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Tom tat
Trén co sé phdn tich thuc trang vai tro cia Nha nudc 6 cdc phuong dién: dai dién chii s6 hitu,
quan ly va sit dung ddt, cing nhu vdn dung cdc ly thuyét, quan diém vé vai tro cia Nha nudc
trong xa héi hién dai, bai viét dé xudt nhong yéu cau cy thé déi mdi vai tro cia Nha nudc trong
linh vige ddt dai phit hgp véi xu thé phdt trién trong finh hinh mdi.
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Abstract
By exploring the current function of the State in various aspects such as ownership representation,
land management, and utilization, alongside theoretical perspectives on the State’s role in
contemporary society, this article proposes specific recommendations for transforming the State’s
role in the land sector. These suggestions aim to align with evolving trends in the current context
of the land sector.
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1. Thuc trang vai tro caa Nha nudc trong linh vuc dat dai 6 Viét
Nam

bit dai Ia tu licu san xuit dic biét, 1a nguodn luc quan trong, nén ting
trong phdt trién kinh t&€ - x3 hoi. Vi vay, viéc xdc dinh day dua, chinh xdc vai
tro ctia Nha nudc ¢é y nghia quyét dinh trong quan ly, khai thdc hiéu qua
tal nguyén dit. Trén co sé quan diém chinh tri va phdp luat dit dai 6 nudéc
ta, Nha nudc khong chi don thuan quan ly déi véi dit dai ma con thuc hién
ba vai trd quan trong trong linh vuc nay. Thit nhdt, vé vai trd dai dién chu s6
htiu dit dai, trong ché do sé hiiu toan dan vé dit dai da xdc dinh cu thé Nha
nudc la dai dién chu s6 hou véi 08 quyén duge quy dinh tai Pi¢u 13 Luat it
dai nam 2013." Thit hai, Nha nudc ¢6 vai trod théng nhét quan ly dit dai theo
lanh thé qudc gia, ca vé dién tich, chit lugng, gid tri kinh t&, van hod, xi hoi,
qudc phong, an ninh, méi trudng. Néi dung quin ly nha nudc trong linh vuc
dit dai duge quy dinh cu thé 15 noi dung 6 Piéu 22 Luat it dai nam 2013.
1 bieu 13 Luat Pit dai nam 2013: Quyén cua dai dién cha 6 huu vé dit dai: quyét dinh quy

hoach st dung dit, k€ hoach su dung dit; quyét dinh muc dich st dung dit; quy dinh han mic

st dung dt, thoi han st dung dit; quyét dinh thu hoi dit, trung dung dit; quyét dinh gid dit;

quyét dinh trao quyeén st dung dit cho ngudi su dung dit; quyét dinh chinh sich tai chinh vé
dit dai; quy dinh quyén va nghia vu cia ngusi st dung dat.
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Thit ba, Nha nudc ctiing déng vai trd Ia ngusi su dung dit thong qua t6 chuc
trong nudc st dung dit bao gdom co quan nha nudc, theo quy dinh tai khoan
1 Dieu 5 Luat Dat dai nim 2013.

Thuc thi Luat Pét dai nam 2013, vai trd ctia Nha nudc trong linh vuc
dit dai da mang lai nhiéu két qua nhit dinh ddng ghi nhan, déng gdp tich
cyc vao qud trinh phdt trién nén kinh t€ thi trudng dinh huéng xa hoi chu
nghia é nudc ta. Dién hinh, dién tich dit da giao cho cdc d6i tugng si dung
dat 81,04%, trong dé giao dit, cho thué dit thong qua diu gid 53.955,15 ha
thu dugc 260.964, 26 ty dong.? Trong qud trinh trién khai Luit Pit dai nim
2013, nguon thu hang nam tir giao dit, cho thué dit chi€ém 10,75%, phin diu
dén nam 2030 nguodn thu tit dit dai chi€ém 15% -20% téng thu ngan sich.’
Quin ly dit dai 6 nudc ta khong ngting duge hoan thién, gép phin biao dim
an ninh luong thuc, xéa déi gidm ngheo, cai thién doi séng nhan dan; bio
dim nhu cau st dung dit cho cdc nganh kinh t€, vin hda, xa héi, bio v¢ moi
trudng. Tuy nhién, thuc tién trién khai phdp luat dit dai thoi gian qua cho
thdy nhung han ché, ton tai nhit dinh vé vai tro ciia Nha nude can dugce hoan
thién va déi mai.

1.1. Vai tro dai dién chi sé hiiu

Luat Dt dai nam 2013 la vin ban luat dau tién quy dinh cu thé vé quyén
cua Nha nudc véi tu cdch dai dién chu s6 hou dit dai véi tim quyén co ban.
Tuy nhién, qud trinh thyc hién quyén con ton tai nhiéu han ché, chua c6 sy
phan dinh rach roi gitia quyén quyét dinh cta dai dién chu s6 hiu va quyén
quan ly, chua ddp ung yéu cau phdt trién, chua khai thic t6i uu nguon luc
cua dit dai trong phidt trién kinh t€ thi trudng. Mot trong nhting quyén quan
trong nhit, quyét dinh dén hiéu qua st dung va cong tic quan ly dit dai dé
Ia quyén quyét dinh quy hoach st dung dit, k& hoach st dung dit con nhiéu
han ché. Cu thé, h¢ théng quy hoach, k& hoach st dung dit chua bio dam
tinh tong thé, théng nhit, dong bo; chit lugng quy hoach chua cao, thi€u tim
nhin dai han.* Quyén quyét dinh muc dich stt dung dit chua duge thé hién
10 rang trong quy dinh phdp luat va khong diéu chinh kip thoi nhiing yéu cau
trong thuc tién st dung dit. Pién hinh, quy dinh phdp luat chua théng nhit
nguyén tic su dung dit don nhit mot muc dich véi méi thua dit hay ché do
st dung dit hon hop da muc dich trén mot thia dit. Theo quy dinh tai khoan
10 Bieu 18 Thong tu s6 23/2014/TT-BTNMT da sua d6i, b6 sung thi “khi
chuyén muc dich su dung dit mot phan thua dit thi thyc hién thu tuc tich

2 Bido cdo s6 85/BC-BTNMT ngay 03/8/2022 ddnh gid tinh hinh thi hanh Luat Pit dai nam
2013 va dinh hudng sua d6i Luat Pt dai, tr. 10.

3 Trudng Giang, “Qudn ly dit dai gép phan phdt trién kinh t¢ - xa hoi bén viing”, Bdo tai
nguyén va méi truong, ngay 01/12/2020, https://baotainguyenmoitruong.vn/quan-ly-dat-dai-
gop-phan-phat-trien-kinh-te-xa-hoi-ben-vung-317498.html, truy cap ngay 14/8/2023.

4 Nghi quyét s¢ 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 Hoéi nghi Trung uong 5 khéa XIII vé “Tiép tuc
d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sich, nang cao hiéu luc, hiéu qua quin ly va su dung dit,
tao dong luc dua nudc ta tré thanh nudc phdt trién c6 thu nhap cao”.
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thiia va cip Gidy chiing nhian mdi cho tling thia méi sau khi chia tich”. Quy
dinh nay thé hién nguyén tic mdi thia mot muc dich. Tuy nhién, quy dinh
tai Bitu 13 Nghi dinh s6 94/2019/ND-CP vé chuyén déi co cdu ciy trong
trén dit trong lda va st dung két hop dit trong lda véi nuoéi trong thuy san,
hoic quy dinh tai khoan 2 Pi¢u 84 Luat Dit dai nam 2013 veé viéc st dung dit
6 két hop kinh doanh dich vy, thé hién co ché stt dung dit két hgp da muc
dich. Pdng luu y Ia phdp luat dit dai hién hanh lai khong ¢6 nhiing quy dinh
veé ché do st dung dit da muc dich. Trong khi dé, thuc tién st dung dit két
hop da muyc dich Ia rit phé bién 6 cdc du dn bat dong san du lich, tu d6 gay
nhi¢u kho khin trong viéc quyét dinh muc dich st dung dit caa Nha nudc.

Lién quan truc ti€p dén lo1 ich kinh t€ trong qud trinh st dung dit 1a
quyén quyét dinh gid dit con ton tai nhiéu han ché, chua hai hoa lgi ich cdc
bén lién quan, con thé hién manh mé tinh hanh chinh, chua khai thdc t6i uu
hiéu qua cua gid dit trong quan ly, su dung dit dai. Dién hinh, ty lé khicu
nai vé gid dit tinh tién boi thusng khi Nha nudc thu hoi dit van Ia tim diém
trong cdc vu viéc khiéu nai, gid dit duge quyét dinh thudng thip hon nhieu
so vOi gid dit trén thi trudng, quyén quyét dinh gid dit va vai tro quan ly
nha nudc d6i véi gid dit chua minh dinh, giy nhiéu han ché, bit cap.” Nhin
chung, vai trd dai di¢én cha sé hau d€ quyét dinh nhting vin dé quan trong
trong linh vyc dit dai con ton tai nhiing han ché€ nhit dinh, anh hudng truc
ti€p dén hiéu qua khai thic gid tri cta dit dai.
1.2. Vai tro qudn ly ddt dai

Nha nudc théng nhit quan ly dit dai véi 15 néi dung quan ly tai Dieu 22
Luat it dai nam 2013 thong qua trich nhi¢m cta cdc cha thé quan ly dit dai
tai Pieu 23, bieu 24 va Dieu 25 Luit Pit dai nam 2013. Cong tic quan ly dit
dai thai gian qua ¢6 nhiéu thanh tyu ding ké, gép phan phdt huy t6i uu nguon
luic cua dit dai cho qud trinh phdt trién, gép phan tich cuc xay dung nén kinh
t€ thi truong dinh hudng xa héi chu nghia 6 nudc ta. Vai tro quan trong cta
quan ly dit dai phan nao dugc thé hién qua s§ lugng vin ban quy pham phdp
luat trong thoi k¥ dp dung Luat Pit dai nam 2013. Cu thé, dén thing 8 nam
2023, Chinh phu da ban hanh 26 nghi dinh, 01 nghi quyét truic tiép veé linh vic
dit dai; B, nganh ban hanh 60 thong tu, thong tu lién tich, Bo Tai nguyén va
Mot trudng chu tri ban hanh 47 thong tu; 63/63 tinh, thanh phd ban hanh gan
2000 van ban véi 41 néi dung theo phan cdp. Pén nay, ca nudc di do dac,
lap ban do dia chinh trén 78% téng dién tich tu nhién, ty 1¢ cip Gidy chiing

5 Chau Hoang Than, Qudn ly nha nudc vé gid ddt 6 Viét Nam, Nxb. Chinh tri quéc gia Su that,
Ha Noi, 2022, tr. 122.

6 Bdo cio s6 85/BC-BTNMT ngay 03/8/2022 ddnh gid tinh hinh thi hanh Luat Dt dai nim
2013 va dinh hudng sua d6i Luat Pit dai, tr. 2. S6 lugng van ban trong bai viét ¢6 cap nhat
Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 stia d6i, b6 sung moét s§ dieu cdc Nghi dinh
hudng dan thi hanh Luat D4t dai; Nghi quyét s6 73/NQ-CP ngay 06/5/2023 veé viéc uy
quyén quyét dinh gid dat cu thé; Thong tu 02/2023/TT-BNTMT ngay 15/5/2023.
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nhan quyén st dung dit Ian dau dat trén 97,4% tong dién tich cdc loai dit can
cdp; da ¢ 24/63 tinh, thanh phd da thuc hién viéc két néi lien thong dien
ti trao déi thong tin du liéu dit dai gitia co quan dang ky dit dai va co quan
thué; 61/63 tinh, thanh phé da thuc hi¢n viéc thanh todn nghia vu tai chinh
veé dit dai qua Céng dich vu cong Quéc gia.” Thoi gian thyc hién tha tuc khi
thyc hién giao dich vé quyén su dung dit duge cit giam tit 1/2 dén 1/3 thoi
glan so vdi trude day da giip chi s6 dang ky quyén s6 hau, st dung tai san cé
su chuyén bién manh meé diing thii 60/190 quéc gia duge dinh gid; tit ca cdc
huyén trén ca nudc di ting dung cong ngh¢ thong tin (CNTT) trong quan ly

ho so dia chinh, trong d6 ¢ 182/713 don vi hanh chinh cdp huyén thudc 46

tinh, thanh phd dang van hanh, quan ly khai thdc, si dung dong bé co sé du

liéu dit dai d€ phuc vu cong tic quin ly vé dit dai trén dia ban.®

Du ¢6 nhting chuyén bién nhit dinh nhung thyc trang quan ly dit dai 6
nudc ta thoi gian qua ton tai nhieu han ché, chua ddp ting yéu cau phit trién.
Nghi quyét s6 18-NQ/TW ghi nhin thuc tién quan Iy moét s6 néi dung caa
Nghi quyét chua duge thé ché héa hoic thé ché hda cham, chua day du;
trong mot s6 trudng hop, chinh sich phdp luat dit dai chua theo kip su thay
déi cua thuc tién. Néi dung quan ly nha nude vé dit dai chua dugce trién khai
dong bo, thong nhit; mot s6 nd1 dung c6t 161, quyét dinh trong quan ly dit
dai con nhiéu bat cap.

Tiéu biéu, thif nhdt, viéc ban hanh vin ban quy pham phép luat trong linh
vic dit dai con nhiéu diém mau thuin, chong chéo, thi€u théng nhit, thi¢u
tinh kha thi gdy dnh hudng quyét dinh dén hiéu qua quan ly dit dai. Dién
hinh, trong qud trinh stia d61 Luat Pt dai nim 2013, co quan ¢6 thim quyén
da ra sodt hon 120 luat hién hanh, trong d6 88 luat lién quan dén phdp luat ve
dit dai, c6 22 luat ¢6 nhting vin dé chua théng nhit, thaim chi con mau thuan,
chong chéo gay nhieu khé khan trong thuc tién quan ly.’

Thit hai, vai trd quan Iy nha nudc vé gid dit chua thé hién toan di¢n ma
thuc chat cha yéu la thuc hién quyén quyét dinh gid dit, nhting quy dinh ve
quan ly gid dit chua ¢6 co ché bao dam tinh kha thi, chua tuan thu cic nguyén
tic thi trudng. Pién hinh, ndi dung quy dinh cia Luat it dai nim 2013 va
Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP dit trong tim vao quyén quyét dinh gid dit
7 Trudong Giang - Khuong Trung, “Nganh quan ly dit dai da ¢ nhi¢u ddu dn, ddng gdp cho su

phiét trién cta dit nudc”, Trang thong tin di¢n tir SG Tai nguyén va Moi truong tinh Tuyén Quang,

ngay 30/12/2022 https://baotainguyenmoitruong.vn/nganh-quan-ly-dat-dai-da-co-nhieu-

dau-an-dong-gop-cho-su-phat-trien-dat-nuoc-348480.html, truy cap ngay 13/9/2023.

8 Téng cuc Quan ly dit dai, “Nhing déng gép to 16n ctia nganh quan ly dit dai trong cong
cudc xay dung dit nudc”, Tap chi Tai nguyén va Moi truong, ngay 29/07/2022, https://tainguy-
envamoitruong.vn/nhung-dong-gop-to-lon-cua-nganh-quan-ly-dat-dai-trong-cong-cuoc-
xay-dung-dat-nuoc-cid15097 . html, truy cap ngay 16/8/2023.

9 Vian Ngan, “Luat Pit dai sia d6i sé khic phuc nhing mau thuin, chong chéo, dim bio
tinh k& thita”, Bdo di¢n tit Dai tiéng néi Viét Nam, ngay 03/07/2023 https://vov.vn/xa-hoi/

luat-dat-dai-sua-doi-se-khac-phuc-nhung-mau-thuan-chong-cheo-dam-bao-tinh-ke-thua-
post1028074.vov, truy cap ngay 19/8/2023.
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gom: quy dinh vé nguyén tic, phuong phdp dinh gid; ban hanh khung gid
dit, bang gid dit va quyét dinh gid dit cu thé; cic né1 dung vé quan ly gid dit
chua dugc thé hién ro rang. Dong thai, nhting quy dinh nham thé hién vai trd
quan ly cia Nha nudc d6i véi gid dit dya trén nén ting thi trudng con nhiéu
han ché, cu thé: quy dinh vé truong hop gid dit phé bién trén thi trudng ting
tlt 20% tré 1én hodc giam tii 20% trd 1én so véi midc gid téi da, téi thiéu trong
khung gid dit, bang gid dit kéo dai 180 ngay lién tuc thi phai diéu chinh lai
khung gid dit, bang gid dit nhung trong quy dinh vé quan ly gid dit hién nay
chiing ta khong ¢6 cong cu theo doi gid dit, khong c6 chu thé nao nim giu
thong tin gid dit phoé bién trén thi trusng. Nhu vay, quy dinh trén thuc chét
khong thé trién khai hiéu qua, kha thi. Ngoai ra, quy dinh tai diém d khoan
3 Bieu 21 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP vé chi s6 bién dong gid dit thi
truong dén nay gan 10 nim quy dinh nhung thyc tién tai cdc dia phuong van
chua thé trién khai do khong c6 quy dinh hudng dan thi hanh, di¢u nay rit
anh huéng dén hi¢u qua quan ly gid dit theo co ché thi trudng.

Thit ba, t6 chiic bo mdy co quan quin ly dit dai con nhiéu han ché,
chua ddp ung yéu cau quan ly. Quan ly dit dai la linh vyc phuic tap, c6 yéu
cau chuyén mon cao va chiu anh hudéng béi rit nhiéu yéu t6 nhung hé
théng co quan quan ly dit dai hién nay chua duge té chic dong bo, théng
nhit, dién hinh dén cudi nam 2022 con ba tinh (Pi¢n Bién, Phu Tho,
Quiéng Ninh) chua thanh lap Vin phong ding ky dit dai."’ Co s6 vat chit,
trang thiét bi phuc vu cong tic quan ly dit dai chua tuong xing yéu ciu
t6 chuic thuc thi phdp luat trén thuc t& t6 chic quan ly dit dai 6 co s6 cap
xa, cdp huyén qud tii, ngudn nhan lyc chua bao dim cic nhi¢m vu dugce
phan giao."! Hé théng thong tin, du licu dit dai dang trong qud trinh xay
dung nhung con nhiéu han ch¢, phain mém tung dung quan ly du li¢u dat
dai chua dugc st dung théng nhit tai cdc dia phuong, cu thé: ViLIS (43/63
tinh), ELIS (13/63 tinh), TMV.LIS (4/63 tinh), DongNai.LIS (1/63 tinh),
SouthLIS (2/63 tinh)."

Téng quan, cdc ndi dung quan ly ctia Nha nudc chua dugce thuc hién
dong bo, ¢6 hiéu luc va hiéu qui; ¢6 sy trung lap nhit dinh trong cdc néi
dung quan ly 6 vai tro quan ly hay thuc hi¢n cong tic do; ton tai nhiéu han
ché tii cong cuy, phuong thiic quan ly dén chu thé quan ly va trong tiing néi
dung quén ly.

10 Cong vian s6 7337/BTNMT-TCQLDD ngay 05/12/2022 vé viéc tang cudng niang luc hoat
dong caa hé¢ théng Van phong dang ky dit dai.

11 CTTDT, “Mobt s6 ton tai, han ché trong cong tic quan ly dit dai”, Cong Thong tin di¢n tir
B¢ Tai nguyén va Moi triong, ngay 10/05/2021 https://monre.gov.vn/Pages/mot-so-ton-tai,-
han-che-trong-cong-tac-quan-ly-dat-dai.aspx, truy cap ngay 13/9/2023.

12 PTH, “Can vugt nhiéu khé khin dé veé dich trong cong tic xay dung co sé du licu dit dai
hoan chinh”, Cdng Théng tin di¢n tit Tong cuc qudn ly ddt dai, ngay 13/01/2021 http://www.
gdla.gov.vn/index.php/news/Co-so-du-lieu-Dat-dai/Xay-dung-co-so-du-lieu-dat-dai-ho-
an-chinh-Chua-vuot-duoc-kho-khan-de-ve-dich-2803.html, truy cap ngay 10/9/2023.
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1.3. Vai tro nguoi sit dung ddt

Nha nudc véi vai tro la nguoi truc tiép si dung dit thong qua cdc co
quan nha nudc — Ia t6 chiic trong nudc su dung dit duge quy dinh tai khoan
1 Bieu 5 Luat it dai naim 2013, cting nhu déi véi nhiing khu dit cong duge
Nha nudc khai thdc, st dung nham phuc vu muc tiéu phdt trién kinh t& - xa
hoé1. Thoi gian qua, rit nhi¢u khu dit do co quan nha nudc su dung sau dé
dugc chuyén muc dich va dieu phdéi sang nha dau tu dé khai thdc t6i uu hiéu
qua kinh t& cua khu dit, tao nhitu thay déi tich cuc vé cinh quan, my quan
do thi va tao dong lyc thiic day su phdt trién cta cdc khu vuc lan can. Theo
Bo Tai chinh, binh quan nguon thu hang nam tir khai thdc, xt Iy tai sin cong
Ia nha, dit cong, thu ti giao dit, cho thué dit [a 200.000 ty dong, chiém 12 —
14% t6ng thu ngan sich hang nim." Tuy nhién, qud trinh khai thic, si dung
dit cong 6 mot s dia phuong con ton tai nhieu han ché, sai pham. Cu thé,
tai Thanh phé H6 Chi Minh, trén dia ban quin Binh T4n ¢6 nhi¢u nha dit
thuoc cdc cong ty ctia Nha nudc khoang 500.000m?, ¢6 mét s6 co sé cho
thué lam kho bai, bai xe gy lang phi."* Tai Ca Mau, két qua ddnh gid tii cong
tic gidm sdt cua Ho1 dong nhan dan tinh cho thdy con nhiéu bit cap vé quan
ly quy dit cong, dac bi¢t Ia cdp xi; trong dd, cé viéce st dung dit cong chua
dung muc dich (cho thué, cho mugn), dit cong bi 1in chiém, tranh chip. S¢
liéu ra sodt, kiém ké cho thiy, quy dit cong do UBND cip xa quan ly la hon
8 tricu m? (s licu dén cudi 2018); dién tich dit cong do Trung tam Phdt trién
quy dit tinh quan ly dén thiang 11/2019 1a gan 1,8 triéu m*." Quy dit su dung
vao muyc dich cong cong hién chua duge khai thic, su dung mét cich hiéu
qua. Viéc st dung dit chua tuan thu triét d€ theo quy hoach, viia anh hudng
dén hiéu qua st dung dit viia anh huéng nghiém trong dén khai thic nguon
luic tai chinh ctia quy dit cong.'® Bén canh d6, nhting dai dn hinh sy trong sai
pham vé quan ly dit dai da phan nao phan dnh nhiting bit cap trong cong tic
quan ly, st dung dit cong do Nha nudc quan ly.

Thuyc tién quan ly, st dung dit dai 6 nudc ta thoi gian qua cho thiy su
phdt trién va hoan thién manh mé tit h¢ théng quy dinh phdp luat dén thuc thi
cdc quy dinh ngay cang hoan thién toan dién hon vai tro cia Nha nudc trén
ca ba phuong dién: dai dién chu s6 htiu, quan ly va stt dung dit. Tuy nhién,
nhuting han ché, ton tai vé vai tro ciia Nha nudc trong linh vuc dit dai da anh

13 Ban thoi sy, “Chiéu trd truc 1i dit cong”, Bdo dién tir Dai Truyén hinh Viét Nam, https://vtv.vn/
kinh-te/chieu-tro-truc-loi-dat-cong-20230404185010754.htm, truy cap ngay 11/9/2023.

14 Ngo Tung, “TP. H6 Chi Minh: Nhigu nha dit cong st dung khong hiéu qua, gay lang phi”,
Bdo di¢n tir Tién phong, ngay 07/12/2022, https://tienphong.vn/tphcm-nhieu-nha-dat-cong-
su-dung-khong-hieu-qua-gay-lang-phi-post1493108.tpo, truy cap ngay 15/9/2023.

15 Quéc Rin, “Quian ly, st dung quy dit cong con nhieu bit cap”, Bdo Ca Mau dién tir, ngay
02/08 2022, https://www.baocamau.com.vn/quan-ly-su-dung-quy-dat-cong-con-nhieu-
bat-cap-a21698.html, truy cap ngay 10/9/2023.

16 Duong Thi Kim Tuyén, “Thuc trang su dung nguon luc dit dai, tai san cong: nhting vin dé
dat ra”, Tap chi Tai chinh dién tir, ngay 19/06/2012, https://tapchitaichinh.vn/thuc-trang-su-
dung-nguon-luc-dat-dai-tai-san-cong-nhung-van-de-dat-ra.html, truy cip ngay 16/9/2023.
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hudng truc tiép, giy han ché nhit dinh dén qud trinh khai thdc nguon luc tai
nguyén dit dai trong qud trinh phdt trién. Trong dd, cdc bit cap vé vai tro cta
Nha nudc trong quan ly, si dung dit dai Ia mét trong nhting nguyén nhan
chinh tao nén su phuic tap, xung dét loi ich trong xa hoi. Thuc trang trén dat ra
yéu cau d61 mdi vai tro ciia Nha nude. Cau hoi dit ra la co s6 Iy thuyét d6i méi
nham phdt huy t6t nhit, hiéu qua nhit vai trdo ctia Nha nude trong linh vuic dit
dai dé mang lai nhting hiéu qua cao nhét, han ché thip nhit nhting tiéu cyc
trong khai thdc, phdt huy gid tri ctia dit dai cho sy phidt trién cia xa hoi la gi?
2. Nhing ly thuyét, quan di€ém d6i méi vai tro cua Nha nuéc dugce
nghién cuu, ung dung trong linh vuc dat dai

Vi su phit trién manh mé ctia xu hudng toan ciu héa, nhiing quan
diém, ly thuyét hién dai vé vai trdo cua Nha nudc trong xa hoi hién nay cé
nhiéu chuyén bién tich cuc. Viéc nghién ciu, ung dung cic quan diém, ly
thuyét mdi veé vai tro ctia Nha nudc trong xa hoi hién dai vao linh vuc dit dai
¢6 ¥ nghia rit quan trong trong d6i mdi cong tdc quan ly va phdt huy t6i uu
nguon lyc dit dai cho qud trinh phdt trién.

Trong bdi canh cdi cich phuong thiic quan ly nha nudc hién nay, ly thuyét
“Nha nudc nho, xa hoi 16n” (small government, big society) 1a mét trong nhuing
xu hudng duge nhitu quéc gia theo dudi, gép phian nang cao hiéu qua quan tri
qudc gia. Noi ham cua ly thuyét nay bao gom hai dic trung c6t 161" Thii nhd,
“Nha nudc nhd” nghia la bé mdy nha nudc phai tinh gon, hi¢u luc, hi¢u qua.
Nha nudc han ché can thiép tryc tiép vao doi séng xa hoi, chuyén giao mot s§
chiic ning qua cdc chua thé ngoai nha nudc thuc hién chu yéu gt vai trd kién
tao chinh sdch, quan ly vi mo, kiém sodt chat ché viéc ban hanh cdc quyét dinh,
chinh sich xdm pham quyén va lgi ich hgp phdp, chinh ding cua nguoi dan.
Thit hai, “xa héi16n” yéu cau Nha nude bao dam, ting cuong vi trf, vai tro cta
ngudi dan va cde t6 chiic xa héi trong qud trinh ra quyét dinh, xay dung thé ché,
thuic thi cdc chinh sich va gidm sit hoat dong cia chinh quyén.

Cung quan diém trén, ly thuyét “Nha nudc t6i thi€u” (minimal State)
cho ring moi su mé rong quy moéd vé pham vi anh hudng va chic ning cta
nha nudc déu sé cé xu hudng xam pham td1 quyén tu do cd nhan, sy cin
bang va thinh vugng cua nén kinh t€."® Do d6, ban than Nha nudc phai duge
gid1 han ca vé pham vi lan cudng d¢ hoat dong cia minh va nhuong lai sy
chu dong cho cd nhan va cdc t6 chic xa hoi. Hoc gia ngudi Anh Friedrich
A. Hayek phé phin su can thi¢p qud muic ciia Nha nudc vao thi trudng va xa
hé1; phian d61 sy tap trung héa quyén luc nha nude d6i véi nén kinh t€ trong
vai trd kiém sodt va phan phdéi hoat dong kinh doanh. Tt d6, 6ng cho ring

17 Nguyén Khdnh Ly, Doan Vin Dung, Xdy dung mé hinh chinh phit nhé, xa héi lon — Xu hudng
trén thé gidi va nhimg van dé dat ra & Viét Nam hién nay, Nxb. Chinh tri quéc gia Su that, Ha
Noi, 2019, tr. 05-18.

18 Alain Gélédan, Lich sit tu tuéng kinh té, tap 2, Nxb. Khoa hoc xa hoi, Ha Noi, 1996, tr. 439.
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Nha nudc can giéi han lai hoat dong trong nhiting khu vuc ma thi truong ty
do khong thé dam trich, han ché viéc ting cudng can thi¢p, kiém sodt déi véi
thi trudng va xa hoi."”

Bén canh d6, ly thuyét “Nha nudc kién tao phdt trién” (developmental
State) lai cho ring, trong xa héi hién dai, vai trd ciia Nha nudc Ia tao dung cdc
thé ch€ b6 trg cho cdc khi€m khuyét cua thi truong va xa hoi chui khong phai
thay thé va kiém sodt chiing.” Do d6, thich nghi véi b6i canh va ting cudng
nang luc thé ché Ia hai yéu ciu rit quan trong dit ra cho Nha nudc kién tao
phit trién. Diéu nay doi hoi Nha nudce can thusng xuyén thay doi, cap nhat
va diéu chinh veé chinh sich, phdp luat sao cho phtt hgp véi sy chuyén bién
cua thi trudng va thic ddy thi trudng phdt trién lanh manh.*!

Nhu vay, néu nhu ly thuyét “Nha nudc téi thiéu” hudng dén han ché
vai tro va chic ning cta Nha nudc 6 muic thip nhit; Iy thuyét “Nha nudc
nho, xa hoi 16n” kéu goi phdt huy vai tro to 16n xa hoi trong thay thé vai tro
thu hep ctia Nha nudc, con ly thuyét “Nha nudc kién tao phdt trién” ¢6 cich
ti€p can ung ho vai trdo néi bat hon ctia Nha nudc trong phdt trién kinh t&
qudc gia. Cdc quan diém, ly thuyét trén du ¢6 su khdc biét trong nhin nhan
vai tro cta Nha nudc déi véi xa hoi nhung déu ung ho xu hudng gidi han
pham vi, mic d6 can thiép cua Nha nudc d6i v thi truong va xa héi. Nha
nudc chi nén quan ly xi hoi thong qua thé ché, chinh sich, nhung vai tro dé
khong diing lai viéc quin ly, can thi¢p truc ti€p ma con hudng dén dan dit,
dinh hudng va mé dudng cho phdt trién thong qua cai cich thé ché, hoan
thi¢n h¢ théng phdp luat.

Trén co s6 cic quan diém, ly thuyét trén, nhiéu cong trinh nghién ciu
da cong bé nhting tiéu chuin cu thé vé d6i mdi vai trd cia Nha nudc trong xa
hoi hién dai. néi bat hién nay la xu hudng phit trién tii quan ly sang quan tri.

Ve ly thuyét “quan tri cong” (public governance), dua trén quan diém caa
James N. Rosenau,” c¢6 thé nhan thdy ban chit ctia “quan tri cong” la dya
trén su dong thuan. Theo dé, cdc chinh sich, quyét dinh dugc ban hanh dya
trén qud trinh thuong lugng, dam phdn mot cdch cong khai, binh ding va ¢6
tinh dén quan diém cta cdc bén lién quan. Ly thuyét vé “quan tri da trung
tam” cung la mét trong nhung quan diém néi bat duge nghién ciu, ting dung
trong quan tri cong. Theo d6, “quan tri da trung tim” 1a co ché quan ly cong

19 Friedrich August von Hayek, Duong vé né ¢ (Pham Nguyén Truong dich), Nxb. Tri thic, Ha
Noi, 2012, tr. 193.

20  DPinh Tudn Minh, Pham Thé Anh, Tir Nha nudc diéu hanh sang Nha nudc kién tao phdt trién,
Nxb. Tri thiic, Ha Noi, 2017, tr. 17.

21 Edward Webster, Khayaat Fakier, From welfare state to development state: an introduction to the
debates on the labour market and social security in South Africa, https://www.unikassel.de/einrich-
tungen/fileadmin/datas/einrichtungen/icdd/Research/Webster/ 1stWorkshop_Kassel_Faki-
er_and_Webster.pdf, truy cap 23/8/2023.

22 James N. Rosenau, “Governance in the Twenty-first Century”, Global Governance, Vol. 1,
No. 1, 1995, p. 13-43.
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v6i sy tham gia, hop tdc cta cdc chu thé khdc khau trong giai quyét cdc van
deé xa hoi, nhiing chu thé nay viia doc lap, viia tuong tic véi nhau, bao gdm:
Nha nudc, doanh nghiép, t6 chiic xa hoi, t6 chiic qudc t&, nguoi dan... tu
d6 hinh thanh nén “mang ludi quan tri”.* Ly thuyét nay con dic biét nhan
manh vai trd ctia cdc t6 chiic xa héi va cho rang, su phdt trién va tham gia cua
cdc t6 chuic xa hoi sé gdp phan cii thién chit lugng phuc vu va quan tri cong.
Khdc vdi nhing ly thuyét trén, ly thuyét “quan tri t6t” khong mo ti mo
hinh nha nudc hay phuong thiic quan tri, ma a tip hgp nhting nguyén tic
dinh hudng cho viéc thiét k&, van hanh bo mdy Nha nudc hiéu qua va ddp
ung t6t hon yéu ciu quéan trj trong tinh hinh mdéi. Mét Nha nudc quan tri
t6t 1a mét nha nude nhin manh viéc chuyén déi chiic ning tii vai tro “nguoi
cheo thuyén” sang vai tro “nguoi ldi thuyén” — nghia la phdt huy vai tro tao
lap mot khuon khé, moi trusng thé ché thuan 1gi va phut hgp véi sy phdt
trién.** Nhu vay, thuc hién quan tri t6t tiic [a Nha nudc tii bo sy doc quyen
trong cdc quyét sich va duy tri kha ning déi thoai, thuyét phuc thay vi dung
uy quyén dé dp dat y chi, ménh lénh mot chiéu.* Quan tri dit dai hién dai
la thanh qua cua ung dung ly thuyét quan tri t6t trong linh vuc dat dai, ung
dung “quin tri t6t” trong quan ly dit dai la cin thiét, dugc xem la yéu tot
quyét dinh mang lai hiéu qua trong quan ly dat dai, dieu nay da dugc khing
dinh qua nghién ciu cia Mahashe Chake va cong su: “Nhting quéc gia ¢é hé
théng quan ly dit dai kém hiéu qua Ia vi khong ¢ quan tri t6t”.%° Quan diém,
ly thuyét trén can dugc ting dung trong quan hé phdp luat dit dai gita Nha
nudc, ngudi dan trong xa hoi moét cdch da chiéu, cu thé: tic dong ctia co quan
quan ly vao dit dai theo chiéu tit trén xudng (fop-down) va tic dong tii sy tham
gla ctia ngudi dan va xa héi vao dit dai theo chiéu ti dudi lén (bottom-up).”’
Tu nhiing quan diém, ly thuyét duge nghién ciu,® tdc gid xdc dinh
nhting xu hudng, yéu cau phdt trién déi vdi vai tro cua Nha nudce trong linh
vuc dit dai hién nay nhu sau: (i) Nha nudc can han ché sy can thiép khong
can thiét va giam thiéu viéc kiém sodt, quan ly chit ché d6i véi dit dai, tao
dieu kién cho tai nguyén dit dai duge phan phéi theo nguyén tic thi trusng;
(i) Chuyén d6i phuong thiic quan ly theo nhting nguyén tic cua thi trudng,

23 Michael D. McGinnis, Elinor Ostrom, “Reflections on Vincent Ostrom, Public Adminis-
tration, and Polycentricity”, Public Administration Review, Vol. 72, No. 1 (January/February
2012), pp. 15-25.

24 Nguyén Trong Binh, “Xay dung Chinh phu kié¢n tao 6 Viét Nam hién nay — Tiép can tu ly
luan quan tri t6t”, Tap chi Nghién aiu ldp phap, s6 8/2020, tr. 11.

25  Va Cong Giao, Vin dung cdc nguyén tdc ciia qudn tri nha nudc t6t vao déi mdi qudn ly nha nudc 6
VViét Nam hién nay, Nxb. Chinh tri qudc gia Su that, Ha No1, 2022, tr. 71 -72

26 Mahashe Chaka, Ntsebo Putsoa, Mankuebe Mohafa, “Good land governance is essential to effective
administration of land”, 2018 World bank conference on land an poverty, March 19 — 23, 2018, p. 6.

27  DPing Hung Vo, “D6i méi thé ché trong quan ly dat dai va thuc trang quan tri dit dai tai Viée
Nam”, Phap ludt vé qudn ly va sit dung ddt dai 6 Vi¢t Nam, Nxb. Pai hoc Can Tho, 2016, tr. 24-25.

28  Singapore cang dp dung rit t6t nhiing ly thuyét trén. Xem: Eugene KB Tan, “From third world to
first world: Law and policy in Singapore’s urban transformation & integration”, Vietnamese_Journal
of Legal Sciences, Vol. 02, No. 01, 2020, DOI: 10.2478/vjls-2020-0012, tr. 96-114.
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bdo dim nén ting thi trudng trong quan ly dit dai; (ii1) Phdt huy vai trd dinh
hudng, hé tro va khuyén khich thi trudng quyén st dung dit phdt trién moét
cdch lanh manh, bén viing thong qua ci cdch, hoan thién thé ché quan ly dit
dai; (iv) Tap trung vao nhi¢m vu dieéu chinh, khic phuc nhiing khiém khuyét
cua thi trudng va gidi quyét xung dot, tranh chip dit dai nhim bio dam cong
bing, cong ly va trat ty trong hoat dong quan ly va st dung dit; (v) Tang
cudng sy tham gia hiéu qua cta cdc chu thé khdc nhau trong xa hoéi, dic bi¢t
Ia su tham gia cpa nguoi dan trong hoat dong quan ly dit das; tir d6, bao dam
t6t hon quyén va 161 ich hgp phdp cua nguoi st dung dit.

3. Su phat trién quan diém d6i mdi vai tro caa Nha nudc trong linh
vuc dat dai 6 Viet Nam va nhiing yéu cau dat ra trong béi canh moi
Tu khi thyc hién cong cuoc D61 mdi dén nay, vai trd ctia Nha nudc
trong nén kinh t& thi trudng ngay cang hoan thi¢n. Van ki¢n Pai hoi XII da
khang dinh: “Vai tro ctia Nha nudc duge dieu chinh phit hgp hon véi co ché
thi trudng, ngay cang phdt huy dan chu trong doi séng kinh t€ - xa hoi”. >
Dong thoi, nhiing triét Iy dieu hanh ctia Chinh phu trong thoi gian qua cting
thuic ddy d6i méi manh mé vai trd ciia Nha nude. Néi bat [a quan diém xay
dung: “Chinh phu kién tao, liém chinh, hanh dong” ctia Chinh phu nhi¢m
ky 2016 — 2020, vdi phuong cham: “Nha nudc khong lam thay thi truong,
nhting khu vyc thi trudng ¢ thé am dugce thi Nha nudc khong can thiép”;™
chu truong xiy dung nén hanh chinh phuc vu nhan dan, hoat dong vi lgi ich
cua ngudi dan va xa héi, chu trong su tuong tic, d6i thoai va tham vin y kién
ctia nguidi dan trong qud trinh hoach dinh chinh sich va ra quyét dinh. ..
P61 véi linh vuce dat dai, tti khi ché do s6 htiu toan dan veé dat dai duoc
ché dinh trong Hién phdp nim 1980, vai tro cia Nha nudc cting ¢é nhi¢u
d6i mdi. Trong thoi ky Hién phdp nam 1980 va Luat D4t dai nam 1987, ché
do s6 hou toan dan vé dit dai dugce hiéu théng nhit 1a s6 hau nha nude véi
mot cidp do chu thé duy nhit thuc hién tit ca cdc vai tro ti s6 hau, quan ly
dén su dung déu 1a Nha nudc.”” Viéc khong xdc dinh dugce chu thé quan ly
va st dung cu thé cho tiing thia dit da din dén phit sinh cudc khung hoang
luong thuc nghiém trong kéo dai dén cudi nhiing nam 80 cua thé ky XIX.
Do d6, khi Luat Dat dai naim 1993 dugce ban hanh, mic du ché€ d6 sé hiiu
toan dan veé dit dai van duy trl nhung dit dai da dugc trao cho cdc chu thé

29  Pang Cong san Viet Nam, Van ki¢n Dai héi Pai biéu toan qudc lan thir XII, Nxb. Chinh tri quéc
gia Su that, Ha Noi, 2016, tr. 98.

30 Pham Thi Minh Thuy, “Giii phdp xay dung Chinh phu kién tao”, Bdn tin cich hanh chinh nha
nudc, s8¢ 29/2019, https://sonoivu.hatinh.gov.vn/snv/plugin_upload/preview/tintuc/1135/1320/
Ban_tin CCHC_so_29_PH.pdf, truy cap ngay 29/01/2022.

31 Nguyén Trong Binh, Hanh chinh cong va quan tri céng — Mgt sé van dé ly ludn va thuc tién, Nxb.
Chinh tri qudc gia Su that, Ha Noi, 2018, tr. 250.

32 Tran Quéc Toan, “Hoan thién vai trd ciia Nha nudce trong quan hé sé hau dit dai 6 nudc ta”, Bdo
Dién tir Chinh phii, ngay 03/06/2022 https://baochinhphu.vn/hoan-thien-vai-tro-cua-nha-nuoc-
trong-quan-he-so-huu-dat-dai-o-nuoc-ta-102220601144112661.htm, truy cap ngay 30/9/2023.
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cu thé dé thuc hién quyén st dung theo quy dinh phdp luat. Tt Luat Pat dai
nam 2003 dén nay, vai tro cta Nha nudc duge quy dinh ro rang hon. Nha
nudc chi Ia cha thé dai dién cho Nhan dan thuc hién quyén chu s6 hou va
thuc hién chic ning théng nhit quin ly chu khong dong nhit véi sé hiu
ctia Nha nudc nhu trudc.

Hién nay, Luat P4t dai nam 2013 di cu thé hda vai tro cia dai dién chu sé
hau véi 08 quyén tai Bieu 13 va vai tro quan ly véi 15 noi dung tai Pigu 22.
C6 thé nhan théy, qua tiing thoi k¥, vai tro ctia Nha nude déi véi dit dai ngay
cang dugc hoan thién, ddp ung t6t hon yéu cau thuc tién. Tuy nhién, vai tro
dai dién s6 huiu, quan ly va st dung dit ctia Nha nudc trong thoi gian qua cho
thdy van con ton tai nhiéu bit cap khién cho nguon luc dit dai chua duge khai
thdc hiéu qua cho phdt trién. Trén co s6 noi dung nghién ciiu vé thuc trang vai
trd cia Nha nudc trong linh vuc dit dai 6 Viét Nam va nhiing ly thuyét, quan
diém d6i mdi vai tro ctia Nha nudce trong xa héi hién dai ving dung trong linh
vuic dit dai, dé xudt nhiing yéu cau can hoan thién vé vai tro cua Nha nudc
trong linh vuc dit dai phut hgp véi xu thé phit trién mdi nhu sau:

Mot la, xdc dinh r6 né1 dung gidi han va muc tiéu cin dat trong tiing vai
tro ¢6 sy dan xen lan nhau nhung khong mau thuin, xung dot va chong chéo
trong qud trinh thuc hién cdc vai tro ctia Nha nudc trong linh vuc dit dai.
Nghién ctiu cua cdc chuyén gia Ngan hang Thé giéi da chi ra, su thi€u ro rang
Ve vai trd, trich nhiém va quyén han cua cic thiét ché quan ly dit dai ¢6 thé
Iam gia ting ddng k€ co hoi cho cdc quan chiic dua ra cdc quyét dinh dua trén
y chf cd nhan. Piéu nay lam suy yéu hi¢u qua quan tri dit dai, tao ra manh dit
mau m6 cho tham nhang® O Viét Nam, Nha nudc ngoai hai chife ning co
ban [a dai di¢n chu s htiu va thuc hién quan ly dat dai thi con ¢6 thé tham gia
vao quan h¢ phdp luat dit dai véi tu cdch la nguot st dung dit; qud trinh thuc
hién ba vai tro nay rit dé xdy ra sy nham lan, xung dét. Tédc gid Va Vin Phuc
cho ring, mot trong nhting nguyén nhan chu yéu cta nhting ton tai, han ché
trong quan ly va st dung dit thoi gian qua 1a do “chua ¢6 gidi dinh hop ly, ro
rang quyén sé hou toan dan, quyén quan ly nha nudc va quyén si dung cua
cdc t6 chiic, cd nhan d6i véi dit dai”.* Vi vay, phdp luat dit dai phai thiét lap
“ranh gi61” nhit dinh gita cdc vai tro cia Nha nudc va tu duy phdp Iy cha dao
la nén tang quy dinh quyén, trich nhi¢ém ctia Nha nudc trong tling vai tro cu
thé. Trong tiing mdéi quan h¢ can tranh tinh trang mot chu thé dam nhan tit
ca vai tro va khong ¢6 sy phan dinh r6 rang, ranh mach gitia cdc vai tro trong

33 Anthony F. Burns, Harris Selod, Klaus W. Deininger, “The Land Governance Assessment
Framework Identifying and Monitoring Good Practice in the Land Sector”, https://open-
knowledge.worldbank.org/server/api/core/bitstreams/bbalb7{1-6520-5¢92-962b-7735¢eec-
15ded/content, truy cip ngay 31/8/2023.

34  Vu Vian Phic, “Ché¢ do sé hitu toan dan vé dat dai do Nha nudc dai dién chu sé hitiu 6 Viét
Nam”, Tagp chi Tuyén gido, https://tuyengiao.vn/nghien-cuu/che-do-so-huu-toan-dan-ve-
dat-dai-do-nha-nuoc-dai-dien-chu-so-huu-o-viet-nam-138401, truy cap ngay 23/9/2023.
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tling nhém quan h¢; ngan ngtia xdy ra xung dot loi ich, hinh thanh co ché
ki€ém sodt l1an nhau gitia cdc cha thé, phong ngtia tham nhiing, tiéu cuc phdt
sinh trong thuc hién cdc vai tro.

Hai la, d6i véi vai tro dai dién chu s6 hiiu, quyén quyét dinh phai gin
vdi 1¢i1 ich chung cta cong dong trén co s tao su dong thuin trong xa hoi,
nang cao vai trdo ctia ngudi dan tham gia vao qud trinh quyét dinh cic quyén
cua dai dién chu s6 htiu. Theo Luat Pit dai nim 2013, vai trd ctia nguoi dan
tham gia thuic hién cdc quyén caa dai dién cha sé hou veé dat dai con tuong
ddi han ché, chu yéu dudi hinh thiic tham gia déng gép vy kién va gidm st doi
v6i viéc quan ly, st dung dit dai ma hoan toan thi€u ving quyén quyét dinh
nhting vin dé I6n trong linh vuc dit dai, trong khi day lai [a quyén quan trong
nhit, dai dién cho quyén ctia mét cha s6é huu dich thyc. Bong thoi, trong
cdc phién ban cua dy thao Luat Pt dai stia d61, mic du nhiéu néi dung quan
trong vé quyén cua cong dan déi véi dit dai da duge bo sung nhu: tham gia
xay dung, gép v, gidm sdt viéc xay dung va thuic hién chinh sich phdp luat veé
dit dai; tham gia quan ly nha nudc, thio luan va kién nghi, phin dnh véi co
quan nha nudc vé cong tic quan ly, st dung dit dai... chu yéu chi diing lai 6
viéc quy dinh cuy thé hon, bio dam hon; su tham gia truc tiép cua ngudsi dan
trong viéc ra quyét dinh van chua dugc ghi nhan. Theo T. Owen va cong su,
néu thiéu sy tham gia cua nguoi dan dia phuong vao qud trinh ra quyét dinh
trong quan ly dit dai thi nhu cau va quan diém cia cong dong dia phuong
¢6 thé bi bd qua, din dén cdc quyét dinh ¢6 thé duge dua ra ma khong mang
lai lo1 ich t6t nhidt cho cong dong dia phuong ma quyét dinh d6 c¢6 thé anh
hudng.® Vi dic thu caa ché do s6 hiiu toan dan veé dit dai 6 Viét Nam, co
ché€ bdo dam sy tham gia ciia nguoi dan khong nén chi dung lai é viéc cung
cdp thong tin va ldy y kién d6i véi cic quyét dinh trong quan ly dit dai; ma
can xay dung co ché va dieu kién day du dé€ Nhan dan truc tiép tham gia qud
trinh ra quyét dinh ctia co quan nha nudc.

Ba la, d61 vdi vai tro quan ly, cin xdc dinh ro pham vi cdi gi tryc tép
thuic hién, né1 dung nao can phan cip, phin quyeén; dong thoi, chi git vai tro
thiét lap co ché gidm sdt xu ly cdc tinh huéng phdt sinh trong qud trinh quan
ly va st dung dit dai nham phdt huy t6i uu stic manh cta cdc nguon luc trong
xa hoi tham gia vao qud trinh khai thic nguon tai nguyén dit dai. Phan cép,
phan quyén trong quan ly dit dai tai Viét Nam can hudng dén triét d€ xéa bo
co ché xin — cho gitia cic cip, gidm thiéu t61 da thu tuc khong can thiét, bao
dam tinh kip thoi trong thuc tién quan ly va st dung dit; nhung khong giy
khé khin cho cong tic thanh tra, kiém tra, gidm sit, khong giy anh huéng
dén viéc dp dung thong nhit phdp luit trén ca nudc. Trong vai tro quan ly,

35  T.Owen. G. Duale, M. Vanmulken, Land and Political Corruption in Sub-Saharan Africa, Lon-
don School of Economics and Transparency International, http://corruptionresearchnetwork.
org/ courses-trainings/landand-corruption-in-africa, truy cap 31/8/2023.
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cdc co quan nha nudc can hét stic han ché€ nhting can thiép mang tinh hanh
chinh ménh I¢nh vao cdc sy vy dit dai cu thé; can tap trung cho nhiém vy
thiét lap hanh lang phdp 1y chit ché cho sy van dong cua cic quan h¢ dit dai,
khic phuc, ngan chin va xu ly nhiing hanh vi vi pham phdp luat nhim bao
dam trat tu, 6n dinh cho thi trudng quyén st dung dit. Tu d6, tao dieu kién
thuin 161 cho cdc thanh phin khdc nhau trong xi héi tham gia vao qud trinh
dieu tiét, phan bo dat dai theo co ché thi trudng.

Boén la, d6i véi vai trd ngudi st dung dit, can thiét lap nguyén tic su dung
khai thdc hi¢u qua ngudn lyc dit dai Ia tai san cong bao dam 161 ich ctia Nha
nudc, lgi ich cua Nhin dan trong qud trinh khai thdc nguon luc dit cong.
Nghi quyét s6 11-NQ/TW Hoi nghi Trung uong 5 khéa XII yéu ciu can:
“Cong khai, minh bach viéc quan ly, su dung dit cong”. Tuy nhién, trong
Luat bt dai nam 2013, khdi niém “dit cong” van chua dugc thiia nhan chinh
thuic 6 géc do phdp ly gay ra nhieu vuéng mic trong thuc hién. Trong khi d6,
da s6 cdc qudc gia hién nay déu phan dinh rit ro rang vé “dit cong” va “dit
tu”.* Pong thoi, thuc tién con cho thdy “ngay ci cdc nén kinh t& tién tién néi
chung, viéc quan ly dit cong trong qud khu cang rit kém, nhi¢u quéc gia bay
i van dang phdt dong nd luc cdi cich va cii tién viéc quan ly dit cong™.
Nhu vay, viéc tich bach 1o rang gitia “dit cong” do Nha nudc quéan ly va dit
da trao cho khu vyc tu nhan la nhiém vu tién quyét phai thuc hién d€ nang
cao hiéu qua quan ly, st dung va khai thdc dit cong, tré thanh nguon lyc cho
phit trién dit nudc. Du thio Luat Dt dai stia d6i cin c6 dinh nghia cuy thé vé
khdi niém “dit cong”; tii d6, thiét lap nhiing nguyén tic phdp ly trong quan
ly, stt dung va khai thic nguon luc dit cong do cic co quan nha nudc quan
ly, bao dam hai hoa loi ich caa Nha nudce va Nhan dan, hudng dén muc tiéu
chung la phdt trién kinh t€ bén viing, bio dam tién b va cong bang xa hoi.
Két luan

Trong ché& d6 sé htu toan dan vé dit dai 6 Viét Nam, vai trd ctia Nha
nudc la yéu t6 chu dao, quyét dinh hi¢u qua si dung dit, tic dong sau rong
dén tinh hinh kinh t€ - xa héi caa dit nude. Tuy nhién, phdp luat hién hanh
va thuc tién thuc hién vai tro cia Nha nude d6i véi dit dai trén ca ba phuong
dién: dai dién chu s6 hiiu, chu thé quan ly va nguoi stt dung dit déu ton tai
nhiéu bit cap, khién cho nguon luc dit dai chua duge khai thdc hiéu qua, lam
phdt sinh nhieu xung dét trong xa hoi. Do dé, trude nhiing yéu cau phit trién
mdi dit ra, cin van dung hop ly nhiing dic trung cta cic Iy thuyét, quan diém
t1€n bo ve vai tro ciia Nha nudc trong xa hoi hién dai phit hop véi dic thu ché
do quan ly va stt dung dit 6 Viét Nam, tao dot phd trong khai thic nguon luc
dit dai cho ting trudng kinh t&, phdt trién xa hoi. @

36  DPing Hung Vo, “Kiém sodt quyén luc trong quan If dit dai”, Tap chi’ Ludt hoc, s6 4, 2023, tr. 4.
37  W. Zimmermann, “Good governance in public land management”, https://www.fao.org/3/
a1423t/a1423t01.pdf, truy cap 31/8/2023.
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