xuat, ddy gid nha vugt khoi kha nang chi tra, hat von vao dau
€O va lam giam nang luc canh tranh cla doanh nghiép.

Vi vay, Nghi quyét 21 dd ma ra mot budc chuyén rat dadng chid y: TU quan ly gia
dat sang quan tri qua trinh tao ra va phan chia gia tri tir dat.



Gid dat khong thé tach roi thong tin thi truong, nhung cling khdong thé phu
thudc may méc vao nhitng muc gid cé thé bi thao ting, dau co hodc phan anh
ky vong thi€u can c&. Nha nudc quyét dinh gid dat phai dua trén dir liéu dang
tin cay, phuong phap khoa hoc, muc tiéu phat trién va trach nhiém giai trinh.
Giad dat vira phai ngan ngtra that thoat, vira khéng dugc tré thanh rao can bat
hop ly doi véi san xuat, dau tu va kha nang ti€p can nha a.

Quan trong hon, phai phan biét ngudn tao ra phan gia tri tdng thém. Mot phan
gid tri c6 thé do nguodi dan va doanh nghiép dau tu, cai tao, t6 chirc san xuat
hodc phat trién du an. Phan gia tri &y can dugc thira nhan dé bdo vé dong luc
dau tu. Nhung mot phan rat 16n cé thé phat sinh t&r quyét dinh quy hoach,
chuyé&n muc dich s&r dung dat, dau tu ha tang bang ngan sach va su phat trién
chung clia cdng dong.

Néu toan bd phan gia tri do quyét dinh cong tao ra chi thudéc vé moét sé nguoi
tinh c& nam gilt dat, thi lgi ich cong bi tu nhan hoda trong khi chi phi lai do xa hoi
ganh chiu. Ngugc lai, néu Nha nudc diéu tiét toan bé phan tang thém ma khéng
ghi nhan déng goép cla nguoi sir dung dat va nha dau tu, déng luc phat trién sé
bi triét tiéu.

Bai todn dung vi vay khoéng chi la Nha nudc thu dugc bao nhiéu tién tir dat, ma
la lgi ich dugc phan chia thé nao dé€ vira tao dong luc dau tu, vira bdo vé quyén
chinh dang, vura c6 ngudn luc tai dau tu cho ha tang, nha & xa hdi va cong
dong.

Pay la su khéac biét gilra tu duy khai thac nguon thu va tu duy kién tao gia tri.
Mot chinh sach dat dai chi nham téi da hdéa nguén thu truéc mat cé thé lam
tang chi phi cla toan bd nén kinh té. Mot chinh sach phat trién phai hudng dén
toi uu hda téng gia tri kinh t&, xa hoi va moi truong dugc tao ra trong dai han.

Cung véi dé, cac céng cu tai chinh can dugc st dung dé lam cho hanh vi bo
hoang, cham st dung hodac gam gilr dat cho tang gia tré nén tén kém hon lgi ich
dau co. Nhung chinh sach ciing phai dua tinh té dé khong tao gadnh nang bat hop
ly doi véi nguoi cdé nha & duy nhat, ndng dan, ngudi thu nhap thap hoac nhimng
chu thé chua thé st dung dat vi nguyén nhan khach quan.

Panh thldc nguon luc dat dai, bdi vay, khong phai lam cho dat dat hon. D6 la
lam cho dat tao ra nhiéu nang suat hon, nhiéu viéc lam hon, nhiéu ha tang hon,
nhiéu nha & phu hgp hon va nhiéu co hoi phat trién hon.

Tu quan ly bang hé so dén quan tri bang dir liéu, két qua va trach
nhiém



Néu hai dot pha dau tién tra 16i cau hoi dat dai can dugc nhin nhan va té chirc
nhu thé nao, thi dot phd th& ba cda Nghi quyét 21 tra 16i cau hoi quan trong
khong kém: Lam thé nao dé nhiing tu duy méi ay tré thanh hién thuc.

Trong nhiéu nam, quan ly dat dai cht yéu dua trén ho so, thu tuc va qua trinh
x(r ly cla tung co quan riéng lé. Diéu dé khién thong tin phan tan, viéc phoi hop
thi€éu dong bd va trach nhiém nhiéu khi bj chia nhé dén muic khéng con xac dinh
dugc ai phai chiu trdch nhiém cudi cung khi nguon luc dat dai bi lang phi hoac
that thoat.

Nghi quyét 21 da ti€p can theo mot hudng khac. D liéu dugc dat vao vi tri cla
mot ha tang thé ché&, chi& khong chi la céng cu ky thuat. Hé théng théng tin dat
dai phai dugc xay dung theo nguyén tac "ding, da, sach, séng, théng nhat,
dung chung", két néi véi quy hoach, dan cu, thué, céng ching, tai chinh va céac
co sd dir liéu quoc gia khac. Nho do, quyén st dung dat dugc xac lap ré rang
hon, thi truong minh bach hon va moi quyét dinh quan trong déu cé thé dugc
theo doi, ki€m ching va truy vét.

Y nghia sau xa cla chuyén dé6i s6 trong linh vuc dat dai khédng phai la thay hé
so gidy bang ho so dién ti. Diéu quan trong hon la thay déi phuong thdc quan
tri. Khi dt liéu dugc cap nhat day du va lién thong, Nha nudc khong chi xur ly
c6ng viéc nhanh hon ma con cé khd nang phat hién sém tinh trang dau co,
cham dua dat vao s dung, that thodt tai sdn cong hoac nhiing bat thuong
trong qua trinh dinh giad va phan bé dat dai.

Cung véi dir liéu la su thay doi vé cach thic thuc thi quyén luc. Nghi quyét 21
day manh phan cap, phan quyén nhung déng thoi yéu cau tang cuong kiém
soat quyén luc va trach nhiém giai trinh. Diéu dé phadn d4nh mot nguyén tac
quan tri hién dai: quyén han cang Ién thi trach nhiém cang phai ré. Phan quyén
khdng cé nghia la phan tan trach nhiém; ngugc lai, phai lam cho trach nhiém cé
dia chi cu thé hon.

Bai vay, thanh c6ng cta Nghi quyét khdng nén dugc do bang sé luong van ban
dugc ban hanh hay sé lugng ho so dugc gidi quyét. Thudc do quan trong hon la
dat cé duoc dua vao st dung nhanh hon, hiéu qua hon hay khéng; nguoi dan va
doanh nghiép c6 ti€p can dat dai thuan Igi hon khong; tranh chap, khiéu kién va
lang phi cé gidm khéng; va quan trong nhat, nguén luc dat dai cé thuc su dugc
chuyén héa thanh nang luc phat trién ctia dat nudc hay khéng.

D6 chinh la budc phat trién thr ba trong tu duy clia Nghi quyét 21: Chuyén tu
quan ly bang thu tuc sang quan tri bang dit liéu, két qua va trach nhiém.



Chuyén héa tai nguyén thanh gia tri phat trién

Lich st phat trién cla nhiéu quoc gia cho thay, tai nguyén thién nhién khong tu
tao ra thinh vuong. Diéu quyét dinh la nang luc clda thé ché trong viéc chuyén
hda tai nguyén thanh gié tri phat trién.

Doi véi Viét Nam, dat dai la nguon luc dac biét quy gid. Nhung nguon luyc ay chi
thuc su dugc danh thic khi quyén dugc xac lap roé rang, dat dugc phan bo dén
dlng chu thé c6 nang luc, gid tri dugc diéu tiét hai hoa gilra Nha nudc, ngudi
dan va doanh nghiép, dong thoi quyén luc dugc kiém soat bang dir liéu, phap
luat va trach nhiém giai trinh.

O gbc do dé, gid tri 16n nhat cla Nghi quyét 21 khdng chi 1a stra ddi mot so
chinh sach dat dai. Quan trong hon, Nghi quyét md ra moét phuong thirc quan tri
ma&i: TU quan ly tai nguyén sang kién tao nguoén luc phat trién; tir kiém soat thu
tuc sang tao lap gia tri; tir tu duy hanh chinh sang tu duy phéat trién.

Dat dai la hitu han, nhung gid tri ma dat dai c6 thé tao ra cho quéc gia cé thé
khong hGru han. Giéi han thuc sy khong nam & dién tich dat, ma & chat lugng
cla thé ché. Khi thé ché du minh bach, du hién dai va du nang luc thuc thi, moi
thira dat khong chi la mét tai sdn, ma con trd thanh mot mat xich trong qua
trinh kién tao tang trudng, nang cao nang luc canh tranh va hién thuc hda khat
vong phat trién dat nudc trong ky nguyén mdgi.

Bai viét cia TS. Nguyén Si Diing trén chinhphu.vn




