ĐỀ XUẤT CHÍNH SÁCH PHỤC VỤ XÂY DỰNG LUẬT ĐẤT ĐAI

1. Mở đầu

Chủ trương "Đổi Mới" đất nước đã được Nhà nước Việt Nam quyết định vào năm 1986 trên

nguyên tắc tiếp nhận mô hình kinh tế thị trường có sự quản lý của Nhà nước với 5 thành phần

kinh tế. Điểm đột phá của quá trình đổi mới là điều chỉnh lại chính sách đất đai nông nghiệp dựa

trên chủ trương Nhà nước giao đất nông nghiệp của hợp tác xã nông nghiệp cho hộ gia đình, cá

nhân để sử dụng ổn định lâu dài mà không thu tiền sử dụng đất. Từ đó, Việt Nam không chỉ chấm

dứt được tình trạng thiếu lương thực ở hầu hết các địa phương mà đã trở thành nước xuất khẩu

gạo đứng hàng thứ ba thế giới. Tiếp theo, là quá trình khuyến khích đầu tư từ nước ngoài và trong

nước để thực hiện quá trình công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước để đưa Việt Nam trở thành

nước công nghiệp vào khoảng năm 2020.

Luật Đất đai đã được đổi mới từng bước, chuyển dần từ cơ chế Nhà nước bao cấp hoàn toàn

về đất đai (năm 1988) tới cơ chế chỉ cho thị trường tác động vào khu vực hộ gia đình, cá nhân

(năm 1993), tới cơ chế cho tiếp thị trường tác động vào tổ chức kinh tế sử dụng một số loại đất

(năm 1998) và tới cơ chế hiện nay cho thị trường tác động vào toàn bộ khu vực tổ chức kinh tế, hộ

gia đình, cá nhân (năm 2003). Nói chung, quá trình đổi mới chính sách, pháp luật đất đai luôn

chậm hơn quá trình đổi mới kinh tế. Cụ thể được trình bầy trong bảng sau:

Quyền của người SD đất Loại đất

Giá đất Chuyển dịch đất

Hộ GĐ, CN Tổ chức KT Nông đai

nghiệp

SX-KD phi

nông nghiệp Đất ở

12/1980 Thông qua Quốc hội khoá VI, kỳ họp thứ 7, phiên họp ngày 18/12/1980 quy định 1 hình thức sở hữu toàn

dân về đất đai.

1/1981 Ban Bí thư ban hành Chỉ thị 100 về khoán sản phẩm đến nhóm và người lao động (khoán 100).

12/1986 Đai hội VI của Đảng đánh giá lại các yếu kém và quyết định chủ trương ĐỔI MỚI.

12/1987 Quốc hội thông qua: (1) Luật Đất đai nhằm thể chế hóa cơ chế Nhà nước giao đất không thu tiền và chính

thức hóa một số công cụ quản lý đất đai trên nguyên tắc Nhà nước bao cấp hoàn toàn về đất đai; (2) Luật

Đầu tư nước ngoài tại Việt Nam nhằm thu hút đầu tư trực tiếp từ nước ngoài.

Người sử dụng đất chỉ được quyền sử dụng và hưởng lợi.

Đất không có

giá trị và giá

cả.

NN thu hồi đất, nhà

đầu tư thực hiện bồi

thường.

4/1988 Bộ Chính trị thông qua Nghị quyết 10 về khoán đất đai cho hộ gia đình.

4/1991 Quốc hội thông qua Luật Công ty và Luật Doanh nghiệp tư nhân nhằm khuyến khích khu vực kinh tế ngoài

Nhà nước.

7/1993 Quốc hội thông qua Luật Đất đai nhằm thể chế hóa cơ chế Nhà nước trao 5 quyền chuyển đổi, chuyển

nhượng, thừa kế, cho thuê, thế chấp đất đai cho hộ gia đình, cá nhân nhằm phát triển kinh tế hàng hóa nông

nghiệp; doanh nghiệp chỉ được thuê đất của Nhà nước có thời hạn; đất đai có giá và giá đất do Nhà nước

quy định; các công cụ quản lý đất đai được quy định cụ thể hơn.

Có 5 quyền. Được thuê

đất của NN.

NN giao đất

không thu

tiền theo hạn

mức hoặc

cho thuê đất

thực hiện dự

án đầu tư.

NN cho thuê

đất theo dự

án đầu tư

hoặc đơn xin

của hộ GĐ,

CN.

NN giao đất

có thu tiền

theo dự án đầu

tư hoặc theo

hạn mức.

Đất có giá do

NN quy định.

NN thu hồi đất, nhà

đầu tư thực hiện bồi

thường, hỗ trợ, tái

định cư.

6-7/1994 Quốc hội thông qua Luật Khuyến khích đầu tư trong nước (ngày 22/06/1994).

Ban Chấp hành Trung ương Đảng khoá VII thông qua Nghị quyết về phát triển công nghiệp, công nghệ đến

năm 2000 theo hướng công nghiệp hoá,hiện đại hoá đất nước và xây dựng giai cấp công nhân trong giai

đoạn mới (ngày 30/7/1994).
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Quyền của người SD đất Loại đất

Giá đất Chuyển dịch đất

Hộ GĐ, CN Tổ chức KT Nông đai

nghiệp

SX-KD phi

nông nghiệp Đất ở

12/1998 Quốc hội thông qua Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai nhằm mở rộng thêm quyền cho thuê

lại đất trong khu công nghiệp và bảo lãnh, góp vốn; nhà đầu tư trong nước được Nhà nước cho thuê đất trả

tiền một lần và có các quyền giao địch về đất đai (chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại trong khu công

nghiệp, thế chấp, bảo lãnh, góp vốn); nhà đầu tư trong nước được Nhà nước giao đất để thực hiện dự án xây

dựng kinh doanh nhà ở, hạ tầng khu công nghiệp, đổi đất lấy hạ tầng.

Được giao

dịch đất đai

đối với đất

nông nghiệp,

đất ở, đất

chuyên

dùng.

Được giao

dịch đất đai

khi được

giao đất có

thu tiền hoặc

thuê đất trả

tiền một lần.

NN giao đất

không thu

tiền theo hạn

mức hoặc

cho thuê đất

thực hiện dự

án đầu tư.

NN cho thuê

đất, giao đất

có thu tiền

theo dự án

đầu tư hoặc

đơn xin của

hộ GĐ, CN.

NN giao đất

có thu tiền

theo dự án đầu

tư hoặc theo

hạn mức.

Đất có giá do

NN quy định.

NN thu hồi đất, nhà

đầu tư thực hiện bồi

thường, hỗ trợ, tái

định cư.

6/2001 Quốc hội thông qua Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai nhằm phần cấp quản lý nhiều hơn

cho cấp huyện về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

3/2003 Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa IX đã thông qua Nghị quyết số 26-NQ/TW của về tiếp tục đổi mới

chính sách, pháp luật đất đai trong thời kỳ đẩy mạnh công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước tại kỳ họp thứ 7

tạo chủ trương chính trị cho xây dựng Luật Đất đai mới.

11/2003 Quốc hội thông qua Luật Đất đai Luật Đất đai 2003 với các đổi mới chủ yếu bao gồm: (1) chế độ sở hữu

toàn dân về đất đai được cụ thể hóa dưới dạng các quy định chi tiết về quyền và trách nhiệm của các cơ quan

nhà nước đối với đất đai, quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất đối với đất đai; (2) có quy định cụ thể về

việc giải quyết các tồn tại lịch sử về đất đai; (3) giá đất do Nhà nước quy định phải phù hợp với giá đất trên

thị trường trong điều kiện bình thường; (4) các tổ chức kinh tế có tài sản là quyền sử dụng đất được phép

thực hiện các giao dịch về đất đai trên thị trường; (5) tạo bình đẳng hơn về quyền và nghĩa vụ đối với đất đai

giữa nhà đầu tư trong nước và nhà đầu tư nước ngoài; (6) cơ chế Nhà nước thu hồi đất được hạn chế lại, chỉ

áp dụng cho các trường hợp sử dụng đất vì lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng, quốc phòng, an ninh và một

số dự án đầu tư phát triển kinh tế quan trọng như đầu tư xây dựng hạ tầng khu công nghiệp, khu kinh tế, khu

công nghệ cao, khu dân cư đô thị và nông thôn, các dự án có vốn đầu tư thuộc nhóm A, các dự án sử dụng

100% vốn đầu tư nước ngoài; (7) có quy định cụ thể về việc tính bồi thường về đất, về điều kiện nơi tái định

cư đối với các trường hợp áp dụng cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc; (8) thiết lập một hệ thống trình tự,

thủ tục hành chính đầy đủ, hợp lý trên nguyên tắc cụ thể, đơn giản, ít chi phí, nhanh chóng, công khai, minh

bạch; (9) tăng cường vai trò giám sát của dân đối với thi hành pháp luật đất đai; (10) hoàn chỉnh cơ chế giải

quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo của dân về đất đai trên nguyên tắc nâng cao trách nhiệm của các cấp địa

phương và chủ yếu chuyển sang giải quyết tại tòa án.

Được giao

dịch đất đai

đối với đất

nông nghiệp,

đất ở, đất

chuyên

dùng.

Được giao

dịch đất đai

khi được

giao đất có

thu tiền hoặc

thuê đất trả

tiền một lần.

NN giao đất

không thu

tiền theo hạn

mức hoặc

giao đất, cho

thuê đất có

thu tiền theo

dự án đầu tư.

NN cho thuê

đất, giao đất,

có thu tiền

theo dự án

đầu tư.

NN giao đất

có thu tiền

theo hạn mức

cho hộ GĐ, cá

nhân ở nông

thôn hoặc giao

đất có thu tiền

cho nhà đầu tư

trong nước

hoặc cho nhà

đầu tư nước

ngoài thuê đất.

Đất có giá

phù hợp với

giá thị

trường.

(1) NN thu hồi đất

để sử dụng vào mục

đích vì lợi ích quốc

gia, lợi ích công

cộng, quốc phòng,

an ninh và phát triển

kinh tế trong một số

trường hợp và NN

thực hiện bồi

thường, hỗ trợ, tái

định cư.

(2) Nhà đầu tư nhận

chuyển nhượng, thuê

hoặc nhận góp vốn.

11/2005 Quốc hội thông qua Luật Doanh nghiệp thống nhất và Luật Đầu tư thống nhất

Từ bảng trên, có thể thấy đây là một quá trình khá tích cực nhưng rất thận trọng trong đổi

mới chính sách, pháp luật về đất đai. Những tư duy bao cấp về đất đai còn nặng nề, làm cho chính

sách, pháp luật về đất đai luôn phải đuổi theo nhu cầu của phát triển thị trường, làm cho từng bước

3

đổi mới ngắn lại nên phải tạo thành nhiều bước liên tiếp nhau. Đặc thù này làm nên ngữ cảnh rất

phức tạp trong thực thi pháp luật trên thực tế. Pháp luật khó được thực hiện nghiêm, có nhiều kẽ

hở, tham nhũng trong quản lý đất đai vẫn còn nhiều, đầu cơ nhà đất vẫn ở mức cao.

Trước năm 2003, trung bình khoảng 2,5 năm lại sửa luật và pháp lệnh một lần. Trong giai

đoạn sau năm 2003, trung bình khoảng 2 năm lại sửa nghị định về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư

một lần. Mặt khác, tính thống nhất trong chỉ đạo thực thi pháp luật giữa các Bộ cũng không được

bảo đảm. Ví dụ, riêng việc thống nhất một hệ thống đăng ký, một loại giấy chứng nhận cho đất đai

và tài sản gắn liền cũng phải mất tới 15 năm thảo luận để quyết định.

Sau gần 10 năm thực hiện Luật Đất đai 2003, có thể rút ra một số nhận xét sau đây:

1. Một số điểm mong muốn đổi mới từ khi chuẩn bị dự thảo Luật này nhưng chưa đủ điều

kiện để nhất trí nên phải để lại nghiên cứu tiếp và đưa vào quá trình xây dựng Luật Đất đai tiếp

theo, trong đó quan trọng nhất là quyết định xử lý khi thời hạn sử dụng đất sản xuất nông nghiệp

20 năm sẽ kết thức vào ngày 15/10/2013.

2. Chế độ sử dụng đất phi nông nghiệp, nhất là đất ở có tác động tốt cho thị trường bất động

sản nhưng đang tạo bất công giữa nhà đầu tư trong nước và nhà đầu tư nước ngoài về quyền tiếp

cận tới quỹ đất, về nghĩa vụ tài chính đối với đầu tư trên đất.

3. Công tác quy hoạch sử dụng đất chưa tạo được hiệu quả trong quản lý đất đai, chưa chủ

động được phát triển các vùng sử dụng đất, chưa đồng bộ được với quy hoạch phát triển kinh tế -

xã hội và còn chồng chéo với quy hoạch xây dựng, quy hoạch đô thị, thậm chí gây lãng phí trong

xây dựng quy hoạch.

4. Những bất cập trong quản lý giá đất phù hợp giá trị thị trường vẫn tồn tại ở nhiều địa

phương, một mặt tạo nên nguy cơ tham nhũng trong cơ chế cho thuê hoặc giao đất cho nhà đầu tư;

mặt khác gây bức xúc cho người bị Nhà nước thu hồi đất khi tiếp nhận giá trị bồi thường, hỗ trợ,

tái định cư không thỏa đáng.

5. Cơ chế nhà nước thu hồi đất cũng như cơ chế nhà đầu tư tự thỏa thuận với người đang sử

dụng đất đều có những bất cập, cần bổ sung các quy định đối với từng cơ chế để nâng cao hiệu

quả triển khai thực tế.

6. Việc phân cấp hoàn toàn quản lý đất đai cho địa phương đang gây nên 2 luồng ý kiến trái

chiều nhau, một bên cho là phân cấp quá mạnh làm cho quản lý thiếu hiệu lực và hiệu quả và phải

thu bớt quyền về Trung ương, một bên cho rằng cần tiếp tục duy trì phân cấp nhưng phải tăng

cường cơ chế kiểm tra, giám sát đối với địa phương.

7. Những đổi mới về cơ chế giải quyết khiếu nại hành chính về đất đai chưa làm giảm số

lượng khiếu nại, nhất là những khiếu nại có liên quan tới cơ chế Nhà nước thu hồi đất và thực hiện

bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.

Việc xây dựng Luật Đất đai mới đã được Quốc hội quyết định trong Chương trình xây dựng

pháp luật, Chính phủ đang tích cực chuẩn bị dự thảo Luật này. Dự thảo Luật hiện nay còn phụ

thuộc vào kết quả đánh giá quá trình thực hiện Nghị quyết số 26-NQ/TW của Ban Chấp hành

Trung ương Đảng (kỳ họp thứ 7, khóa IX) về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật đất đai trong

thời kỳ đẩy mạnh công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước và quyết định về sửa đổi, bổ sung Hiến

pháp. Mặt khác, lộ trình thực hiện công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước đã xác định rõ mục đích

đưa Việt Nam trở thành một nước công nghiệp vào khoảng năm 2020. Việt Nam hiện nay đã đạt

được những thành tựu lớn trong hội nhập quốc tế với vai trò tích cực trong Liên Hợp Quốc, Hiệp
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hội các nước Đông Nam Á (ASEAN), quan hệ đa phương với nhiều nền kinh tế lớn và còn

khoảng 7 năm nữa để chuẩn bị thực hiện đúng các cam kết trên "sân chơi" kinh tế của Tổ chức

Thương mại Thế giới.

Việc xây dựng Luật Đất đai mới của Việt Nam được khá nhiều tổ chức phát triển quốc tế

quan tâm đầu tư nghiên cứu để có những kiến nghị hữu ích cho Chính phủ và Quốc hội Việt Nam.

Ngoài những nghiên cứu dài hơi của Ngân hàng Thế giới, Ngân hàng Phát triển Châu Á, còn phải

kể tới chương trình nghiên cứu do Chương trình Phát triển của Liên Hợp Quốc (UNDP) giao cho

Viện Chính sách, Chiến lược nông nghiệp và phát triển nông thôn hợp tác với Đại học Harvert của

Hoa Kỳ thực hiện; các dự án nghiên cứu về minh bạch hóa quản lý đất đai do UN-Habitat phối

hợp với Trường Đại học ITC của Hà Lan trợ giúp các trường đại học của một số nước Châu Á

thực hiện (trong đó có Việt Nam, Nepal, Indonesia); các dự án nghiên cứu chính sách, pháp luật

đất đai do các tổ chức phát triển Sida, DANIDA, AusAid, NZ-Aid, v.v. trợ giúp trực tiếp Tổng

cục Quản lý đất đai của Việt Nam thực hiện.

Việc xây dựng Luật Đất đai mới hiện nay cũng thu hút được sự quan tâm của rất nhiều Bộ,

ngành của Chính phủ Việt Nam như Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn, Bộ Xây dựng, Bộ

Kế hoạch và Đầu tư, v.v. Ủy ban nhân dân các cấp rất quan tâm tới việc tiếp tục đổi mới chính

sách, pháp luật đất đai. Bộ Tài nguyên và Môi trường đã tổ chức nhiều hội nghị nghe ý kiến của

các địa phương, doanh nghiệp về các quy định của hệ thống pháp luật đất đai hiện hành và yêu

cầu tiếp tục đổi mới.

Trong vài tháng vừa qua, Tổng cục Quản lý đất đai cũng đã phối hợp với nhiều cơ quan, tổ

chức trong nước và quốc tế tổ chức các hội thảo chuyên đề về từng chính sách đất đai cụ thể như

đăng ký đất đai, quy hoạch sử dụng đất, cơ chế Nhà nước thu hồi đất, tài chính đất đai, v.v. Kết

quả của những hội thảo như vậy đã giúp ích khá nhiều cho việc tạo luận cứ hình thành các quy

định mới của Luật Đất đai. Những ý tưởng đổi mới vẫn đang được tiếp tục nghiên cứu trong quá

trình xây dựng dự thảo Luật Đất đai mới.

Báo cáo này tập trung vào 2 nội dung chính: một là điểm lại những nội dung cần điều chỉnh

lại trong dự thảo Luật Đất đai mới; hai là đề xuất những sửa đổi, bổ sung cho các chính sách liên

quan tới cơ chế chuyển dịch đất đai và những vấn đề có liên quan, trong đó có cơ chế định giá đất

phục vụ tính toán giá trị bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, giải quyết khiếu kiện của người bị thiệt

hại do dự án đầu tư gây ra.

2. Những nội dung chủ yếu cần sửa đổi, bổ sung cho Luật Đất đai hiện hành

Trong thời gian qua, rất nhiều ý kiến cho rằng Luật Đất đai còn nhiều bất cập, cần phải sửa

đổi, bổ sung gấp. Nói như vậy cũng đúng, nhưng cần phải làm rõ: đó là bất cập trong quy định của

Luật Đất đai hay bất cập trong quy định của các Nghị định của Chính phủ hay bất cập nẩy sinh

trong quá trình thực thi pháp luật không đúng.

Tại đây, chúng ta cần nhìn thẳng vào vấn đề để trả lời câu hỏi làm thế nào để lần xây dựng

Luật Đất đai này có được một hệ thống chính sách ổn định trong một giai đoạn dài hơn, cho đến

khi đất nước ta trở thành một nước công nghiệp, Luật Đất đai này sẽ được thay thế bằng một Bộ

luật Đất đai. Từ yêu cầu này, có thể đưa ra một hệ thống nguyên tắc nhất quán bao gồm:

1. Việc xây dựng Luật Đất đai phải dựa trên một nền tảng lý luận kinh tế chính trị học nhất

quán phù hợp với mô hình kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa, chi phối chủ trương

chung từ sửa đổi, bổ sung Hiến pháp tới hình thành các quy định của Luật Đất đai, các nghị định

của Chính phủ và bảo đảm cơ chế thực thi đầy đủ tạ__________i các địa phương.
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2. Bảo đảm mục tiêu phát triển bền vững trong quá trình đầu tư thực hiện công nghiệp hóa,

hiện đại hóa đất nước trên cơ sở tăng cường năng lực quản lý bằng các công cụ pháp luật, quy

hoạch, tài chính, hành chính phù hợp với cơ chế thị trường, phát triển được thị trường bất động

sản nhưng cũng hạn chế được các yếu kém hiện tại.

3. Đưa đất đai thực sự trở thành nguồn lực và nguồn vốn đầu tư, khắc phục một bước đáng

kể tình trạng tham nhũng trong quản lý đất đai và đầu cơ vượt giới hạn trong sử dụng đất đai, bảo

đảm công bằng trong phân chia lợi ích từ các dự án đầu tư, sử dụng đất tiết kiệm hơn và hiệu quả

hơn.

4. Tiếp thu những kinh nghiệm xây dựng và thực thi pháp luật của các nước có hoàn cảnh

tương tự, thành quả nghiên cứu chính sách của các tổ chức phát triển quốc tế phù hợp với yêu cầu

của quá trình hội nhập quốc tế, đưa hệ thống quản lý đất đai hướng tới tính minh bạch cao hơn,

trách nhiệm giải trình của cán bộ quản lý rõ hơn và động viên được sự tham gia của cộng đồng

nhiều hơn.

5. Xây dựng hệ thống phân cấp về quyền và trách nhiệm quản lý gắn với hệ thống giám sát,

đánh giá thực thi pháp luật ở địa phương; phối hợp hợp lý để tránh tình trạng cát cứ quyền lực

quản lý của các Bộ, ngành ở Trung ương; bảo đảm quyền, nghĩa vụ và lợi ích hợp pháp của người

sử dụng đất để tạo được đồng thuận trong quá trình chuyển dịch đất đai phục vụ đầu tư phát triển,

làm giảm đáng kể tình trạng khiếu nại hành chính về đất đai.

6. Bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp, chính đáng của người sử dụng đất, khuyến khích sử

dụng đất tiết kiệm và hiệu quả.

Chắt lọc những ý kiến đóng góp từ nhiều phía trong thời gian vừa qua, những chính sách

được thảo luận nhiều bao gồm các nội dung sau:

2.1. Chế độ sử dụng đất sản xuất nông nghiệp, rừng sản xuất, nuôi trồng thủy sản, làm

muối của hộ gia đình, cá nhân

Tất cả đều biết là sự nghiệp "ĐỔI MỚI" đã đạt được thành công ban đầu nhờ tạo động lực

cho sản xuất nông nghiệp bằng chính sách giao đất cho hộ gia đình, cá nhân để sử dụng trong thời

hạn 20 năm đối với đất trồng cây hàng năm, nuôi trồng thủy sản, làm muối và 50 năm đối với đất

trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất. Sau khoảng 10 năm thực hiện, hộ gia đình nông dân bắt đầu

thấy thời hạn đã ngắn lại và đi dần vào thời điểm hết hạn. Động lực suy giảm dần vì người sử

dụng đất không yên tâm tập trung đất đai, phát triển kinh tế trang trại, đầu tư dài hạn. Từ một phía

khác, nhiều người từ khu vực nông thôn có đất sản xuất nông nghiệp được giao, đã chuyển sang

làm việc tại khu vực phi nông nghiệp nhưng vẫn giữ đất bỏ hoang hoặc cho người khác thuê. Gần

như một nửa số lượng ý kiến muốn kéo dài thời hạn sử dụng đất nông nghiệp tới 50 năm, thậm chí

không thời hạn; còn một nửa số lượng ý kiến muốn chia lại đất khi hết thời hạn. Năm 2013 là năm

hết hạn sử dụng đối với đất sản xuất nông nghiệp và pháp luật phải quyết định giải quyết vấn đề

này.

Bên cạnh vấn đề thời hạn sử dụng đất nông nghiệp, việc quy định hạn điền cho đất nông

nghiệp vẫn được coi như không có tác dụng trong hoàn cảnh hiện nay, mặc dù mức hạn điền đã

nới rộng từ Luật Đất đai 1993 sang Luật Đất đai 2003. Mức hạn điền theo Luật Đất đai 1993 được

chuyển thành hạn mức Nhà nước giao đất trong Luật Đất đai 2003. Mức hạn điền theo Luật Đất

đai 2003 là hạn mức nhận chuyển quyền sử dụng đất, được xác định theo Nghị quyết của Ủy ban

Thường vụ Quốc hội, khoảng gấp đôi hạn mức Nhà nước giao đất nói trên. Trên thực tế, cũng có 2

cách nhìn về quy định hạn điền. Một luồng ý kiến cho rằng cần loại bỏ hạn điền nhằm khuyến
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khích kinh tế trang trại quy mô lớn. Một luồng ý kiến ngược lại, muốn tiếp tục quy định hạn điền

để tránh xu hướng hình thành tầng lớp địa chủ mới và tầng lớp tá điền mới ở nông thôn. Trên thực

tế, các cơ quan quản lý không quản lý được hạn điền, không phát hiện được người vượt hạn điền

và cũng không xử lý được những người vượt hạn điền.

2.2. Chế độ sử dụng đất phi nông nghiệp, gắn với quyền và nghĩa vụ của nhà đầu tư

Hiện nay đất ở có giá cao nhất thị trường vì được sử dụng không có thời hạn. Nhà đầu tư

trong nước thực hiện dự án xây dựng kinh doanh nhà ở cũng được giao đất không có thời hạn để

thực hiện dự án. Nhà đầu tư nước ngoài cũng được thuê đất không có thời hạn (hết hạn là đương

nhiên được kéo dài) để thực hiện dự án xây dựng kinh doanh nhà ở. Đây chính là một quy định

của pháp luật tạo nguy cơ đầu cơ đất đai; khi nhà đầu tư đã được giao đất ở thì yên tâm giữ đất,

không cần đầu tư ngay, hoàn thành dự án rồi cũng không cần bán nhà ngay mà có thể tùy tiện găm

hàng lại. Chắc chắn, các nhà đầu tư rất muốn giữ nguyên các quy định hiện hành vì thuận tiện hơn

cho đầu cơ.

Đối với các loại đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp, nhà đầu tư trong nước được Nhà

nước giao đất có thu tiền hoặc cho thuê đất trả tiền hàng năm, nhà đầu tư nước ngoài được Nhà

nước cho thuê đất trả tiền một lần hoặc trả tiền hàng năm với cùng thời hạn sử dụng đất xác định

theo dự án đầu tư (không vượt quá 70 năm) và với quyền và nghĩa vụ hoàn toàn tương đương.

Theo thuật ngữ pháp lý, khi đất được sử dụng có thời hạn đều gọi là đất thuê. Hai cơ chế giao đất,

cho thuê đất khác nhau về hình thức giữa nhà đầu tư trong nước và nước ngoài đang tạo nên sự

khác biệt về hình thức. Cần quy về một cơ chế Nhà nước cho thuê đất trả tiền một lần hoặc trả tiền

hàng năm đối với cả nhà đầu tư trong nước và nước ngoài.

Để nâng cao hiệu quả sử dụng đất, có thể điều chỉnh lại trên nguyên tắc: (1) các nhà đầu tư

trong nước cũng như nước ngoài đều chỉ được sử dụng đất có thời hạn để thực hiện các dự án đầu

tư dưới dạng thuê đất của nhà nước trả tiền một lần hoặc trả tiền hàng năm; (2) các dự án xây

dựng nhà ở để bán phải nộp tiền sử dụng đất ở một lần cho cả thời gian thuê, các dự án xây dựng

nhà ở để cho thuê được nộp tiền thuê đất hàng năm hoặc tiền thuê đất một lần; (3) các nhà đầu tư

trong nước cũng như nước ngoài đều được quyền nhận chuyển quyền sử dụng đất từ tổ chức kinh

tế, hộ gia đình, cá nhân để thực hiện dự án đầu tư theo phạm vi dự án được xét duyệt hoặc chấp

thuận địa điểm đầu tư, trường hợp đất nhận chuyển quyền là đất ở thì được nhận lại giá trị quyền

sử dụng đất từ chuyển quyền cho người khác hoặc từ bồi thường của Nhà nước khi hết thời hạn

thực hiện dự án đầu tư. Cách thức này có thể tạo được công bằng về quyền và nghĩa vụ giữa các

nhà đầu tư trong nước và nước ngoài.

Ngoài ra, cần mở rộng chế độ sử dụng đất ở cho đa dạng hơn như đất ở được giao cho cộng

đồng làng bản, cộng đồng người nghèo, cộng đồng nhà chung cư. Đất ở cho khu chung cư cũng

nên xem xét chế độ sử dụng đất có thời hạn để bảo đảm an toàn, tính khả thi cho quá trình cải tạo

nhà chung cư. Tất cả sự đa dạng hóa về chế độ sử dụng đất ở nhằm mục tiêu giảm giá thành nhà

ở, giải quyết tốt nhà ở cho người nghèo ở đô thị, tăng cung nhà ở cho thuê.

Nguyên tắc quan trọng nhất để nâng cao hiệu quả sử dụng đất cũng như tạo bình đẳng về

quyền tiếp cận đất đai là hạn chế nhà đầu tư kinh doanh đất thô, buộc nhà đầu tư hướng tới tìm

kiếm lợi nhuận từ giá trị đầu tư trên đất. Luật Đất đai 1993 chỉ cho phép nhà đầu tư thuê đất của

Nhà nước và không được thực hiện các quyền giao dịch đối với đất đai. Tất nhiên, quy định "bó

quá" như vậy sẽ làm cho thị trường bất động sản không có sức sống. Sau đó, nhu cầu của thị

trường bất động sản đã gây áp lực buộc phải đổi mới pháp luật theo hướng "mở rộng" quá mức

cần thiết, tạo nguy cơ lớn về đầu cơ đất đai. Cần phải đổi mới cơ chế nhà đầu tư chỉ được thuê đất
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của Nhà nước theo hướng tạo quyền nhà đầu tư được giao dịch đất đai trên đất thuê trả tiền thuê

đất một lần, nhưng dự án đầu tư chỉ được sử dụng đất có thời hạn.

2.3. Hệ thống quy hoạch sử dụng đất

Hệ thống quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của Việt Nam đã được đặt ra từ Luật Đất đai

1987 nhưng mãi tới năm 1995 hệ thống này mới được thí điểm bước đầu. Đến nay, hệ thống quy

hoạch, kế hoạch sử dụng đất của cả nước và cấp tỉnh đã khá ổn định, nhưng đối với cấp huyện và

cấp xã mới chỉ đạt 70% - 80% có quy hoạch được xét duyệt đúng kỳ hạn.

Hệ thống quy hoạch sử dụng đất hiện hành cần được thiết kế theo nguyên tắc: (1) dự báo

nhu cầu sử dụng từng loại đất cho mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội để dự tính tài nguyên, nguồn

lực đất đai phù hợp; (2) là căn cứ để các cơ quan có thẩm quyền ban hành quyết định thu hồi đất,

giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất; (3) được chuẩn bị, thẩm định và

trình phê duyệt đồng thời với quy hoạch phát triển kinh tế - xã hội (tất nhiên phải có trước quy

hoạch xây dựng); (4) được làm theo hướng trên xuống, có lưu ý tới nhu cầu sử dụng đất của cấp

dưới trực tiếp; (5) phương án quy hoạch được lựa chọn dựa trên tiêu chí về hiệu quả kinh tế, xã

hội và môi trường tính trên hiện trạng sử dụng đất và tiềm năng đất đai.

Trong quá trình triển khai trên 15 năm hệ thống quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của Việt

Nam, khá nhiều bất cập đã xẩy ra làm cho hệ thống này không thực hiện đúng được chức năng

quản lý đất đai bằng quy hoạch. Cụ thể, các bất cập bao gồm: (1) quy hoạch sử dụng đất chỉ tập

trung vào diện tích loại đất là không đủ, cần tính tới trước hết là vùng sử dụng đất như khu đô thị,

khu dân cư nông thôn, khu công nghiệp, khu kinh tế, vùng chuyên lúa, vùng rừng sản xuất, vùng

rừng phòng hộ, v.v.; (2) trong cùng một năm không thể phê duyệt được quy hoạch sử dụng đất

đồng thời với quy hoạch phát triển kinh tế - xã hội của tất cả các cấp khi quy hoạch sử dụng đất

phải theo chiều trên xuống; (3) chưa xác lập được rõ ràng mối quan hệ giữa quy hoạch sử dụng

đất và quy hoạch xây dựng, nơi đã có quy hoạch đô thị được phê duyệt mà vẫn làm quy hoạch sử

dụng đất là lãng phí; (4) khó có thể xác định được việc thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, cho

phép chuyển mục đích sử dụng đất nào là phù hợp quy hoạch sử dụng đất, trên thực tế vẫn phải

căn cứ vào quy hoạch xây dựng.

Luật Đất đai đang chuẩn bị cần tới một thay đổi tư duy về quy hoạch sử dụng đất. Theo tư

duy này, cần phải quy hoạch như một bài toán phân vùng sử dụng đất sao cho phù hợp với yêu

cầu phát triển kinh tế - xã hội, chứa được mọi quy hoạch riêng như quy hoạch khu công nghiệp,

khu kinh tế, sân bay, cảng nước sâu, sân gôn, trường học, cơ sở văn hóa, v.v. Từ phân vùng như

vậy, có thể quản lý chặt chẽ việc thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử

dụng đất. Dựa trên phân vùng được duyệt, quy hoạch xây dựng tiếp tục chi tiết hóa việc quy

hoạch cho từng vùng.

2.4. Hệ thống tài chính đất đai

Hệ thống tài chính đất đai nước ta được đổi mới chậm hơn những đổi mới về công cụ pháp

luật và hành chính trong quản lý đất đai. Cả về giá đất và thuế đất đều chuyển mình rất chậm

chạp. Như phần mở đầu đã nói, Luật Đất đai 1987 vẫn không thừa nhận đất đai có giá trị và giá

cả, Luật Đất đai 1993 công nhận đất có giá nhưng không công nhận giá trị hình thành trên thị

trường, mãi tới Luật Đất đai 2003 mới thừa nhận giá trị đất đai phải phù hợp với thị trường nhưng

trên thực tế giá đất thị trường vẫn chưa được tiếp nhận.

Trong giai đoạn 2005 - 2009, Quốc hội đã quyết tâm chuyển đổi hệ thống thuế có liên quan

tới đất đai như chuyển thuế chuyển quyền sử dụng đất thành thuế thu nhập từ chuyển quyền;
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chuyển thuế nhà đất thành thuế sử dụng đất phi nông nghiệp. Bước đi đổi mới về thuế đất rất khó

khăn nhưng hiệu quả đổi mới chưa được bao nhiêu. Trên thực tế, thuế thu nhập từ chuyển quyền

sử dụng đất vẫn thu như trước đây là 2% giá trị bất động sản theo giá định của UBND cấp tỉnh vì

không xác định được thu nhập. Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp vẫn thu như thuế nhà đất trước

đây nhưng với tỷ suất thuế cao hơn khoảng 3 lần, tăng thu khoảng 3 lần cho ngân sách, ngoài ra

không điều tiết được gì hơn (theo Pháp lệnh về thuế nhà đất: nơi giá đất cao nhất cũng chỉ phải

nộp thuế khoảng 2 kg thóc/1m2 đất; nay theo Luật Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp phải nộp

khoảng 6 kg thóc/1m2 đất). Việc cải cách hệ thống thuế đất còn nhiều việc phải làm nhưng không

thuộc phạm vi xây dựng Luật Đất đai lần này.

Chuyện bất cập hiện nay cần bàn là vấn đề quản lý giá đất. Theo hệ thống pháp luật đất đai

hiện hành, chưa có bất kỳ một hành lang pháp lý nào để xác định giá đất phù hợp với thị trường.

Giá đất phù hợp thị trường vẫn do cơ quan nhà nước có thẩm quyền thu hồi đất, giao đất, cho thuê

đất quyết định. Đây là một cơ chế tạo nguy cơ tham nhũng rất cao. Trên thực tế, khắp nơi có ý

kiến cho rằng bồi thường cho người bị thu hồi đất ở mức quá thấp và thu tiền sử dụng đất, tiền

thuê đất mà nhà đầu tư dự án phải nộp cho Nhà nước cũng ở mức quá thấp. Tranh chấp về giá đất

không có cơ quan nào phán xử. Khiếu nại về giá đất cũng được coi như một khiếu nại hành chính

thông thường. Pháp luật có cho phép các doanh nghiệp hành nghề cung cấp dịch vụ định giá đất

nhưng việc sử dụng dịch vụ này lại tùy theo cơ quan nhà nước có muốn hay không muốn, tự mình

quyết định giá mà không cần ai tư vấn giá đất cũng vẫn đúng. Trong vài năm gần đây, Hội đồng

Nhân dân tp. Hồ Chí Minh đã có Nghị quyết yêu cầu sử dụng dịch vụ định giá đất trước khi các

cơ quan nhà nước của thành phố thẩm định và phê duyệt đã tạo nên hiệu quả cao về quản lý giá

đất tại đây. Đổi mới cơ chế quản lý giá đất trên nguyên tắc phù hợp thị trường là điều cần tiếp tục

quan tâm trong xây dựng Luật Đất đai lần này. Theo kinh nghiệm quốc tế, cần có một cơ chế định

giá đất mang tính độc lập với hệ thống hành chính để giảm bớt sự can thiệp hành chính vào các

giá trị phát sinh từ thị trường.

2.5. Việc tiếp cận đất đai của các dự án đầu tư hay quá trình chuyển dịch đất đai liên

quan tới cơ chế Nhà nước thu hồi đất để cho thuê đất hoặc giao đất cho các dự án đầu tư

Trước Luật Đất đai 2003, cơ chế Nhà nước thu hồi đất của người đang sử dụng đất để cho

thuê hoặc giao cho các dự án đầu tư được áp dụng cho tất cả các loại dự án. Mặc dù Luật Đất đai

ghi rằng Nhà nước thu hồi đất khi thực sự cần thiết để sử dụng vào mục đích vì lợi ích quốc gia,

lợi ích công cộng, quốc phòng, an ninh, nhưng cơ chế Nhà nước thu hồi đất vẫn được áp dụng cho

tất cả các loại dự án, kể cả các dự án vì mục đích lợi nhuận thuần túy của nhà đầu tư. Thực tế phải

làm như vậy vì nhà đầu tư cũng không được phép nhận chuyển quyền sử dụng đất từ hộ gia đình,

cá nhân. Những lời giải thích đành đi theo hướng khuyến khích đầu tư là vì lợi ích quốc gia.

Trong giai đoạn đầu của quá trình khuyến khích đầu tư, nhiều nhà đầu tư đã lợi dụng cơ chế

này cùng với những mối quen biết để lấy đất của dân nhằm sinh lợi cho mình, chính quyền quyết

định thu hồi đất, ai không nghe thì cưỡng chế và ghép tội hình sự "chống người thi hành công vụ".

Bên cạnh đó, nhiều nhà đầu tư ít quen biết phải đi thuyết phục dân nhận chuyển nhượng không

hợp pháp rồi tới cơ quan có thẩm quyền cho thuê đất xin làm thủ tục thuê đất của Nhà nước.

Người đang sử dụng đất được lợi hơn về giá, nhà đầu tư vất vả hơn chút ít nhưng thuận lợi hơn về

thủ tục. Cả nhà đầu tư và người sử dụng đất đều muốn pháp luật cho phép được chuyển quyền sử

dụng đất trực tiếp giữa hai bên, tránh những phức tạp khi phải thực hiện các thủ tục hành chính tại

cơ quan nhà nước.
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Luật Đất đai 2003 đã giải tỏa khó khăn này. Nhà đầu tư trong nước được nhận chuyển quyền

sử dụng đất trực tiếp từ người đang sử dụng đất, tạo nên cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện. Cơ

chế chuyển dịch đất đai bắt buộc dựa trên cơ chế Nhà nước thu hồi đất để cho thuê hoặc giao cho

các dự án đầu tư bị thu hẹp lại. Cơ chế này chỉ áp dụng cho các dự án sử dụng đất vì lợi ích quốc

gia, lợi ích công cộng, quốc phòng, an ninh và các dự án đầu tư xây dựng hạ tầng chung, dự án có

vốn đầu tư lớn thuộc nhóm A, dự án có 100% vốn đầu tư từ nước ngoài. Cơ chế nhà nước thu hồi

đất cũng có thể thực hiện theo quy hoạch mà chưa có dự án đầu tư (thu hồi đất ngay sau khi quy

hoạch được phê duyệt để thực hiện đấu giá đất hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất) hoặc thu hồi

đất theo dự án đầu tư (thu hồi đất khi có chủ đầu tư dự án đã được chỉ định).

Cách thức tiếp cận đất đai của các dự án đầu tư đã rộng mở như vậy nhưng thực tế lại

chuyển theo một hướng khác. Cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện gặp khó khăn. Hầu hết các dự

án đều gặp phải trường hợp một số người đang sử dụng đất nói giá đất "trên trời", không thể đàm

phán được và chịu bó tay. Các nhà đầu tư lại muốn thay đổi nội dung dự án để được hưởng cơ chế

Nhà nước thu hồi đất. Cơ chế nhà nước thu hồi đất theo quy hoạch cũng hầu như không được áp

dụng vì lý do không có tiền để thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư (cơ chế này chỉ được áp

dụng tại Đà Nẵng). Hiện nay, hầu hết các dự án đầu tư đều thực hiện cơ chế thu hồi đất theo dự án

với nhà đầu tư đã được chỉ định, đang chứa nguy cơ tham nhũng rất cao.

Cũng có nhiều ý kiến cho rằng cần quay lại chỉ áp dụng một cơ chế Nhà nước thu hồi đất để

bảo đảm công bằng giữa người được thỏa thuận với nhà đầu tư và người nhận bồi thường từ Nhà

nước khi thu hồi đất. Có nhiều ý kiến cho rằng cần đưa về một cơ chế thỏa thuận bước đầu và Nhà

nước chỉ quyết định thu hồi đất đối với những trường hợp người đang sử dụng đất đòi hỏi giá đất

cao hơn giá thị trường. Để giải quyết những hạn chế hiện nay, cần có những đổi mới tích cực để

quá trình chuyển dịch đất đai được thuận lợi hơn, đồng thuận cao hơn và phù hợp cơ chế thị

trường hơn.

2.6. Thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi thực hiện cơ chế Nhà nước thu hồi đất

(chuyển dịch đất đai bắt buộc)

Nhà nước ta đã tập trung nỗ lực khá lớn vào công tác bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà

nước thu hồi đất. Quyền lợi của người bị thu hồi đất ngày càng được bảo đảm hơn. Mặc dù vậy,

những bức xúc thực tế vẫn đang tồn tại ở rất nhiều địa phương. Khiếu kiện về giá trị bồi thường,

hỗ trợ, tái định cư hiện đang chiếm tới khoảng 80% tổng số khiếu kiện về đất đai, có xu hướng

ngày càng tăng lên nhiều hơn. Luật Đất đai 2003 đã đưa ra các nguyên tắc chung khá phù hợp

nhưng chưa đủ chi tiết, Chính phủ cũng đưa ra nhiều chính sách để thực hiện nhưng các địa

phương hiện nay đang chỉ lựa chọn phương án bồi thường, hỗ trợ một lần bằng tiền, mà tiền đó do

chủ đầu tư dự án phải chi trả trước. Cách thức này làm cho các cơ quan hành chính rất nhẹ công

việc nhưng lại tạo nên mâu thuẫn về quyền lợi giữa chủ đầu tư dự án và người bị thu hồi đất, trong

khi chính quyền các cấp luôn đứng về phía chủ đầu tư dự án.

Bức xúc này khá lớn, pháp luật đã chỉ ra nhiều cách làm, vấn đề còn lại là cần phải quy định

chi tiết hơn trường hợp nào thì áp dụng cơ chế nào để các địa phương không thể định đoạt tùy

tiện. Về mặt nguyên tắc, cần đổi mới một số điểm bao gồm: (1) cần xác định nội dung của bồi

thường, cho cả những thiệt hại bằng tiền và thiệt hại không bằng tiền, không dùng thuật ngữ hỗ

trợ để thay cho một số giá trị bồi thường nhằm tăng cường trách nhiệm của chính quyền địa

phương các cấp đối với quyền lợi của công dân thuộc địa phương mình; (2) định giá đất để tính

giá trị bồi thường, hỗ trợ, tái định cư phải được thực hiện theo một quy trình chặt chẽ, phù hợp gía

đất thị trường; (3) việc bồi thường có thể thực hiện bằng đất cùng loại với đất bị thu hồi, có thể
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bằng đất khác loại và có thể bằng tiền theo yêu cầu của người bị thu hồi đất (hiện nay thực hiện

theo quyết định của UBND cấp có thẩm quyền); (4) cơ chế minh bạch, trách nhiệm giải trình và

sự tham gia của cộng đồng còn rất thấp, tạo nên tính đồng thuận không cao và gây khiếu kiện

nhiều của người bị thiệt hại; (5) cần gắn trách nhiệm của nhà đầu tư với cộng đồng nơi có đất,

người bị thiệt hại do dự án đầu tư trong suốt quá trình thực hiện dự án.

2.7. Phân cấp trong quản lý đất đai cho địa phương và cơ chế giám sát việc thực thi pháp

luật đất đai ở địa phương

Hiện nay, quyền lực quyết định về đất đai và thu lợi từ đất đã được phân cấp hoàn toàn cho

UBND cấp tỉnh và cấp huyện. Việc phân cấp là hoàn toàn đúng vì đất đai luôn gắn với địa

phương. Mặt khác, việc phân cấp luôn phải gắn với cơ chế kiểm soát việc thực hiện quyền lực.

Hiện nay, quyền lực quản lý đã phân cấp toàn bộ cho địa phương nhưng hệ thống giám sát vẫn

dựa vào báo cáo từ cấp xã lên huyện, huyện lên tỉnh và tỉnh lên Trung ương. Lúc này cần một hệ

thống giám sát, đánh giá theo hướng cấp trên kiểm soát được việc thực thi quyền lực của cấp

dưới. Kinh nghiệm quốc tế đã chỉ ra cách làm, thiết kế hệ thống, quy trình thực hiện của hệ thống

giám sát, đánh giá mà Việt Nam có thể áp dụng ngay.

Hệ thống giám sát, đánh giá được xây dựng dựa trên nguyên tắc thu nhận được các thông tin

thực về thực thi quyền lực tại địa phương. Thông tin này có thể thu nhận từ quá trình triển khai

công việc của địa phương, từ quá trình kiểm tra của cơ quan hành chính cấp trên đối với cấp dưới,

từ quá trình giám sát của các tổ chức ngoài bộ máy hành chính, từ cộng đồng dân cư, từ người dân

và có thể từ các phương tiện công nghệ cao. Phân tích và đánh giá thông tin thu nhận được cho

phép kết luận về quá trình thực thi pháp luật ở địa phương.

Hệ thống phân cấp quản lý đất đai ở Việt Nam hiện đang giao cho cả cấp tỉnh và cấp huyện,

không giống như ở các nước chỉ giao cho một cấp địa phương. Hai cấp quản lý ở địa phương tạo

nên tính thiếu thống nhất trong xây dựng hồ sơ quản lý, tạo kẽ hở quản lý trong thực thi công cụ

hành chính. Xây dựng Luật Đất đai lần này nên cân nhắc việc phân cấp quản lý đất đai chỉ cho

cấp tỉnh, trước hết có thể áp dụng cho đất đô thị và sau đó từng bước áp dụng cho các tỉnh đủ năng

lực quản lý cả đất nông nghiệp và khu dân cư nông thôn.

2.8. Giải quyết khiếu nại hành chính trong quản lý đất đai

Khi thảo luận Nghị quyết số 26-NQ/TW của Ban Chấp hành Trung ương Đảng (Khóa IX, kỳ

họp thứ 7) về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật đất đai trong thời kỳ công nghiệp hóa, hiện

đại hóa đất nước, cũng như khi chuẩn bị dự thảo Luật Đất đai 2003, vấn đề giải quyết tranh chấp,

khiếu nại, tố cáo về đất đai được đặt ra như một trọng điểm. Lúc đó, tình trạng khiếu kiện vượt

cấp lên Chính phủ, Quốc hội diễn ra hàng ngày.

Trước tình trạng này, Nghị quyết số 26-NQ/TW đã đưa ra chủ trương giao toàn bộ thẩm

quyền giải quyết khiếu kiện về đất đai cho địa phương và sau đó giải quyết tại tòa án, các cơ quan

hành chính ở Trung ương không có trách nhiệm giải quyết. Luật Đất đai 2003 đã thể chế hóa toàn

bộ chủ trương này. Cách tiếp cận này, trước hết, làm cho quy trình giải quyết khiếu kiện của dân

về đất đai khác với quy trình giải quyết chung theo pháp luật khiếu nại, tố cáo.

Trên thực tế triển khai, người có khiếu kiện về đất đai không tin vào sự đúng đắn của quyết

định giải quyết của chính quyền địa phương các cấp. Một phần có thể do trình độ còn yếu, phần

nữa do mối quan hệ "gắn bó" giữa cá nhân lãnh đạo các cấp địa phương làm cho quyết định giải

quyết khó khách quan và sự trong sáng. Về điều này, Thanh tra Chính phủ cũng đã có kết luận

tương tự khi xem xét ngẫu nhiên cách giải quyết đối với một số đơn thư trong tổng số nhận được.
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Người dân hướng lòng tin vào trình độ và tính khách quan của các cơ quan Trung ương nhưng các

cơ quan này lại không có thẩm quyền. Việc giải quyết khiếu kiện về đất đai ở tòa án cũng có

những bất cập về số lượng thẩm phán không đủ và chất lượng chuyên sâu về pháp luật đất đai

cũng không đủ.

Việc đổi mới cơ chế giải quyết khiếu kiện của dân về đất đai là rất cần thiết trong xây dựng

Luật Đất đai lần này, nhưng phần khung pháp luật chung lại phụ thuộc vào quá trình xây dựng

Luật về khiếu nại và về tố cáo cũng đang được xem xét. Điều quan trọng nhất có thể làm được là

học tập kinh nghiệm của các tổ chức quốc tế về giải pháp tăng cường bộ phận chuyên trách tại các

dự án đầu tư để trợ giúp giải quyết bức xúc, khiếu nại của người bị thiệt hại do dự án đầu tư đó

gây ra. Đây là một bộ lọc tốt giúp làm giảm đi số lượng bức xúc, khiếu nại của dân.

3. Đổi mới cơ chế chuyển dịch đất đai

3.1. Phân tích quy định của pháp luật hiện hành

Như trên đã giới thiệu, pháp luật hiện hành về đất đai đã quy định có 2 cơ chế thực hiện việc

chuyển dịch đất đai: chuyển dịch đất đai tự nguyện và chuyển dịch đất đai bắt buộc.

Chuyển dịch đất đai tự nguyện là việc thay đổi mục đích sử dụng đất theo quy hoạch sử

dụng đất đã được phê duyệt trên cơ sở đạt được sự đồng thuận giữa những người đang sử dụng đất

và chủ đầu tư dự án về chuyển quyền sử dụng đất theo hình thức chuyển nhượng, thuê đất hoặc

góp vốn bằng quyền sử dụng đất. Trong cơ chế này, các cơ quan quản lý chỉ đóng vai trò trợ giúp

về các thủ tục hành chính cần thiết.

Chuyển dịch đất đai bắt buộc là việc thay đổi mục đích sử dụng đất theo quy hoạch sử dụng

đất đã được phê duyệt trên cơ sở quyết định hành chính thu hồi đất của những người đang sử dụng

đất để giao đất cho nhà đầu tư hoặc cho nhà đầu tư thuê đất, các cơ quan quản lý đóng vai trò chủ

đạo trong việc bắt buộc thực hiện chuyển quyền sử dụng đất.

3.1.1. Cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc

A. Quy định của pháp luật

Cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc vẫn đang được áp dụng trong các dự án đầu tư vì lợi ích

quốc gia, lợi ích công cộng, quốc phòng, an ninh và một số nhóm dự án đầu tư vì mục đích lợi

nhuận riêng của nhà đầu tư gồm: (1) các dự án đầu tư có hạ tầng sử dụng chung như khu công

nghiệp, khu du lịch dịch vụ, khu chăn nuôi tập trung, khu kinh tế, khu công nghệ cao, khu đô thị,

khu dân cư nông thôn, v.v.; (2) các dự án có vốn đầu tư lớn thuộc nhóm A; (3) các dự án có 100%

vốn đầu tư nước ngoài (cả nguồn ODA và FDI). Cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc dựa trên

quyết định hành chính của cơ quan nhà nước có thẩm quyền có thể thực hiện theo quy hoạch hoặc

theo dự án đầu tư. Sơ đồ thực hiện được mô tả trong Hình 1 dưới đây.

Cơ chế Nhà nước cũng có dạng thực hiện, thứ nhất là thu hồi đất theo quy hoạch (thu hồi đất

ngay sau khi có quy hoạch được phê duyệt, chưa có dự án đầu tư, sau khi thu hồi đất sạch được

đưa ra đấu giá hoặc đấu thầu dự án có sử dụng đất); thứ hai là thu hồi đất theo dự án (có dự án đầu

tư cụ thể và nhà đầu tư cụ thể đã được thỏa thuận địa điểm đầu tư, thu hồi đất tại địa điểm đầu tư

đó và giao cho nhà đầu tư). Hiện tại cũng có 2 loại tổ chức được giao trách nhiệm thực hiện thu

hồi đất và bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, một là Tổ chức phát triển quỹ đất, hai là Ban bồi thường

giải phóng mặt bằ__________ng (còn gọi là Ban bồi thường, hỗ trợ, tái định cư). Tùy hoàn cảnh cụ thể mà

UBND cấp tỉnh giao cho tổ chức nào thực hiện cho phù hợp.
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Hình 1: Sơ đồ thực hiện chuyển dịch đất đai bắt buộc

Cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc được thực hiện theo trình tự, thủ tục hiện hành quy

định tại Nghị định 69/2009/NĐ-CP ngày 13/8/2009. giới thiệu trên Hình 2 dưới đây.

Hình 2: Trình tự, thủ tục thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc

Chuyển dịch đất đai bắt buộc thông qua phương

thức Nhà nước thu hồi đất

Nhà nước quyết định thu hồi đất của người đang sử

dụng đất để giao đất cho nhà đầu tư hoặc cho nhà đầu tư

thuê đất thông qua đấu giá đất hoặc đấu thầu dự án có sử

dụng đất hoặc trực tiếp cho nhà đầu tư đã chỉ định

Thu hồi đất theo

quy hoạch

Thu hồi đất theo

dự án

Đấu giá đất

Đấu thầu dự án

có sử dụng đất

Giao đất, cho

thuê đất trực tiếp

cho nhà đầu tư

đã chỉ định

Đất đang sử dụng

Đất sử dụng cho dự án đầu tư

Giới thiệu địa điểm đầu tư và thông báo về thu hồi đất

Nhà đầu tư đề nghị và các cơ quan có thẩm quyền giới thiệu các địa điểm đầu tư phù hợp.

UBND cấp có thẩm quyền thông báo công khai về việc thu hồi đất.

Nhà đầu tư lập dự án đầu tư gắn với phương án tổng thể về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.

Lập, thẩm định và phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư

Tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư lập phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, niêm yết công khai phương

án để tiếp nhận ý kiến đóng góp, hoàn chỉnh phương án và gửi cơ quan có thẩm quyền để thẩm định.

Quyết định thu hồi đất, giao đất hoặc cho thuê đất

UBND cấp có thẩm quyền ban hành quyết định thu hồi đất và quyết định giao đất hoặc cho thuê đất cho nhà đầu tư.

Phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư

Bàn giao đất trên thực địa

Chi trả bồi thường, hỗ trợ và giải quyết tái định cư

Tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư phối hợp với UBND cấp xã niêm yết công khai phương án bồi thường,

hỗ trợ, tái định cư; thực hiện chi trả bồi thường, hỗ trợ và giải quyết tái định cư.

5 ngày

3 ngày

20 ngày
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Từ quy định của pháp luật và việc thực thi pháp luật, có thể nhận xét về cơ chế Nhà nước

thu hồi đất như sau:

􀀹 Trong 2 phương thức Nhà nước thu hồi đất, mặc dù phương thức thu hồi đất theo quy

hoạch có nhiều ưu việt hơn, nhưng phương thức thu hồi đất theo dự án vẫn được các địa phương

lựa chọn để triển khai trên thực tế (trừ Đà Nẵng thực hiện thu hồi đất theo quy hoạch là chủ yếu).

Các địa phương cho rằng thu hồi đất theo quy hoạch có nhiều khó khăn và rủi ro cao hơn. Khó

khăn vì cần có kinh phí để thực hiện bồi thường, giải phóng mặt bằng. Rủi ro vì có thể các nhà

đầu tư không quan tâm tới đất đã được thu hồi. Cơ chế thu hồi đất theo dự án và giao đất hoặc cho

thuê đất trực tiếp cho nhà đầu tư đã chỉ định (tuyến mũi tên mầu đen trên hình 1) đang được hầu

hết các địa phương áp dụng. Phương thức này luôn chứa nguy cơ tham nhũng rất cao. Ủy ban

nhân dân cấp tỉnh có độc quyền quyết định thu hồi đất, quyết định giao đất hoặc cho thuê đất,

quyết định giá đất để tính giá trị bồi thường và giá đất để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất mà

nhà đầu tư phải nộp cho Nhà nước.

􀀹 Trong pháp luật hiện hành, có hai dạng tổ chức thực hiện nhiệm vụ bồi thường, hỗ trợ, tái

định cư: một là Tổ chức phát triển quỹ đất và hai là Ban bồi thường, giải phóng mặt bằng (có địa

phương gọi là Ban bồi thường, hỗ trợ và tái định cư). Tổ chức phát triển quỹ đất do Ủy ban nhân

dân cấp tỉnh hoặc cấp huyện thành lập, hoạt động lâu dài, có nhiệm vụ thực hiện việc thu hồi đất,

bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, quản lý quỹ đất đã thu hồi và tổ chức đấu giá quyền sử dụng đất

cho dự án đầu tư hoặc đấu thầu dự án đầu tư có sử dụng đất. Ban bồi thường, hỗ trợ và tái định cư

là một tổ chức do UBND cấp huyện thành lập, hoạt động tạm thời để thực hiện nhiệm vụ bồi

thường, hỗ trợ, tái định cư khi thu hồi đất theo dự án. Tổ chức phát triển quỹ đất hoạt động theo

mô hình như các Tổng công ty đất đai (Land Corporation) của Hàn Quốc. Trên thực tế, Tổ chức

phát triển quỹ đất vẫn chưa được định hình cụ thể trong hoạt động, chưa thể vay vốn từ các tổ

chức tín dụng để thực hiện phương thức thu hồi đất theo quy hoạch, hiện vẫn chỉ được giao nhiệm

vụ quản lý quỹ đất chưa giao, chưa cho thuê.

􀀹 Theo quy định của pháp luật, việc thu hồi đất được ưu tiên bồi thường bằng đất cùng loại,

khi không có đất mới bồi thường bằng tiền tính theo giá đất phù hợp với giá thị trường. Trên thực

tế, hầu như quỹ đất cùng loại không còn nên hầu hết các địa phương đều thực hiện bồi thường một

lần bằng tiền mặt. Cách thức này chứa đựng một số hệ lụy tiêu cực như: (1) kinh phí bồi thường

chủ yếu bằng tiền mặt đã đẩy kinh phí cần thiết cho các dự án đầu tư lên quá cao, tiền bồi thường,

hỗ trợ có thể chiếm tới 80% tổng kinh phí dự án tại các khu vực đô thị phát triển (Hà Nội đã xuất

hiện một số con đường được gọi là đắt nhất hành tinh); (2) người bị thu hồi đất có khi cầm quá

nhiều tiền trong tay (bồi thường tại các đô thị phát triển) nhưng không có cơ hội phát triển kinh

doanh, dễ dẫn đến các chi tiêu không hợp lý, thậm chí rơi vào các tiêu cực xã hội. Một số địa

phương đã thực hiện bồi thường bằng đất khác loại (thu hồi đất nông nghiệp nhưng bồi thường

bằng đất kinh doanh dịch vụ hoặc đất ở), tạo hiệu quả tốt về chuyển đổi nghề nghiệp, giảm chi phí

tiền mặt. Xu hướng này cần được pháp luật khuyến khích và có quy định thật cụ thể.

􀀹 Từ năm 2006, Chính phủ đã có quy định giá đất để tính bồi thường phải được xác định

phù hợp với giá đất trên thị trường, nhưng cho đến nay vẫn không có một văn bản nào quy định

trình tự, thủ tục cụ thể đối với việc định giá đất phù hợp với thị trường. Giá đất để tính bồi thường,

hỗ trợ, tái định cư vẫn được quyết định theo ước tính chủ quan của cơ quan hành chính. Bất cập
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nhất của việc định giá đất hiện nay xuất hiện ở khu vực đất nông nghiệp đã có quy hoạch phát

triển thành đô thị và đất phi nông nghiệp tại các đô thị lớn. Giá đất được quyết định vẫn thấp hơn

rất nhiều so với giá đất trên thị trường. Khi xuất hiện tranh chấp về giá đất (như giữa cơ quan nhà

nước và người bị thu hồi đất) thì vẫn chưa có cơ chế giải quyết tranh chấp loại này. Cơ quan nhà

nước có thẩm quyền vẫn quyết theo ý mình và người dân vẫn bị thiệt thòi. Đây chính là nguyên

nhân gây nên tình trạng khiếu kiện đông người và dài ngày của người bị thu hồi đất về giá đất.

􀀹 Pháp luật hiện hành về đất đai có quy định cụ thể đối với bồi thường do mất đất đai và

các tài sản gắn liền cùng một số hỗ trợ về chuyển đổi nghề nghiệp, ổn định cuộc sống, tạo lập lại

sinh kế, hỗ trợ di chuyển. So với chuẩn mực quốc tế, pháp luật của Việt Nam còn thiếu các quy

định về bồi thường những thiệt hại không tính được bằng tiền và cộng đồng dân cư, người bị thiệt

hại không được nhận bất cứ lợi ích nào từ dự án đầu tư tạo ra. Điều này dẫn tới tình trạng tăng

khoảng cách thu nhập giữa nông nghiệp và công nghiệp, giữa nông thôn và đô thị, gây nghèo đói

hơn cho nông dân và khó khăn hơn trong giải quyết xóa đói - giảm nghèo.

􀀹 Quy định của pháp luật hiện hành mới chỉ tính tới bồi thường thiệt hại cho người bị thu hồi

đất, chưa chú ý tới thiệt hại của cộng đồng dân cư nơi có đất. Cách tiếp cận như vậy chưa đủ và

chưa đúng. Khi nhà đầu tư tìm kiếm đất đai cho dự án đầu tư, thường phải chi những khoản công

khai dưới dạng "tự nguyện" để đóng góp xây dựng hạ tầng cho địa phương (cấp huyện và cấp xã).

Những đóng góp đó là "tự nguyện" nhưng lại buộc phải có để có được thỏa thuận về đất đai của cấp

huyện và cấp xã. Những đóng góp như vậy là hợp lý nhưng lại không được đưa vào chính thức

trong quy định của luật pháp sao cho thống nhất và dễ dàng triển khai.

􀀹 Cơ chế cho phép người đang sử dụng đất góp vốn bằng giá trị quyền sử dụng đất với nhà đầu

tư, hay nhà đầu tư thuê đất của người sử dụng đất trong thời hạn vận hành của dự án đã được áp dụng

thành công ở nhiều nước nhưng ở Việt Nam mới chỉ bàn tới và dự tính thử nghiệm.

B. Nhận xét về ưu điểm và nhược điểm

􀀹 Ưu điểm:

Nếu giải quyết hợp lý vấn đề bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cho người bị thu hồi đất thì có

thể rút ngắn thời gian thực hiện vì cơ chế này có được sự trợ giúp của các cơ quan hành chính của

địa phương.

􀀹 Nhược điểm:

+ Có nguy cơ gây ra bất công bằng: Cơ quan hành chính các cấp thường thiếu khách quan,

hay đứng về phía các nhà đầu tư mà gây áp lực hành chính lên người bị thu hồi đất. Lý do của tình

trạng này thường được giải thích là lãnh đạo các địa phương mong muốn ưu tiên đầu tư phát triển

kinh tế, trải "thảm đỏ" cho nhà đầu tư, đất đai cần ưu đãi.

+ Chi phí hành chính tăng lên: Cơ chế thu hồi đất bắt buộc đòi hỏi sự tham gia của rất nhiều

cơ quan hành chính tại địa phương các cấp làm tăng nhân lực của bộ máy hành chính và tăng chi

phí hành chính.

+ Có nguy cơ tham nhũng của bộ máy hành chính: Cơ chế này rất gần với cơ chế "xin -

cho" của thời kỳ kinh tế bao cấp, từ đây tạo nên các nguy cơ tham nhũng dưới dạng cán bộ quản

lý gắn quyền lợi riêng của mình vào quyết định thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất.

15

+ Tạo nên thiếu bền vững xã hội: Trong triển khai ở Việt Nam, giá đất được tính thấp hơn

so với giá thị trường, dẫn tới tình trạng khiếu kiện đông người và dài ngày của những người bị

thiệt hại.

+ Làm tăng khoảng cách giầu nghèo giữa đô thị và nông thôn vì người bị thu hồi đất nghèo

đi: Pháp luật chưa quan tâm tới những thiệt hại khác ngoài đất đai và tài sản gắn liền, cộng đồng

và người bị thu hồi đất chưa được hưởng các lợi ích từ dự án đầu tư mang lại.

3.1.2. Cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện

A. Quy định của pháp luật

Cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện dựa trên thương thảo trực tiếp giữa nhà đầu tư và

những người sử dụng đất được áp dụng đối với những dự án không được áp dụng cơ chế chuyển

dịch đất đai bắt buộc hoặc những dự án được áp dụng cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc nhưng

nhà đầu tư có nguyện vọng áp dụng cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện. Sơ đồ thực hiện được

mô tả trong Hình 3 dưới đây.

Hình 3: Sơ đồ thực hiện chuyển dịch đất đai tự nguyện

Cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện được thực hiện theo trình tự, thủ tục giao dịch đất đai

(chuyển nhượng, thuê hoặc góp vốn), được mô tả trên sơ đồ tại Hình 4 dưới đây.

Hình 4: Trình tự, thủ tục thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện

Theo các quy định của pháp luật và quá trình thực thi pháp luật trên thực tế, có thể rút ra

một số nhận xét như sau:

􀂾 Các quy định của pháp luật hiện hành về cơ chế này rất rõ ràng, thực hiện với những thủ

tục thuận lợi, đạt được chuẩn mực quốc tế về thủ tục hành chính. Theo quy định hiện hành về thủ

Nhà đầu tư lựa chọn vị trí đất đúng mục đích sử dụng đất của dự án đầu tư sao cho phù hợp

với quy hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt và công bố

Nhà đầu tư thương thảo với người đang sử dụng đất để nhận quyền sử dụng đất theo phương thức

nhận chuyển nhượng hoặc thuê đất hoặc nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất

Nhà đầu tư và những người đang sử dụng đất ký hợp đồng chuyển nhượng hoặc thuê quyền

sử dụng đất hoặc hợp đồng góp vốn bằng quyền sử dụng đất

Nhà đầu tư và những người đang sử dụng đất tới Văn phòng công chứng và Văn phòng đăng ký quyền sử

dụng đất để thực hiện các thủ tục hành chính về chuyển quyền sử dụng đất

Chuyển dịch đất đai tự nguyện

Nhà đầu tư thương thảo với người đang sử dụng đất để

nhận quyền sử dụng thông qua chuyển nhượng, thuê

hoặc góp vốn bằng quyền sử dụng đất

Đất sử dụng

cho dự án

đầu tư

Đất đang

sử dụng
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tục hành chính trong quản lý đất đai, để chuyển quyền sử dụng đất cần thực hiện 4 thủ tục hành

chính; tổng thời gian thực hiện không quá 11 ngày; tổng chi phí mất khoảng 0,7% tổng giá trị

quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền (0,5% cho lệ phí trước bạ và khoảng 0,2% cho các loại phí

và lệ phí khác, không kể thuế về chuyển quyền 2% tổng giá trị hoặc 25% thu nhập từ chuyển

quyền). Trên thực tế, có thể việc thực hiện các trình tự, thủ tục này còn gặp một số tiêu cực nhưng

đó là phạm vi thực thi pháp luật.

􀂾 Theo quy định của pháp luật hiện hành, chỉ có các tổ chức kinh tế trong nước được thực

hiện cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện, trong khi nhà đầu tư nước ngoài hoặc nhà đầu tư thực

hiện các dự án đầu tư với 100% vốn nước ngoài đều không áp dụng cơ chế chuyển dịch đất đai tự

nguyện. Như vậy, đang tồn tại sự bất bình đẳng giữa các nhà đầu tư trong nước và nước ngoài, có

mặt nhà đầu tư trong nước chịu thiệt thòi, có khi nhà đầu tư nước ngoài chịu thiệt thòi.

􀂾 Khi cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện chưa được pháp luật cho phép áp dụng thì cả nhà

đầu tư lẫn người đang sử dụng đất đều mong muốn được áp dụng. Khi pháp luật đã cho phép thì khá

nhiều người đang sử dụng đất lại muốn được lợi nhiều hơn, nói giá đất lên rất cao, không muốn hợp

tác với nhà đầu tư, gây khó khăn cho nhà đầu tư trong quá trình tiếp cận được toàn bộ quỹ đất cho

dự án. Pháp luật hiện hành chưa có các quy định cụ thể để giải quyết những trường hợp không đạt

được đồng thuận giữa nhà đầu tư với những người đang sử dụng đất. Nhược điểm này gây bất lợi

lớn cho doanh nghiệp, nhất là khi đã nhận chuyển quyền được một phần đất cho dự án nhưng không

thể nhận chuyển quyền nốt phần đất còn lại. Tình trạng này càng trở nên bất lợi hơn cho doanh

nghiệp khi rơi vào tình trạng đan xen giữa phần đất đã nhận chuyển quyền và phần đất chưa nhận

được chuyển quyền. Ở các nước phát triển, pháp luật cho phép tòa án dân sự quyết định việc chuyển

quyền sử dụng đất bắt buộc. Ở nước ta, tp. Hồ Chí Minh đã đề xuất cho phép sử dụng cơ chế nhà

nước thu hồi đất đối với phần diện tích mà nhà đầu tư không nhận được đồng tình của người đang

sử dụng đất. Từ đây, tạo nên xu hướng là các nhà đầu tư tìm mọi cách để được áp dụng cơ chế Nhà

nước thu hồi đất, nương nhờ vào bộ máy hành chính để tiếp cận đất đai.

B. Nhận xét về ưu điểm và nhược điểm:

􀂾 Ưu điểm:

+ Bảo đảm sự chia sẻ lợi ích thỏa đáng giữa nhà đầu tư và người đang sử dụng đất, lợi ích

của Nhà nước và của cộng đồng được tính đến trong hệ thống thuế về bất động sản và các quy

định về chi ngân sách nhà nước của các cấp hành chính.

+ Không phát sinh tình trạng khiếu kiện của người bị ảnh hưởng do chuyển dịch đất đai.

+ Trong thực hiện cơ chế này, chỉ có nhà đầu tư và người đang sử dụng đất tham gia với

mức chi trả hợp lý cho Văn phòng công chứng và Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất, làm

giảm đáng kể chi phí, nhân lực của bộ máy hành chính và khắc phục được các nguy cơ về quan

liêu, tham nhũng.

+ Khắc phục được tình trạng các nhà đầu tư lách luật để kinh doanh đất thô, đưa ra dự án

nhằm mục đích chiếm đất nhưng không muốn đầu tư hoặc không có năng lực tài chính để đầu tư

mà để chờ giá đất tăng cao rồi chuyển nhượng cho nhà đầu tư có năng lực nhưng không tiếp cận

được quỹ đất (tình trạng "dự án treo" thường gặp ở các địa phương).

+ Khi có biện pháp tốt để sớm đạt được sự đồng thuận cao giữa nhà đầu tư và những người

đang sử dụng đất thì việc giải phóng mặt bằng sẽ thuận lợi, không đòi hỏi nhiều thời gian.
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􀂾 Nhược điểm:

Chưa có quy định của pháp luật để giải quyết tình trạng một số người đang sử dụng đất không

muốn hợp tác với nhà đầu tư, nói giá đất rất cao để nhà đầu tư không thể có đủ đất đã dự tính cho dự

án đầu tư.

3.2. Một số kinh nghiệm quốc tế về giải quyết bồi thường, tái định cư

3.2.1. Nhận xét chung

Ở hầu hết các nước, cơ chế Nhà nước quyết định chiếm giữ đất (ta gọi là Nhà nước thu hồi đất)

bằng một quyết định hành chính chỉ được áp dụng cho các dự án đầu tư vì mục đích công cộng như

làm hệ thống giao thông, thủy lợi, cấp điện, cấp nước, thoát nước, công viên, các không gian công

cộng, bãi thải, v.v. Đối với tất cả các loại dự án khác vì mục đích của một tổ chức (kể cả tổ chức của

Nhà nước), cá nhân đều phải sử dụng cơ chế thương thảo trực tiếp giữa chủ đầu tư dự án và những

người đang sử dụng đất. Việc Chính phủ khuyến khích đầu tư ở các nước chỉ ở mức độ tạo điều kiện

cao nhất về thủ tục hành chính, giới thiệu địa điểm, tổ chức gặp gỡ cộng đồng, không sử dụng biện

pháp hành chính chiếm giữ đất cho dự án đầu tư.

Tất nhiên, ở các nước cũng xuất hiện hiện tượng một số người đòi giá đất quá cao hoặc không

muốn hợp tác với nhà đầu tư vì nhiều lý do khác nhau. Khi đó, pháp luật cũng không cho sử dụng biện

pháp ép buộc hành chính mà pháp luật cho phép sử dụng quy định cho phép chuyển quyền sử dụng

đất bắt buộc theo phán quyết của tòa án dân sự.

Trên thực tế, khó có thể tách bạch thật rõ ràng giữa mục đích công cộng và mục đích lợi nhuận

của nhà đầu tư. Ví dụ thứ nhất, một dự án thủy điện, mặc dù nhà đầu tư thực hiện dự án vì lợi ích riêng

nhưng dự án này vẫn được coi như vì mục đích công cộng. Ví dụ thứ hai, một dự án xây dựng hạ tầng

đô thị để phát triển một thành phố mới, các nhà đầu tư nhà ở hay cơ sở dịch vụ đều vì mục đích lợi

nhuận riêng nhưng phần hạ tầng lại hoàn toàn vì mục đích công cộng. Trong những trường hợp như 2

ví dụ này, người ta thường coi toàn bộ đất của dự án được sử dụng vào mục đích công cộng và tạo ra

những cơ chế riêng để giải quyết vấn đề bồi thường, tái định cư sao cho thỏa đáng.

Như vậy, mấu chốt của vấn đề cần giải quyết trong cơ chế Nhà nước thu hồi đất là giá trị bồi

thường, tái định cư phải được giải quyết thỏa đáng. Để đạt được điều này, cần giải quyết 3 vấn đề sau:

1. Việc định giá đất phải được thực hiện sao cho khách quan, phù hợp với giá thị trường, minh

bạch và đạt được đồng thuận của đa số người bị thu hồi đất;

2. Sự tham gia của cộng đồng nơi có dự án được thực hiện trong mọi khâu có liên quan tới đất

đai, dự án trên cơ sở hoàn toàn công khai, minh bạch;

3. Người bị thiệt hại không những được bồi thường, tái định cư đối với phần đất đai và tài sản

bị thiệt hại mà còn được dự án đầu tư hỗ trợ thường xuyên từ lợi nhuận của dự án để nâng đời sống,

phát triển hạ tầng khu dân cư, v.v.

3.2.2. Cơ chế chia sẻ lợi ích

Hiện nay, cơ chế "chia sẻ lợi ích" đang được tập trung nghiên cứu chủ yếu cho các dự án

thủy điện lớn, có tác động mạnh tới cộng đồng dân cư nơi có đất. Nói chung, cơ chế này cũng có

thể áp dụng cho các dự án đầu tư khác có tác động lớn tới cộng đồng dân cư như khai thác mỏ,

xây dựng hệ thống thủy lợi, v.v.
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Nguyên tắc chung của cơ chế "chia sẻ lợi ích" được phân ra thành 2 phần: chia sẻ lợi ích

bằng tiền và chia sẻ lợi ích không bằng tiền. Chia sẻ lợi ích bằng tiền được hiểu theo nghĩa rộng,

không chỉ là tiền bồi thường về đất đai và tài sản gắn liền cho người bị thiệt hại mà còn phải chia

sẻ những lợi ích lâu dài thu được từ dự án đầu tư cho các bên bị thiệt hại (cộng đồng dân cư và

người bị mất đất). Chia sẻ lợi ích không bằng tiền được hiểu là sự đóng góp của dự án đầu tư vào

việc giải quyết những vấn đề xã hội của cộng đồng dân cư nơi có dự án như tạo việc làm, tiếp

nhận lao động, nâng cấp hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội, phát triển nguồn lực cho địa phương

về bảo vệ tài nguyên thiên nhiên và môi trường.

Cơ chế chia sẻ lợi ích bằng tiền dài hạn được đưa ra dưới các dạng cụ thể như sau:

1. Giảm giá cung cấp điện, cung cấp nước cho dân cư địa phương.

2. Chuyển một phần nguồn thu vào ngân sách nhà nước cho chính quyền địa phương các

cấp, cho người dân bị thiệt hại tại địa phương dưới dạng hỗ trợ định kỳ.

3. Chính quyền địa phương được bình đẳng với chủ đầu tư tham gia vào các quyết định vận

hành dự án, thực hiện giám sát quá trình thiết kế và vận hành dự án.

4. Tạo quỹ phát triển cho địa phương từ lợi nhuận của dự án để địa phương chủ động sử

dụng vào mục đích phát triển kinh tế, giải quyết các vấn đề xã hội hay môi trường.

5. Nhà nước cho phép địa phương được tiếp nhận nguồn thu từ thuế bất động sản.

Cơ chế chia sẻ lợi ích không bằng tiền thường được thực hiện dưới các dạng như sau:

1. Nâng cao mức sống cư dân địa phương thông qua việc tạo việc làm, tiếp nhận lao động.

2. Đóng góp phát triển cộng đồng địa phương thông qua việc nhà đầu tư hỗ trợ địa phương

phát triển hạ tầng xã hội, hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng kinh tế.

3. Phát triển nguồn lực cho địa phương thông qua việc hỗ trợ địa phương bảo vệ nguồn

nước, phát triển rừng, bảo vệ môi trường, bảo vệ và phát triển đa dạng sinh học.

Để thực hiện cơ chế "chia sẻ lợi ích", Nhà nước phải hình thành khung pháp luật, Chính phủ

cần đưa ra các chính sách để thực hiện, nhà đầu tư phải cam kết thực hiện, chính quyền địa

phương phải biết bảo vệ lợi ích của cả nhà đầu tư lẫn lợi ích của người bị thiệt hại trên địa bàn,

cộng đồng dân cư phải nhận thức được quyền và lợi ích chính đáng của mình.

3.2.3. Cơ chế góp đất và điều chỉnh lại đất đai

Cơ chế góp đất và điều chỉnh lại đất đai là một giải pháp tài chính cho phát triển đô thị đã

được áp dụng rộng rãi ở nhiều nước châu Á. Nội dung của cơ chế này không phức tạp nhưng

mang lại hiệu quả khá lớn. Tại một số đô thị ở Việt Nam, việc người dân góp đất để mở rộng các

đường hẻm trong khu dân cư đã được nhiều khu dân cư đô thị hưởng ứng. Mở rộng mô hình góp

đất, có thể kết hợp việc thu hồi đất để mở rộng đường với việc quy hoạch lại đất hai bên đường

dưới dạng điều chỉnh lại đất đai dựa trên giá trị đất tăng thêm do con đường mang lại. Việc bồi

thường được tính theo đất đã quy hoạch lại. Theo mô hình như vậy, chúng ta có thể khắc phục

được nhược điểm của các dự án phát triển hạ tầng đô thị hiện nay, làm giảm được chi phí bồi

thường, hỗ trợ đang chiếm tỷ trọng rất cao trong tổng chi phí dự án (tới mức 80%), sẽ không còn
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những "con đường đắt nhất hành tinh" và cũng sẽ không còn những nhà siêu mỏng ngay trên mặt

đường lớn.

Trong quy hoạch điều chỉnh lại đất đai, cần căn cứ vào số lượng người đang sử dụng đất

nông nghiệp, đất ở để bố trí trả lại cho người đang sử dụng đất diện tích đất đô thị tương ứng về

giá trị so với diện tích đất trước đó. Theo phương án quy hoạch, sẽ có một diện tích đất nhất định

được đưa ra bán đấu giá để có kinh phí thực hiện toàn bộ dự án. Phương án quy hoạch, bồi thường

bằng đất ven đường phải được cộng đồng những người đang sử dụng đất, cộng đồng dân cư thảo

luận và đồng thuận để cùng triển khai.

Các thành phố tại Việt Nam hiện có tình trạng hạ tầng đô thị quá kém, các khu phố nghèo

đang tồn tại ở nhiều nơi, hầu hết các khu chung cư được xây từ thời bao cấp đã xuống cấp tới mức

phải xây dựng lại. Một vấn đề lớn của các đô thị Việt Nam hiện nay là chỉnh trang lại các khu phố

nghèo, xây dựng lại các chung cư cũ nát, nâng cấp hạ tầng đô thị. Cơ chế "góp đất và điều chỉnh

lại đất đai" hoàn toàn phù hợp để giải quyết vấn đề chỉnh trang và phát triển khu đô thị, khu dân

cư nông thôn.

3.3. Đề xuất đổi mới quy định của Luật Đất đai về cơ chế chuyển đổi đất đai tự nguyện

và cơ chế Nhà nước thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư

Dựa trên phân tích hệ thống pháp luật hiện hành, phân tích những bất cập trên thực tế triển

khai pháp luật, phân tích kinh nghiệm quốc tế và mục tiêu hoàn chỉnh hệ thống pháp luật đã được

Quốc hội đặt ra, việc hoàn chỉnh hệ thống pháp luật về chuyển dịch đất đai cần bảo đảm các

nguyên tắc sau:

1. Khắc phục các quy định chưa hợp lý, loại bỏ những khoảng trống, điều chỉnh lại các

khoảng chồng chéo của pháp luật hiện hành.

2. Giải quyết được những bức xúc hiện tại từ phía quản lý nhà nước, nhà đầu tư và người bị

thu hồi đất tham gia vào quá trình chuyển dịch đất đai.

3. Phù hợp hơn với cơ chế thị trường có sự quản lý của Nhà nước và quá trình hội nhập

kinh tế quốc tế.

4. Loại bỏ những tàn dư của tư duy bao cấp còn xót lại trong quản lý đất đai và xây dựng

pháp luật về đất đai.

5. Giảm cao nhất các nguy cơ tham nhũng phát sinh từ các kẽ hở của pháp luật, quá trình

thực thi pháp luật dựa trên các nguyên tắc: (a) nâng cao mức độ công khai, minh bạch trong quản

lý; (b) tăng cường trách nhiệm giải trình của cán bộ quản lý; (c) động viên nhiều hơn sự tham gia

của cộng đồng và người dân vào quản lý; (d) hoàn thiện cơ chế kiểm tra, giám sát đối với hệ thống

quản lý.

6. Tiếp thu có chọn lọc những kinh nghiệm quốc tế, những khuyến nghị của các tổ chức

quốc tế về cơ chế tốt cho chuyển dịch đất đai để xem xét khả năng áp dụng vào Việt Nam.
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3.3.1. Đề xuất về đổi mới ranh giới giữa cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện và chuyển

dịch đất đai bắt buộc

Theo quy định của pháp luật đất đai hiện hành, ranh giới giữa 2 cơ chế chuyển dịch đất đai

bắt buộc và chuyển dịch đất đai tự nguyện là:

Cơ chế chuyển dịch đất đai

bắt buộc

Cơ chế chuyển dịch đất đai

tự nguyện

Mục đích chính trị,

xã hội

Sử dụng đất cho mục đích quốc

phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi

ích công cộng

Không áp dụng

Mục đích kinh doanh 1. Các dự án xây dựng hạ tầng khu

kinh tế, khu công nghệ cao, khu công

nghiệp, khu dịch vụ dịch vụ có hạ

tầng chung, khu đô thị, khu dân cư

nông thôn, khu chăn nuôi tập trung;

2. Các dự án có 100% vốn nước

ngoài (cả ODA và FDI);

3. Các dự án có mức đầu tư lớn

thuộc nhóm A.

Các dự án không thuộc trường hợp

được áp dụng cơ chế chuyển dịch đất

đai bắt buộc.

Ranh giới như vậy có thể phù hợp với giai đoạn khuyến khích đầu tư lúc mới bắt đầu thực

hiện quá trình công nghiệp hóa, coi việc phát triển kinh tế là lợi ích quốc gia. Trong giai đoạn đẩy

mạnh công nghiệp hóa hiện nay, bài toán đầu tư cần tính trước hết tới hiệu quả đầu tư và cần bảo

đảm tính bền vững xã hội trong quá trình phát triển kinh tế. Ranh giới giữa cơ chế chuyển dịch đất

đai tự nguyện và cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc cần xác định lại bảo đảm tính đạo lý cao

hơn. Cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc trên cơ sở quyền thu hồi đất của Nhà nước chỉ được áp

dụng cho các dự án đầu tư vì lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng, quốc phòng, an ninh và trong

trường hợp đã áp dụng cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện được từ 80% diện tích đất cho dự án

trở lên với sự đồng thuận của từ 80% người đang sử dụng đất trở lên (xem bảng dưới đây).

Cơ chế chuyển dịch đất đai

bắt buộc

Cơ chế chuyển dịch đất đai

tự nguyện

Mục đích chính trị, xã

hội

Sử dụng đất cho mục đích quốc

phòng, an ninh, lợi ích quốc gia, lợi

ích công cộng

Không áp dụng

Mục đích kinh doanh Phần diện tích đất còn lại đối với dự

án áp dụng cơ chế chuyển dịch đất đai

tự nguyện mà đã có được 80% diện

tích đất trở lên với sự đồng thuận của

80% người đang sử dụng đất trở lên.

Các dự án vì mục đích lợi nhuận của

nhà đầu tư.
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Quy định của Luật Đất đai được đề xuất như sau:

3.3.2. Đề xuất về đổi mới cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện

Trong Luật Đất đai 2003, cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện được gọi là cơ chế tự thỏa

thuận giữa nhà đầu tư với những người đang sử dụng đất trên cơ sở việc thực hiện các quyền của

nhà đầu tư về giao dịch đất đai theo đúng quy định của pháp luật với sự đồng thuận của những

người đang sử dụng đất. Nếu chỉ quy định như vậy vẫn chưa đủ, cần có một số quy định thêm để

giải quyết 2 vướng mắc cần tháo gỡ:

(1) Một số người đang sử dụng đất không muốn hợp tác với nhà đầu tư, nói giá đất quá cao

đối với phần đất còn lại sau khi nhà đầu tư đã nhận chuyển quyền được phần lớn diện tích đất cho

dự án đầu tư.

(2) Nhà đầu tư nhận chuyển quyền đối với đất nông nghiệp theo giá thị trường, sau đó phải

nộp cho Nhà nước khoản chênh lệch về giá trị đất giữa đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp để

được sử dụng vào mục đích phi nông nghiệp, trong đó giá đất nông nghiệp được xác định theo

phương pháp thu nhập từ sản xuất nông nghiệp, thấp hơn nhiều so với giá đất nông nghiệp được

định theo thị trường, gây thiệt thòi cho nhà đầu tư.

Quy định của Luật Đất đai cần sửa theo hướng công khai hóa các dự án đầu tư sẽ áp dụng

cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện gắn với quá trình đăng ký thực hiện và thủ tục định giá đất.

Về nguyên tắc áp dụng pháp luật dân sự, cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện là việc nhà đầu tư

cũng như những người sử dụng đất thực hiện quyền đối với đất đai được pháp luật cho phép. Để

khắc phục nhược điểm đã chỉ ra của cơ chế này, việc đăng ký thực hiện cơ chế và định giá là cần

thiết để nhận được sự can thiệp của cơ quan nhà nước có thẩm quyền khi phải áp dụng cơ chế thu

hồi đất bắt buộc, đồng thời để xác định chính xác nghĩa vụ tài chính của nhà đầu tư.

Đề xuất 1: Ranh giới giữa cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện và cơ chế chuyển dịch đất đai

bắt buộc

1. Cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện là cách thức để nhà đầu tư có đất thực hiện dự án đầu tư

trên cơ sở thỏa thuận với những người đang sử dụng đất về việc chuyển quyền sử dụng đất theo

phương thức chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thuê đất hoặc góp vốn bằng quyền sử dụng đất đối với

diện tích đất phù hợp với quy hoạch đã được phê duyệt.

Cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện được áp dụng trong 2 trường hợp sau:

a. Đối với các dự án đầu tư vì mục tiêu lợi nhuận của nhà đầu tư;

b. Đối với các dự án đầu tư mà chủ đầu tư đề nghị được áp dụng.

2. Cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc là cách thức để nhà đầu tư có đất thực hiện dự án đầu tư

trên cơ sở quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về việc thu hồi đất của những người đang

sử dụng đất theo quy hoạch sử dụng đất đã được phê duyệt để giao cho nhà đầu tư hoặc cho nhà đầu

tư thuê đất.

Cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc được áp dụng trong 2 trường hợp sau:

a. Đối với các dự án đầu tư vì lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng, quốc phòng, an ninh;

b. Đối với phần diện tích đất còn lại của dự án đã áp dụng cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện mà

đã có được 80% diện tích đất trở lên với sự đồng thuận của 80% người đang sử dụng đất trở lên.
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3.3.3. Đề xuất về đổi mới cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc

Như phần trên đã phân tích, cơ chế chuyển dịch đất đai bắt buộc được thực hiện trên cơ sở

quyết định hành chính can thiệp vào việc chuyển quyền sử dụng đất và mối quan hệ tài chính giữa

người đang sử dụng đất (những người mất đất) và nhà đầu tư (người được đất). Cách làm này

thường dẫn tới các hệ lụy về quan liêu, tham nhũng của bộ máy hành chính.

Những đề xuất đổi mới được đưa ra dưới đây dựa trên các nguyên tắc bao gồm:

1. Bảo đảm cao nhất sự đồng thuận giữa các bên tham gia;

2. Có sự tham gia của cộng đồng dân cư nơi bị thu hồi đất trong quá trình thực hiện thu hồi

đất, định giá đất và xây dựng phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư;

3. Bảo đảm quy trình định giá đất phù hợp thị trường theo quy định của pháp luật về định

giá đất để tính toán giá trị bồi thường, hỗ trợ, tái định cư;

4. Người dân bị thiệt hại, cộng đồng dân cư bị thiệt hại không chỉ được bồi thường về đất và

tài sản gắn liền mà còn được hỗ trợ về các thiệt hại khác do dự án đầu tư gây ra, được chia sẻ một

phần lợi ích do dự án đầu tư mang lại nhằm bảo đảm hợp lý nhất việc phân chia lợi ích giữa nhà

đầu tư, những người bị thiệt hại và Nhà nước;

5. Giảm thấp nhất sự can thiệp cứng nhắc của các cơ quan hành chính nhằm hạn chế khả

năng có thể bị tác động của quan liêu và tham nhũng;

6. Bảo đảm cao nhất sự công khai và minh bạch trong quá trình thực hiện.

Đề xuất 2: Quy định về trình tự, thủ tục thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện

1. Sau khi thực hiện việc đăng ký hoặc xin cấp phép đầu tư với cơ quan nhà nước có thẩm quyền,

nhà đầu tư có trách nhiệm đăng ký việc thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện với Văn phòng

đăng ký quyền sử dụng đất cấp tỉnh để được xác nhận về tính phù hợp với quy hoạch đã được phê

duyệt.

2. Nhà đầu tư đề nghị thực hiện việc định giá đất phù hợp thị trường theo quy định của pháp luật về

định giá đất đối với tất cả các thửa đất thuộc phạm vi dự án theo mục đích sử dụng đất hiện tại và mục

đích sử dụng đất trong dự án đầu tư.

3. Nhà đầu tư thương thảo với người đang sử dụng đất để thống nhất về giá đất, phương thức

chuyển quyền sử dụng đất thông qua chuyển nhượng quyền sử dụng đất hoặc thuê đất hoặc góp vốn

bằng quyền sử dụng đất có sự chứng kiến của đại diện cộng đồng dân cư, đại diện của Văn phòng đăng

ký quyền sử dụng đất.

4. Khi không đạt được thỏa thuận với đại đa số người đang sử dụng đất thì nhà đầu tư cần tìm khu

vực đất khác phù hợp với dự án đầu tư của mình.

5. Khi nhà đầu tư đã đạt được thỏa thuận nhận chuyển quyền sử dụng đất được từ 80% diện tích đất

cho dự án trở lên với sự đồng thuận của 80% người đang sử dụng đất trở lên, đối với phần diện tích đất

còn lại không thể thương thảo thành công với người đang sử dụng đất thì Văn phòng đăng ký quyền sử

dụng đất đệ trình lên cơ quan nhà nước có thẩm quyền thu hồi đất để quyết định thu hồi đất đối với phần

diện tích đất còn lại đó.
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3.3.4. Đề xuất về đổi mới đối với hình thức sử dụng đất và quyền của nhà đầu tư

Theo pháp luật hiện hành, nhà đầu tư nước ngoài đầu tư với 100% vốn FDI được áp dụng cơ

chế Nhà nước thu hồi đất để cho thuê, trong khi nhà đầu tư trong nước hoặc nhà đầu tư trong nước

liên doanh với nước ngoài chỉ được áp dụng cơ chế này đối với một số loại dự án, còn lại phải

thực hiện cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện. Mặt khác, nhà đầu tư nước ngoài vẫn chỉ được

Nhà nước cho thuê đất và vẫn chưa được nhận chuyển nhượng, thuê hoặc nhận góp vốn đối với

quyền sử dụng đất từ hộ gia đình, cá nhân. Như vậy hiện đang có sự khác nhau về quyền đối với

đất đai giữa nhà đầu tư trong nước và nhà đầu tư nước ngoài, chưa phù hợp với quy tắc bình đẳng

giữa các nhà đầu tư của Tổ chức thương mại thế giới (WTO). Đây là một phạm vi pháp luật cần

điều chỉnh lại cho hợp lý.

Về hình thức sử dụng đất, nhà đầu tư trong nước được Nhà nước giao đất có thu tiền sử

dụng đất đối với đất sử dụng có thời hạn theo dự án đầu tư, nhà đầu tư nước ngoài được Nhà nước

cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê với quyền và nghĩa vụ tương đương

như nhà đầu tư trong nước được giao đất. Đây là một phương thức mà chỉ khác nhau về hình thức,

nội dung giống nhau. Như vậy, nên quy định là đất phi nông nghiệp sử dụng có thời hạn đều xác

lập dưới hình thức Nhà nước cho thuê đất.

Đề xuất 3: Quy định về trình tự, thủ tục thực hiện chuyển dịch đất đai bắc buộc

1. Khi thực hiện việc Nhà nước thu hồi đất, Nhà nước ưu tiên việc bồi thường bằng loại đất đã thu

hồi, khi không có đất cùng loại để bồi thường thì ưu tiên bồi thường bằng các loại đất khác phù hợp

với nhu cầu người có đất bị thu hồi, khi không có đất phù hợp để bồi thường mới thực hiện bồi thường

bằng tiền. Việc bồi thường được tính theo giá trị tương đương trên cơ sở định giá đất phù hợp với giá

đất trên thị trường.

2. Đối với các dự án xây dựng hạ tầng công cộng mà có tác động lớn, trên diện rộng đến cộng

đồng dân cư, nhà đầu tư có trách nhiệm thực hiện hỗ trợ địa phương nơi có đất, cộng đồng dân cư bị

ảnh hưởng do dự án gây ra về việc nâng cấp hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, đầu tư bảo vệ môi

trường, bảo vệ nguồn lực tài nguyên thiên nhiên, tạo việc làm; nguồn hỗ trợ lấy từ lợi nhuận thu được

của dự án và được hạch toán vào chi phí trước thuế; mức hỗ trợ do Chính phủ quy định đối với từng

loại dự án.

3. Đối với các dự án chỉnh trang và phát triển hạ tầng khu đô thị, khu dân cư nông thôn, cơ chế Nhà

nước thu hồi đất để xây dựng hạ tầng được kết hợp với quy hoạch toàn dự án; bồi thường cho người bị

thu hồi đất cũ được tính bằng thửa đất mới theo quy hoạch với giá trị tương đương; phương án thực hiện

phải đạt được sự thống nhất ý kiến của đa số người thuộc cộng đồng dân cư nơi có dự án.

4. Tổ chức phát triển quỹ đất là loại hình doanh nghiệp nhà nước, thực hiện nhiệm vụ bồi thường,

giải phóng mặt bằng cho các trường hợp Nhà nước thu hồi đất theo quy hoạch và thu hồi đất theo dự án.

Tổ chức phát triển quỹ đất có nhiệm vụ thực hiện quyết định hành chính của cơ quan nhà nước có thẩm

quyền về thu hồi đất, phối hợp với các tổ chức xã hội, cộng đồng dân cư, người bị thiệt hại để bảo đảm

tính đồng thuận giữa các bên tham gia trong quá trình thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.

5. Tổ chức phát triển quỹ đất đề nghị thực hiện việc định giá đất phù hợp thị trường theo quy định

của pháp luật về định giá đất đối với tất cả các thửa đất thuộc phạm vi dự án theo mục đích sử dụng

đất hiện tại và mục đích sử dụng đất trong dự án đầu tư.
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(3)

Đối với đất ở, pháp luật hiện hành quy định là loại đất sử dụng không có thời hạn, được giao

cho tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân. Thực tế đang đòi hỏi phải mở rộng đối tượng sử dụng

đất ở cũng như thời hạn sử dụng đất ở. Đất ở có thể được giao cho cộng đồng dân cư các dân tộc

thiểu số cho phù hợp với tập quán, giao cho cộng đồng người nghèo khi mỗi gia đình, cá nhân

chưa đủ điều kiện để được công nhận quyền sử dụng đất. Đất ở cũng được giao để sử dụng có thời

hạn trong trường hợp khu chung cư, các dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở.

4. Đổi mới cơ chế định giá đất phục vụ tính toán bồi thường, hỗ trợ, tái định cư

4.1. Phân tích quy định của pháp luật hiện hành về định giá đất

Trước Luật Đất đai 1993, pháp luật của Việt Nam không thừa nhận đất đai có giá trị và có

giá cả. Trong thời gian này, pháp luật chỉ cho phép mua bán tài sản gắn liền với đất và Nhà nước

quyết định đất đai như một yếu tố đi theo tài sản đó.

Đề xuất 4: Quy định về hình thức sử dụng đất và quyền của nhà đầu tư

1. Nhà đầu tư trong nước và nước ngoài được Nhà nước cho thuê đất đối với đất được sử dụng có

thời hạn để thực hiện các dự án đầu tư sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp, dự án đầu tư xây dựng

kinh doanh nhà ở để bán và cho thuê. Nhà đầu tư được lựa chọn hình thức thuê đất trả tiền một lần

cho cả thời gian thuê hoặc thuê đất trả tiền hàng năm đối với dự án đầu tư sản xuất kinh doanh phi

nông nghiệp và dự án xây dựng nhà ở để cho thuê. Nhà đầu tư phải nộp tiền sử dụng đất đối với dự án

xây dựng nhà ở để bán.

Đối với dự án xây dựng kinh doanh nhà ở để bán mà nhà đầu tư chưa kết thúc việc bán nhà thuộc

dự án tại thời điểm kết thúc dự án thì Nhà nước sẽ xem xét mua phần nhà ở còn lại để bổ sung quỹ nhà

thuộc sở hữu nhà nước.

Khi lựa chọn hình thức thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm thì nhà đầu tư được thực hiện các quyền

chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, thế chấp, góp vốn đối với tài sản gắn liền với đất, người mua tài

sản được Nhà nước tiếp tục cho thuê đất.

Khi lựa chọn hình thức thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê thì nhà đầu tư được

thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, thế chấp, góp vốn đối với quyền sử dụng đất

và tài sản gắn liền với đất.

2. Nhà đầu tư trong nước và nước ngoài được nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thuê đất,

nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất trực tiếp từ tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng

đất thuộc phạm vi dự án đầu tư đã được thống nhất địa điểm đầu tư với cơ quan quản lý nhà nước có

thẩm quyền.

Đối với trường hợp nhận quyền sử dụng đất được sử dụng không có thời hạn từ hộ gia đình, cá

nhân thì thời hạn sử dụng đất được xác định theo thời hạn của dự án đầu tư, hết thời hạn nhà đầu tư

được phép chuyển nhượng diện tích đất đó cho người khác hoặc được bồi thường khi Nhà nước thu hồi

đất đó.

Đề xuất 5: Chế độ sử dụng đất ở

1. Đất ở được sử dụng không có thời hạn khi chủ sử dụng đất là hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng

dân cư.

2. Đất ở được sử dụng có thời hạn khi được giao để xây dựng nhà chung cư, để thực hiện dự án

xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê. Thời hạn sử dụng đất được xác định trong dự án đầu tư phù hợp

với mức độ kiên cố của sản phẩm nhà ở thuộc dự án.
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Luật Đất đai 1993 đã có những đổi mới quan trọng về nhận thức giá đất và quyền của hộ gia

đình, cá nhân đối với đất đai theo hướng phù hợp hơn với cơ chế thị trường. Đất đai có giá do Nhà

nước quy định; Nhà nước xác định giá các loại đất để tính thuế chuyển quyền sử dụng đất, thu tiền

khi giao đất hoặc cho thuê đất, tính giá trị tài sản khi giao đất, bồi thường thiệt hại về đất khi thu

hồi đất; Chính phủ quy định khung giá các loại đất đối với từng vùng và theo từng thời gian (Điều

12). Luật này đã đạt được những bước đổi mới nhất định về tài chính đất đai nhưng vẫn còn bất

cập so với yêu cầu của quá trình đổi mới kinh tế. Luật công nhận đất đai có giá nhưng chưa công

nhận giá đất đai hình thành trên thị trường. Nghị định số 87-CP ngày 17/8/1994 quy định khung

giá các loại đất, trong đó Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định bảng giá cụ thể trên nguyên tắc

không thấp hơn giá sàn và không cao hơn giá trần của khung giá; đối với đất tại khu vực đô thị

được nhân giá đất theo khung giá đất với hệ số K có giá trị từ 0,8 tới 1,2 cho phù hợp với vị trí và

điều kiện hạ tầng cụ thể. Trên thực tế, Chính phủ luôn phải quyết định điều chỉnh hệ số K sao cho

phù hợp hơn với giá đất hình thành trên thị trường. Nói chung, giá đất tính theo khung giá của

Chính phủ cũng như bảng giá đất của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chỉ bằng khoảng từ 10% tới 20%

giá đất trên thị trường tại đô thị.

Trong giai đoạn 10 năm thi hành Luật Đất đai 1993, Chính phủ đã giao toàn bộ việc quản lý

nhà nước về định giá đất cho Bộ Tài chính. Sở Tài chính và Vật giá thuộc Ủy ban nhân dân cấp

tỉnh chịu trách nhiệm xây dựng bảng giá đất của Nhà nước gửi Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xem xét

để trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh thông qua. Trên thị trường, không có các tổ chức cung cấp

dịch vụ định giá đất vì pháp luật chỉ công nhận giá đất do Nhà nước quy định.

Luật Đất đai năm 2003 đã tạo nên nhiều đổi mới quan trọng, trọng tâm là xây dựng hệ thống

quản lý tài chính đất đai phù hợp với cơ chế thị trường. Công cụ tài chính đất đai được xây dựng

lại bao gồm các nội dung chính như sau: (1) hệ thống tài chính đất đai được xác định bao gồm giá

đất và thuế đất nhằm điều chỉnh các mối quan hệ có liên quan đến đất đai trong cơ chế thị trường

(Điều 54 và Điều 55); (2) giá đất do Nhà nước quy định phải phù hợp với giá đất trên thị trường

(Điều 56); (3) nhà đầu tư trong nước có quyền lựa chọn một trong 2 hình thức tiếp cận đất đai là

được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm hoặc được Nhà nước giao đất có thu tiền

sử dụng đất, nhà đầu tư nước ngoài có quyền lựa chọn hoặc được Nhà nước cho thuê đất trả tiền

thuê đất hàng năm hoặc được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê

(Điều 108); (4) nhà đầu tư trong nước được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất và nhà đầu

tư nước ngoài được Nhà nước cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê có các

quyền chuyển nhượng, tặng cho (có hạn chế), cho thuê, thế chấp và bảo lãnh (tại các tổ chức tín

dụng có pháp nhân trong nước), góp vốn đối với quyền sử dụng đất (Điều 110 và Điều 111); (5)

quyền sử dụng đất được giao dịch trên thị trường quyền sử dụng đất, một thành phần của thị

trường bất động sản (Điều 61, 62 và 63).

Trên thực tế triển khai hệ thống giá đất, mặc dù pháp luật đã quy định giá đất của Nhà nước

phải xác định phù hợp với giá đất trên thị trường nhưng quy định này không được thực hiện ở các

địa phương. Tại hầu hết các địa phương cấp tỉnh, nhất là ở các khu vực đô thị phát triển, bảng giá

đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành chỉ bằng khoảng từ 10% tới 70% giá đất trên thị

trường. Hầu hết các địa phương đều cho rằng cần một lộ trình nhất định mới có thể thực hiện được

chính sách "một giá đất", không thể tạo "sốc" giá đất đối với các dự án đầu tư. Hơn nữa, mặt bằng

giá đất thấp là một điều kiện để khuyến khích đầu tư. Trong hoàn cảnh này, Chính phủ đã ban

hành quy định (Nghị định số 17/2006/NĐ-CP ngày 27/01/2006; Nghị định số 123/2007/NĐ-CP

ngày 27/7/2007; Nghị định số 69/2009/NĐ-CP ngày 13/8/2009) là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh phải

quyết định giá đất cho phù hợp giá đất trên thị trường trong trường hợp Nhà nước giao đất có thu
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tiền sử dụng đất, Nhà nước cho thuê đất, tính giá trị bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cho người bị

Nhà nước thu hồi đất và tính giá trị quyền sử dụng đất trong cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước.

Về kỹ thuật định giá đất, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 101/2005/NĐ-CP ngày

03/08/2005 về thẩm định giá mà nội dung chủ yếu có liên quan đến định giá đất. Bộ Tài chính đã

ban hành hoặc phối hợp với Bộ Tài nguyên và Môi trường ban hành nhiều thông tư hướng dẫn thực

hiện nhiệm vụ định giá hàng loạt để xây dựng bảng giá đất hoặc định giá từng thửa đất khi cần thiết.

Đến năm 2009, Chính phủ lại chuyển nhiệm vụ định giá hàng loạt và xây dựng khung giá đất của cả

nước và bảng giá đất của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh về Bộ Tài nguyên và Môi trường để quản lý; Bộ

Tài chính tiếp tục thực hiện nhiệm vụ quản lý nhà nước về định giá đất trên thị trường.

Mặc dù pháp luật đã có quy định cụ thể là giá trị bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và tiền sử

dụng đất khi Nhà nước giao đất phải được xác định theo giá đất phù hợp thị trường nhưng pháp

luật lại chưa có quy định cụ thể về quy trình định giá đất theo thị trường. Hiện nay chỉ riêng tp.

Hồ Chí Minh thực hiện theo phương thức trưng cầu dịch vụ định giá đất trên thị trường, sau đó

chuyển cho Sở Tài chính chủ trì thẩm định để trình Ủy ban nhân dân thành phố quyết định. Tại tất

cả các địa phương khác, quy trình thực hiện đều theo kiểu hành chính: Sở Tài chính đệ trình (sau

khi lấy ý kiến của các sở, ngành có liên quan) lên Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định. Như trên

đã nói, cơ chế giao cho UBND cấp tỉnh vừa ban hành quyết định thu hồi đất, giao đất, cho thuê

đất và vừa ban hành quyết định về giá đất để tính giá trị tiền sử dụng đất, tiền thuê đất mà nhà đầu

tư phải nộp cũng như tính giá trị bồi thường, hỗ trợ, tái định cư mà người bị thu hồi đất được nhận

luôn chứa đựng một nguy cơ tham nhũng rất cao.

Trên thực tế, không những chỉ cần tới một quy trình định giá đất phù hợp thị trường sau cho

đủ tin cậy, mà còn cần tới nhiều quy định của pháp luật về giải quyết tranh chấp giá đất, giải quyết

khiếu nại đối với giá đất được xác định. Tất cả những yêu cầu này sẽ tạo nên một hệ thống quản lý

giá đất phù hợp thị trường, đủ để điều chỉnh các quan hệ liên quan tới gía trị đất đai.

Như vậy, hệ thống pháp luật về định giá đất theo giá trị thị trường vẫn chưa đầy đủ để hướng

dẫn thực hiện thống nhất tại tất cả các địa phương. Người bị thu hồi đất vẫn không hài lòng với giá

đất để tính bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; nhà đầu tư vẫn rất hài lòng với giá đất để tính tiền sử

dụng đất khi giao đất. Pháp luật không quy định trình tự, thủ tục cụ thể, hợp lý để quyết định giá đất

phù hợp thị trường, để giải quyết tranh chấp giá đất, để giải quyết khiếu nại về giá đất. Đây chính là

khoảng trống lớn nhất trong pháp luật đất đai hiện hành về quản lý tài chính đất đai.

4.2. Kinh nghiệm quốc tế về định giá đất đai và tài sản

Ở các nước công nghiệp, định giá đất đai và tài sản là một nghề dịch vụ chuyên môn sâu cần

cho thực thi luật pháp, giống như công chứng, đo đạc, pháp y, v.v. Việc quản lý các nghề này dựa

vào cộng đồng những người làm nghề đã được phép hành nghề (gọi là hiệp hội nghề nghiệp) để

thẩm định về chuyên môn và đạo đức.

Pháp luật ở hầu hết các nước nói chung cũng như đa số các nước thuộc khu vực Đông Nam

Á đều có 2 quy định rất thống nhất:

1. Giao cho Hiệp hội định giá bất động sản quốc gia chức năng đưa ra các tiêu chuẩn kỹ

thuật định giá của quốc gia dựa trên tiêu chuẩn kỹ thuật định giá của Hiệp hội định giá bất động

sản quốc tế và khu vực.

2. Hệ thống quyết định về giá bất động sản có tính độc lập tương đối với hệ thống hành

chính, thường dưới dạng một Hội đồng có sự tham gia hoặc do một lãnh đạo chính quyền làm chủ
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tịch Hội đồng; Hội đồng này được lập theo cấp hành chính và tạo thành hệ thống để giải quyết

tranh chấp giá đất, khiếu nại về giá đất đã được xác định.

4.3. Đổi mới pháp luật về định giá đất phục vụ tính toán bồi thường, hỗ trợ, tái định cư

Hiện nay ở Việt Nam, dịch vụ định giá đất đai và bất động sản do các trung tâm định giá

thuộc Bộ Tài chính, Sở Tài chính và các doanh nghiệp được phép hành nghề định giá thực hiện.

Các doanh nghiệp được phép hành nghề định giá hướng hoạt động cung cấp dịch vụ theo nhu cầu

của thị trường. Trên thực tế, mới có tp. Hồ Chí Minh sử dụng dịch vụ định giá để thẩm định và

quyết định giá phục vụ __________tính toán bồi thường, hỗ trợ, tái định cư.

Bên cạnh hệ thống pháp luật về định giá đất do Bộ Tài chính xây dựng và đệ trình, Luật

Kinh doanh bất động sản lại hình thành một hệ thống pháp luật riêng về định giá bất động sản

(bao gồm cả đất đai) do hệ thống các cơ quan quản lý xây dựng chịu trách nhiệm.

Theo pháp luật hiện hành, cơ quan có thẩm quyền ban hành các quyết định cuối cùng về giá

đất áp dụng cho tính toán bồi thường, hỗ trợ, tái định cư là Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, kể cả trường

hợp có tranh chấp hoặc khiếu nại về giá đất. Đây là một cơ chế không tạo được tính khách quan,

trung lập, bình đẳng và công bằng trong định giá đất, các cơ quan hành chính thường nghiêng về

quyền lợi của Nhà nước, của nhà đầu tư hơn là nghiêng về quyền lợi của người bị thu hồi đất.

Như vậy, giải pháp đổi mới được đề xuất dựa trên nguyên tắc hình thành hệ thống quyết

định về giá đất có tính độc lập tương đối với hệ thống hành chính.

Đối với quy trình định giá đất phục vụ tính toán bồi thường, hỗ trợ, tái định cư cần được đổi

mới theo hướng: (1) định giá đất đai, tài sản để tính toán bồi thường, hỗ trợ, tái định cư phải do

một tổ chức cung cấp dịch vụ định giá đề xuất; (2) quá trình lựa chọn tổ chức cung cấp dịch vụ

định giá BĐS và phương án áp dụng trong bồi thường, hỗ trợ, tái định cư phải có sự đồng thuận

Đề xuất 1: Hệ thống quyết định về giá đất

1. Hiệp hội định giá đất đai và bất động sản có trách nhiệm ban hành tiêu chuẩn kỹ thuật về định

giá đất đai và bất động sản.

2. Chính phủ quyết định thành lập Hội đồng định giá đất đai và bất động sản cấp quốc gia (gọi là

Hội đồng định giá BĐS quốc gia), Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định thành lập Hội đồng định giá

đất đai và bất động sản cấp tỉnh (gọi là Hội đồng định giá BĐS cấp tỉnh).

3. Hội đồng định giá BĐS có Chủ tịch, một số Phó Chủ tịch, Tổng Thư ký và các Ủy viên hội đồng,

trong đó các Ủy viên được lựa chọn từ các nhà quản lý, nhà khoa học, định giá viên, nhà đầu tư, v.v. có

trình độ cao. Chủ tịch Hội đồng định giá BĐS quốc gia là một lãnh đạo của Bộ có chức năng quản lý về

giá đất, giá bất động sản; Chủ tịch Hội đồng định giá BĐS cấp tỉnh là một lãnh đạo của Ủy ban nhân dân

cấp tỉnh. Quyết định của Hội đồng dựa trên nguyên tắc đồng thuận của trên 2/3 số lượng thành viên.

4. Hội đồng định giá BĐS cấp tỉnh có thẩm quyền: (a) ban hành quyết định về giá đất đai, tài sản;

(b) ban hành quyết định giải quyết lần đầu đối với tranh chấp giá đất đai, tài sản; (c) quyết định cấp

chứng chỉ hành nghề cho định giá viên mới đăng ký hành nghề.

5. Hội đồng định giá BĐS cấp quốc gia có thẩm quyền: (a) ban hành quyết định giải quyết lần cuối

đối với tranh chấp giá đất đai, tài sản; (b) ban hành quyết định giải quyết khiếu nại về giá đất do Hội

đồng định giá BĐS cấp tỉnh quyết định; (c) cấp chứng chỉ hành nghề cho định giá viên bậc cao.
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của cộng đồng người bị thu hồi đất; (3) giá đất đai, tài sản do Hội đồng định giá BĐS cấp tỉnh

quyết định; (4) khiếu nại về giá đất đai, tài sản do Hội đồng định giá BĐS cấp quốc gia giải quyết.

5. Đổi mới cơ chế giải quyết khiếu nại của người bị thiệt hại do dự án đầu tư gây ra

5.1. Phân tích quy định của pháp luật hiện hành về giải quyết khiếu nại hành chính

Từ sau đổi mới, hệ thống pháp luật về khiếu nại hành chính được hình thành dựa trên Pháp

lệnh về khiếu nại, tố cáo của công dân với các nội dung quy định về quy trình khiếu nại hành chính

của công dân và quy trình giải quyết khiếu nại hành chính do cơ quan nhà nước có thẩm quyền

ban hành.

Năm 1998, Quốc hội đã thông qua Luật Khiếu nại, tố cáo với cơ chế giải quyết hành chính

bao gồm các nội dung chủ yếu:

􀀹 Trường hợp phổ biến là được khiếu nại hành chính 2 lần, lần đầu là khiếu nại trực tiếp

lên cơ quan ban hành quyết định hành chính hoặc cơ quan mà các công chức có hành vi hành

chính bị khiếu nại; lần thứ hai khiếu nại lên cơ quan hành chính cấp trên hoặc khởi kiện ra tòa án;

􀀹 Trách nhiệm giải quyết khiếu nại hành chính là người đứng đầu các cơ quan hành chính

của Nhà nước;

􀀹 Bộ trưởng, Thủ trưởng cơ quan thuộc Chính phủ, Tổng Thanh tra Nhà nước nếu phát

hiện quyết định giải quyết khiếu nại cuối cùng của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có vi phạm

pháp luật thì có quyền yêu cầu người đã ra quyết định xem xét lại quyết định giải quyết đó;

􀀹 Khi phát hiện quyết định giải quyết khiếu nại cuối cùng có vi phạm pháp luật, Tổng

Thanh tra Nhà nước, Bộ trưởng, Thủ trưởng cơ quan thuộc Chính phủ xem xét, báo cáo để Thủ

tướng Chính phủ quyết định.

Năm 2004, Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Khiếu nại, tố cáo được Quốc hội

thông qua, tập trung vào sửa đổi, bổ sung về trách nhiệm giải quyết khiếu nại của Chủ tịch Ủy ban

nhân dân cấp tỉnh, Bộ trưởng, Tổng Thanh tra và Thủ tướng Chính phủ, trong đó chủ yếu là cách

Đề xuất 2: Cơ chế quyết định về giá đất áp dụng cho tính toán giá trị bồi thường, hỗ trợ, tái định cư

1. Việc xác định giá đất để tính giá trị bồi thường, hỗ trợ, tái định cư do một tổ chức cung cấp dịch

vụ định giá BĐS thực hiện để đề xuất gửi Hội đồng định giá BĐS cấp tỉnh quyết định; tổ chức định giá

được lựa chọn trên cơ sở sự đồng thuận giữa người bị thu hồi đất và Tổ chức phát triển quỹ đất.

2. Khi xây dựng phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư, Tổ chức phát triển quỹ đất có trách

nhiệm tổ chức họp cộng đồng dân cư để thảo luận về giá đất đai, tài sản và phương án bồi thường, hỗ

trợ, tái định cư để hướng tới sự đồng thuận cao giữa những người bị thu hồi đất; người bị thu hồi đất

được phép sử dụng dịch vụ trợ giúp pháp lý, được quyền thuê luật sư đại diện cho quyền lợi của mình.

3. Mọi khiếu nại về giá đất do Hội đồng định giá BĐS cấp tỉnh quyết định thuộc thẩm quyền giải

quyết của Hội đồng định giá BĐS quốc gia; mọi khiếu nại về quyết định giao đất, cho thuê đất, thu hồi

đất, phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được giải quyết theo quy định của pháp luật về khiếu nại

hành chính.

4. Chính phủ ban hành Nghị định quy định cụ thể về trình tự, thủ tục thực hiện định giá đất đai phù

hợp thị trường áp dụng để tính bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và định giá đất đai phục vụ tính tiền sử

dụng đất, tiền thuê đất mà nhà đầu tư phải nộp khi được Nhà nước giao đất, cho thuê đất.
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giải quyết các trường hợp quyết định giải quyết cuối cùng của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh

mà có biểu hiện không phù hợp pháp luật và những trường hợp phức tạp có liên quan tới nhiều địa

phương, nhiều Bộ, nhiều ngành.

Năm 2005, Luật Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Khiếu nại, tố cáo tiếp theo được

Quốc hội thông qua, trong đó nội dung chủ yếu của đổi mới là phù hợp với những cam kết của

Hiệp định Thương mại Việt - Mỹ, cụ thể bao gồm:

􀀹 Không sử dụng thuật ngữ quyết định giải quyết cuối cùng của cơ quan hành chính buộc

phải thi hành mà gọi là quyết định giải quyết lần thứ hai, người khiếu nại có quyền tiếp tục khởi

kiện ra Tòa án hành chính;

􀀹 Có quy định cụ thể về kỷ luật đối với người có trách nhiệm giải quyết khiếu nại nhưng

không giải quyết hoặc giải quyết muộn hơn thời hạn theo quy định;

􀀹 Cụ thể hóa một số nội dung của quá trình giải quyết, nội dung của quyết định giải quyết;

􀀹 Cho phép người khiếu nại sử dụng trợ giúp pháp lý của luật sư.

Đến nay, Luật về khiếu nại, tố cáo đang được Chính phủ, Quốc hội nghiên cứu, xem xét để

tiếp tục đổi mới. Nhiều phương án đang được nghiên cứu, thảo luận, xem xét.

Việc giải quyết các khiếu nại hành chính về đất đai trước Luật Đất đai năm 2003 được thực

hiện theo quy định của pháp luật về khiếu nại, tố cáo. Nghị quyết số 26-NQ/TW của Ban Chấp

hành Trung ương Đảng về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật đất đai trong thời kỳ đẩy mạnh

công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước đã thống nhất chủ trương: (1) tăng cường trách nhiệm của

lãnh đạo địa phương các cấp về giải quyết khiếu kiện đối với đất đai, không chuyển các khiếu

kiện này lên Trung ương; (2) tăng cường trách nhiệm của tòa án hành chính để giải quyết khiếu

kiện của dân đối với đất đai. Luật Đất đai năm 2003 đã thể chế hóa chủ trương chính trị này thành

các quy định cụ thể của Luật Đất đai bao gồm:

􀀹 Các quyết định hành chính hoặc hành vi hành chính của Ủy ban nhân dân cấp nào mà bị

khiếu nại thì Ủy ban nhân dân cấp đó có trách nhiệm giải quyết lần đầu.

􀀹 Khi người khiếu nại không đồng ý với quyết định giải quyết lần đầu của Ủy ban nhân

dân cấp huyện thì có quyền lựa chọn hoặc khởi kiện ra tòa án hành chính hoặc tiếp tục khiếu nại

lên Ủy ban nhân dân cấp tỉnh để được giải quyết.

􀀹 Khi người khiếu nại không đồng ý với quyết định giải quyết của Ủy ban nhân dân cấp

tỉnh thì có quyền khởi kiện ra tòa án hành chính mà không được tiếp tục khiếu nại lên các cơ quan

Trung ương.

Phân tích các quy định của pháp luật và quá trình thực thi pháp luật có thể nhận xét như sau:

1. Quy định của pháp luật chưa bảo đảm tính hệ thống, vẫn còn khoảng trống và khoảng

chồng chéo. Quy trình giải quyết khiếu nại hành chính đối với đất đai có nhiều điểm khác biệt so

với quy trình giải quyết khiếu nại hành chính nói chung. Ngữ cảnh pháp lý này làm phức tạp thêm

trong thực thi pháp luật ở các địa phương. Ngoài ra, còn tồn tại những khác biệt xẩy ra trong hệ

thống các loại văn bản khác nhau trong một ngành luật.

2. Việc giải quyết khiếu nại hành chính theo sự phán quyết của hệ thống hành chính bị hạn

chế, nhiều nhất được giải quyết ở 2 cấp, trong đó cấp thứ nhất lại chính là cơ quan hành chính đã

ban hành quyết định hành chính hoặc có hành vi hành chính. Như vậy, từ góc độ thực tiễn của tính

khách quan thì chỉ còn một cấp giải quyết hoặc không có cấp nào giải quyết. Các cơ quan ở Trung
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ương không tham gia vào giải quyết các khiếu nại hành chính đối với đất đai là quy định có biểu

hiện ngược với nguyện vọng của người dân muốn được các cơ quan ở Trung ương giải quyết

nhằm tăng thêm tính khách quan.

3. Công việc giải quyết khiếu nại hành chính về đất đai được hướng tới chủ yếu là ở tòa án

hành chính, trong khi lực lượng thẩm phán hành chính còn yếu cả về số lượng lẫn chất lượng. Sơ

đồ giải quyết như vậy chắc chắn không đáp ứng được nhu cầu khiếu nại ngày càng tăng cùng với

diện tích đất bị thu hồi để giao cho các dự án đầu tư. Hơn nữa, người dân không muốn vì chưa

quen và chưa tin việc khởi kiện cơ quan nhà nước ra tòa án.

4. Pháp luật về khiếu nại của Việt Nam không cho phép khiếu nại đông người (đơn khiếu

nại do nhiều người ký). Quy định như vậy không phù hợp với thực tế của các khiếu nại hình thành

do những người bị thiệt hại ở cùng một dự án, do cùng một quyết định thu hồi đất, theo cùng một

phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư. Đó chính là nguyên nhân của tình trạng khiếu kiện

đông người và dài ngày đang tiếp tục diễn ra ở nhiều địa phương.

5. Hầu hết các khiếu nại hành chính đối với đất đai đều xuất phát từ các dự án đầu tư nhưng

các dự án đầu tư chưa có bất kỳ sự trợ giúp nào trong quy trình giải quyết. Sự tham gia của các dự

án đầu tư vào tiếp nhận khiếu nại, phân loại, giải thích, giải quyết ở mức dự án chắc chắn sẽ có tác

động làm giảm lượng khiếu nại ở từng dự án.

Theo số liệu tổng kết giai đoạn 1998 - 2004, kết quả giải quyết khiếu nại, tố cáo của dân là

rất khả quan. Các cơ quan có thẩm quyền các cấp đã thụ lý 614.717 đơn khiếu nại hành chính và

đã giải quyết được 513.409 đơn (chiếm 83,5% tổng số đơn thư).

Tuy nhiên, theo báo cáo của Thanh tra Chính phủ, việc giải quyết khiếu nại hành chính hiện

nay có chất lượng chưa cao. Trong giai đoạn 2002 - 2004, đã có 4.666 đơn gửi lên Chính phủ và

Thanh tra Chính phủ khiếu nại về quyết định giải quyết cuối cùng của các Bộ, ngành và Ủy ban

nhân dân cấp tỉnh, Thanh tra Chính phủ đã xem xét lại 64 quyết định giải quyết cuối cùng thì có

đến 34 phải sửa nội dung (chiếm 53,1%). Trong năm 2005, Thanh tra Chính phủ đã xem xét lại

103 quyết định giải quyết cuối cùng thì có tới 47 quyết định phải thay đổi một phần nội dung

(chiếm 45,6%). Trong năm 2006, kiểm tra lại 256 quyết định giải quyết của Ủy ban nhân dân cấp

tỉnh thì 20,8% phải sửa đổi quyết định, 10,2% phải hủy bỏ quyết định và 21,9% phải tiếp tục xem

xét giải quyết.Vì chất lượng giải quyết chưa cao nên tình trạng khiếu nại của dân vẫn tiếp tục tăng

lên cả về số lượng và mức độ.

5.2. Kinh nghiệm quốc tế về giải quyết khiếu nại hành chính

Giải quyết khiếu nại hành chính của dân được các nước phát triển rất quan tâm, coi đó là

quyền lợi hợp pháp của dân mà Nhà nước phải đáp ứng. Ở nhiều nước phát triển, hệ thống giải

quyết khiếu nại hành chính được thiết kế như một hệ thống thuộc bộ máy các cơ quan hành pháp

nhưng độc lập với bộ máy các cơ quan hành chính. Ở một số nước vẫn tiếp tục giao cho bộ máy

các cơ quan hành chính giải quyết các khiếu nại hành chính, nhưng cơ quan có thẩm quyền giải

quyết khiếu nại hành chính phải là cơ quan cấp trên của cơ quan có quyết định hành chính bị

khiếu nại. Người dân được quyền khiếu nại lên hệ thống hành pháp một số lần nhất định trước khi

khởi kiện ra tòa án hành chính. Những kinh nghiệm này đang được các cơ quan của Chính phủ,

Quốc hội xem xét trong quá trình đổi mới Luật Khiếu nại, tố cáo hiện nay.

Một chính sách quan trọng mà các tổ chức quốc tế khuyến nghị: các dự án đầu tư là nguyên

nhân dẫn đến khiếu nại của người bị thiệt hại thì các dự án phải tổ chức hệ thống trợ giúp giải

quyết khiếu nại. Nhóm Ngân hàng Thế giới rất quan tâm nghiên cứu để đưa ra những cơ chế giải
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quyết phù hợp ở cấp độ dự án. Cơ chế giải quyết các bức xúc, khiếu nại có liên quan đến các dự

án đầu tư được tập trung vào các nội dung chính bao gồm:

1. Cam kết của tổ chức: Đội ngũ quản lý dự án phải coi việc giải quyết khiếu nại như một

phương tiện để tăng cường hành chính công, hoàn chỉnh các quan hệ cộng đồng và bảo đảm trách

nhiệm và tính minh bạch.

2. Các nguyên tắc: Hệ thống giải quyết bức xúc, khiếu nại hiệu quả phải thỏa mãn 6

nguyên tắc cốt lõi bao gồm: Công bằng (người khiếu nại phải được bảo vệ, bảo đảm sự công

bằng, không thiên vị và được giải quyết trong một cơ chế minh bạch); Khách quan và độc lập (hệ

thống hoạt động độc lập với tất cả các bên có liên quan, khách quan và được đối xử công bằng);

Đơn giản và dễ tiếp cận (thủ tục để tiếp nhận khiếu nại và tìm kiếm cách giải quyết phải đơn giản

sao cho người khiếu nại dễ hiểu quy trình thực hiện); Đáp ứng kịp thời và hiệu quả (hệ thống

phải đáp ứng kịp thời các nhu cầu của mọi người khiếu nại); Nhanh chóng và cân đối (tất cả các

khiếu nại, dù đơn giản hay phức tạp, cần được quan tâm cụ thể và được giải quyết nhanh nhất

trong khả năng có thể); Sự tham gia của cộng đồng (hệ thống phải đáp ứng được nhu cầu sử

dụng rộng rãi, bao gồm cả cộng đồng dân cư, nhóm người dễ bị tổn thương, người thực hiện dự

án, các tổ chức xã hội và các cơ quan thông tin đại chúng được khuyến khích như một kênh

chuyển các khiếu nại cùng các nhận xét đến tổ chức thực hiện dự án).

3. Nhân lực thực hiện: Đội ngũ cán bộ thực hiện trong hệ thống trợ giúp giải quyết khiếu

nại phải được đào tạo kỹ lưỡng, mẫn cán và tinh thông ghiệp vụ.

4. Quá trình thực hiện: Quá trình giải quyết các bức xúc, khiếu nại của người bị ảnh

hưởng đóng vai trò quan trọng trong triển khai thực hiện dự án. Sáu giai đoạn triển khai bao gồm:

tiếp nhận khiếu nại; phân loại và thụ lý; thông báo cho người khiếu nại biết; xem xét, điều tra và

quyết định; giám sát và đánh giá; công khai kết quả giải quyết.

5. Phân tích hiệu quả: Ban quản lý dự án thường xuyên phân tích các báo cáo về khiếu nại

và các số liệu của quá trình giám sát, đánh giá.

Ở Việt Nam hiện nay, chưa có quy định của pháp luật về trách nhiệm của các dự án đầu tư

tham gia vào việc trợ giúp giải quyết các bức xúc, khiếu nại của người bị thiệt hại do dự án gây ra.

5.3. Đổi mới cơ chế giải quyết khiếu nại hành chính đối với đất đai

Các giải pháp đổi mới cơ chế giải quyết khiếu nại hành chính đối với đất đai được đề xuất

tập trung vào 2 nội dung chính:

1. Bàn về việc đề xuất việc sửa đổi, bổ sung cần thiết đối với quy định pháp luật và thực thi

pháp luật về giải quyết khiếu nại hành chính trong quản lý đất đai. Đây là đề xuất trên phạm vi lớn

hơn liên quan tới cơ chế giải quyết khiếu nại hành chính trong quản lý đất đai với những phân tích

về việc áp dụng hệ thống trọng tài hành chính, tài phán hành chính, tòa án hành chính và một số

sửa đổi, bổ sung cần thiết đối với hệ thống pháp luật hiện hành về khiếu nại hành chính và giải

quyết khiếu nại hành chính.

2. Đề xuất cơ chế độc lập giải quyết các bức xúc, khiếu nại về việc thực hiện bồi thường, hỗ

trợ, tái định cư để áp dụng cho các dự án đầu tư. Đề xuất này dựa trên các nghiên cứu, kinh

nghiệm giải quyết do các tổ chức thuộc Nhóm Ngân hàng Thế giới đưa ra nhằm tạo một bộ lọc tốt

làm giảm đi áp lực của các bức xúc, khiếu nại có liên quan tới các dự án đầu tư. Các bức xúc,

khiếu nại có liên quan tới dự án đầu tư được giải quyết theo nguyên tắc: (1) những khiếu nại về

giá đất được giải quyết theo hệ thống các Hội đồng định giá bất động sản đã giới thiệu trong mục
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4 ở trên; (2) những bức xúc, khiếu nại về việc thực hiện phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư

và các thiệt hại khác trong quá trình triển khai dự án được giải quyết theo hệ thống giải quyết bức

xúc, khiếu nại ở cấp độ dự án (theo đề xuất dưới đây); (3) những khiếu nại về quyết định thu hồi

đất và quyết định phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư được giải quyết theo pháp

luật chung về giải quyết khiếu nại hành chính (được hệ thống giải quyết bức xúc, khiếu nại của dự

án trợ giúp, phân tích, hòa giải trước khi người có khiếu nại quyết định thực hiện khiếu nại hành

chính).

5.3.1. Bàn về đổi mới pháp luật giải quyết khiếu nại hành chính về đất đai

Trước hết, cần phải khẳng định một số nguyên tắc chung về khiếu nại hành chính và giải

quyết khiếu nại hành chính đối với đất đai, cụ thể bao gồm:

1. Hệ thống pháp luật về khiếu nại hành chính và giải quyết khiếu nại hành chính phải bảo

đảm tính thống nhất, không tách riêng cơ chế đặc thù cho các khiếu nại hành chính đối với đất đai.

2. Người khiếu nại có quyền khiếu nại đối với các quyết định hành chính hoặc hành vi hành

chính của cơ quan hành chính lên hệ thống hành pháp tối thiểu 2 lần, không kể lần do cơ quan

hành chính có quyết định hoặc hành vi hành chính bị khiếu nại tự giải quyết. Cơ quan giải quyết

khiếu nại hành chính phải bảo đảm tính độc lập tương đối với cơ quan có quyết định hoặc hành vi

hành chính bị khiếu nại.

3. Tòa án hành chính là cơ quan có trách nhiệm giải quyết cuối cùng đối với các khiếu nại

hành chính khi người khiếu nại không đồng ý với quyết định giải quyết của các cơ quan thuộc bộ

máy hành pháp.

Những đổi mới trong việc giao thẩm quyền giải quyết các khiếu nại hành chính cho một cơ

quan phù hợp thuộc bộ máy hành pháp là vấn đề lớn. Có thể giao thẩm quyền cho cơ quan hành

chính, cơ quan tài phán hành chính, tổ chức trọng tài hành chính, hội đồng giải quyết khiếu nại.

Trong hoàn cảnh của Việt Nam, việc lựa chọn cơ quan giải quyết khiếu nại hành chính đang được

xem xét để quyết định. Trong hoàn cảnh của Việt Nam hiện nay khi văn hóa hành chính chịu ảnh

hưởng rất mạnh của các mối quen biết thì không nên giao thẩm quyền giải quyết các khiếu nại

hành chính cho các cơ quan hành chính, nên giao cho hệ thống độc lập dưới dạng Tài phán hành

chính hoặc Hội đồng trọng tài hành chính.

Hệ thống Tài phán hành chính nên hình thành 2 cấp: cấp quốc gia và cấp vùng (gồm nhiều

tỉnh), chỉ có chức năng giải quyết các khiếu nại hành chính, độc lập hoàn toàn với hệ thống các cơ

quan hành chính.

Hệ thống Hội đồng trọng tài hành chính để giải quyết khiếu nại hành chính nên tổ chức theo

cấp hành chính, được coi một bộ máy được tổ chức ở cấp huyện, cấp tỉnh và cấp trung ương, có

nhiệm vụ xem xét và ban hành các quyết định giải quyết khiếu nại hành chính, bảo đảm tính độc

lập tương đối với các cơ quan hành chính bị khiếu nại. Hội đồng của một cấp có Chủ tịch là lãnh

đạo của cơ quan hành chính cấp trên, có thành viên là đại diện lãnh đạo các cơ quan chuyên môn

của cơ quan hành chính cấp trên; các chuyên gia có trình độ cao về chuyên môn; đại diện lãnh đạo

của các tổ chức chính trị - xã hội (Mặt trận Tổ quốc, Hội Nông dân, Hội Phụ nữ, v.v.), tổ chức xã

hội (Hội Luật gia hoặc Đoàn Luật sư, Hội Nhà báo, Hiệp hội doanh nghiệp, v.v.) của địa phương.

Hội đồng hoạt động trên nguyên tắc bỏ phiếu kín về quyết định giải quyết theo đa số với 2/3 số

lượng thành viên đồng thuận. Khi hội đồng xem xét một khiếu nại thì bên khiếu nại và bên bị

khiếu nại phải có mặt để đưa ra những chứng lý khi cần thiết.
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Đối với Việt Nam hiện nay, trong giai đoạn trước mắt thì việc lựa chọn hình thức hội đồng

trọng tài để giải quyết khiếu nại hành chính là phù hợp, tiếp sau đó khi đủ điều kiện sẽ chuyển

sang áp dụng cơ chế tài phán hành chính để giải quyết khiếu nại hành chính. Trong giai đoạn

hiện tại vẫn phải tiếp tục nâng cao nguồn lực, khung pháp lý cho hệ thống tòa án hành chính.

Đối với khung pháp luật hiện hành về khiếu nại hành chính và giải quyết khiếu nại hành

chính, cần sửa đổi bổ sung một số quy định như sau:

1. Cho phép tổ chức, công dân được khiếu nại đối với các văn bản quy phạm pháp luật khi

phát hiện tình trạng không phù hợp pháp luật của văn bản quy phạm pháp luật khung. Các văn bản

quy phạm pháp luật không phù hợp pháp luật phải được giải quyết ngay và được xử lý lý công

khai. Đổi mới này nhằm làm giảm tính phức tạp do sự thiếu nhất quán của các văn bản quy phạm

pháp luật gây ra.

2. Quy định rõ về biểu hiện cụ thể của hành vi hành chính bị khiếu nại và khung pháp luật

để giải quyết khiếu nại về hành vi hành chính.

3. Toàn bộ quá trình giải quyết khiếu nại hành chính phải được công khai tại một địa điểm

gần nơi sinh hoạt của cộng đồng dân cư và trên một trang thông tin điện tử, kể từ khi có đơn khiếu

nại cho tới khi khiếu nại có quyết định giải quyết có hiệu lực thi hành.

4. Cho phép khiếu nại đông người dưới dạng khiếu nại của một cộng đồng dân cư cùng bị

thiệt hại, người đại diện hợp pháp của cộng đồng dân cư là người đứng đơn khiếu nại để bảo vệ

quyền lợi cho cả cộng đồng.

5.3.2. Cơ chế giải quyết bức xúc, khiếu nại của người bị thiệt hại do dự án gây ra ở cấp độ

dự án

Việc bắt buộc các dự án sử dụng đất theo cơ chế Nhà nước thu hồi đất tổ chức một bộ phận

trợ giúp giải quyết bức xúc, khiếu nại của người bị thiệt hại do dự án gây ra trước khi người bị

thiệt hại chính thức có đơn khiếu nại hành chính gửi các cơ quan có thẩm quyền là một giải pháp

tốt làm giảm đi các khiếu nại hành chính, đồng thời làm tăng trách nhiệm của các chủ đầu tư dự

án. Dựa vào các kinh nghiệm quốc tế, có thể đề xuất giải pháp phù hợp cho Việt Nam.

Hệ thống trợ giúp giải quyết bức xúc, khiếu nại ở cấp độ dự án được tổ chức dựa trên các

nguyên tắc sau:

􀀹 Phù hợp với các quy định của pháp luật Việt Nam.

􀀹 Bảo đảm tính công khai và minh bạch, khách quan và độc lập, công bằng, có trách nhiệm

giải trình và cân đối như kinh nghiệm đã được chỉ ra ở các nghiên cứu chính sách của các tổ chức

phát triển quốc tế.

􀀹 Đối với người có ý kiến bức xúc, quy trình tiếp nhận ý kiến phải đơn giản và dễ tiếp cận,

được bảo vệ, được đáp ứng và tương thích văn hóa.

􀀹 Trong quá trình giải quyết cần tận dụng cao nhất sự tham gia của cộng đồng dân cư, các

tổ chức xã hội, ý kiến của những người có uy tín trong cộng đồng các dân tộc thiểu số hoặc cộng

đồng tôn giáo.

􀀹 Phương án giải quyết được xem xét và quyết định tại một Hội đồng giải quyết các bức

xúc của người bị thiệt hại do dự án gây ra có sự tham gia của lãnh đạo Ủy ban nhân dân cấp xã và

cấp huyện, đại diện của cộng đồng dân cư, đại diện của các tổ chức xã hội tại địa phương, đại diện

của tổ chức định giá đất, các chuyên gia thuộc các lĩnh vực có liên quan.
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Quy trình giải quyết bức xúc, khiếu nại ở cấp độ dự án được thể hiện trên sơ đồ tại Hình 5

dưới đây.

Hình 5: Sơ đồ quy trình giải quyết bức xúc, khiếu nại ở cấp độ dự án
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Để hệ thống trợ giúp giải quyết bức xúc, khiếu nại ở cấp độ dự án vận hành có hiệu quả, cơ

chế này cần được quy định cụ thể trong Luật Đấ__________t đai.

Điều X3. Trách nhiệm của Ban quản lý các dự án đầu tư

Các dự án đầu tư thuộc phạm vi điều chính của Thông tư này có trách nhiệm:

1.

Đề xuất về hệ thống trợ giúp giải quyết bức xúc, khiếu nại ở cấp độ dự án:

1. Các dự án đầu tư sử dụng đất được giao theo cơ chế Nhà nước thu hồi đất có trách nhiệm thành

lập một đơn vị chuyên trách trợ giúp lãnh đạo Ban quản lý dự án giải quyết các bức xúc của cá nhân,

hộ gia đình, tổ chức, cộng đồng dân cư bị thiệt hại do dự án gây ra. Đơn vị chuyên trách này phải có

đủ nhân lực có trình độ cao về chuyên môn, nghiệp vụ, có phẩm chất đạo đức tốt. Dự án phải bố trí

kinh phí, có đủ điều kiện về trang thiết bị, thông tin đáp ứng việc thực thi nhiệm vụ.

2. Đơn vị trợ giúp giải quyết bức xúc, khiếu nại có trách nhiệm:

a. Phổ biến các quy định, cơ chế giải quyết và quy trình giải quyết các bức xúc của người bị thiệt

hại do dự án gây ra đến tất cả các tổ chức, cộng đồng dân cư bị ảnh hưởng thuộc phạm vi dự án dưới

dang họp cộng đồng dân cư, phát hành các tờ rơi, đưa lên các phương tiện thông tin đại chúng.

b. Thành lập hệ thống giám sát - đánh giá cho quá trình giải quyết các bức xúc của người bị thiệt

hại nhằm quản lý được toàn bộ quá trình thực hiện và đánh giá được về tính hiệu quả của quá trình

thực hiện.

3. Ủy ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm thành lập một Hội đồng giải quyết các bức xúc,

khiếu nại của người bị thiệt hại do dự án gây ra với các thành viên là lãnh đạo UBND cấp huyện (làm

Chủ tịch Hội đồng), lãnh đạo của các phòng nghiệp vụ cấp huyện có liên quan, lãnh đạo của UBND

cấp xã, đại diện có uy tín của của cộng đồng dân cư, đại diện của lãnh đạo các tổ chức chính trị - xã

hội, xã hội nghề nghiệp tại địa phương, đại diện của tổ chức định giá đất, các chuyên gia có trình độ

thuộc các lĩnh vực có liên quan. Hội đồng ra quyết định theo nguyên tắc bỏ phiếu kín và đạt được sự

đồng thuận với trên 2/3 số lượng ý kiến.

4. Việc giải quyết các bức xúc, khiếu nại của người bị thiệt hại do dự án gây ra phải bảo đảm các

nguyên tắc sau:

a. Phù hợp với các quy định của pháp luật Việt Nam.

b. Bảo đảm công khai và minh bạch về thông tin, khách quan và công bằng trong giải quyết, độc

lập trong quyết định.

5. Người có bức xúc, khiếu nại có quyền được tiếp cận thông tin, có quyền được đòi hỏi đơn vị thụ lý

trả lời về tình trạng của quá trình giải quyết, được cư xử phù hợp với văn hóa của cộng đồng của mình,

được tìm người đại diện phù hợp để bảo vệ quyền lợi và được bảo vệ trước mọi nguy hiểm có thể xẩy ra.

Người có bức xúc, khiếu nại là người thuộc cộng đồng các dân tộc thiểu số, là phụ nữ, là người tàn tật

có quyền đòi hỏi sự giúp đỡ riêng trong quá trình giải quyết.

6. Trong quá trình giải quyết, phải có sự tham gia của cộng đồng dân cư, các tổ chức xã hội, các

chuyên gia có uy tín của địa phương, những người có uy tín trong cộng đồng dân tộc thiểu số.

7. Ý kiến, đơn thư về bức xúc của người bị thiệt hại được tiếp nhận bằng tất cả các phương tiện

chuyển tải thông tin, có thể gửi đến những nơi gần nhất tại khu dân cư bao gồm điểm bưu điện - văn

hóa xã, Văn phòng UBND cấp xã, đơn vị chuyên trách trợ giúp giải quyết bức xúc, khiếu nại của dự

án, Văn phòng Ban quản lý dự án.

8. Kết quả giải quyết của Hội đồng giải quyết các bức xúc, khiếu nại được công khai tại Văn phòng

đơn vị chuyên trách trợ giúp giải quyết bức xúc, khiếu nại của dự án, tại địa điểm sinh hoạt cộng đồng

dân cư nơi có dự án, tại Văn phòng UBND cấp xã và trên trang thông tin điện tử của dự án.
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6. Kết luận

Báo cáo trên đây tập trung vào nội dung khuyến nghị các chính sách đất đai cần đổi mới

trong quá trình dự thảo Luật Đất đai hiện nay. Báo cáo được hình thành dựa trên:

1 Các thảo luận về chính sách đất đai tại các hội nghị, hội thảo gần đây hướng tới việc xây

dựng Luật Đất đai (sửa đổi) theo chương trình của Quốc hội Việt Nam;

2. Kết quả của 3 nghiên cứu: (i) Đề xuất về hoàn thiện chính sách Nhà nước thu hồi đất và

cơ chế chuyển dịch đất đai tự nguyện ở Việt nam; (ii) Nghiên cứu về cơ chế xác định giá đất phục

vụ bồi thường, hỗ trợ và tái định cư tại Việt nam; (iii) Nghiên cứu hoàn thiện cơ chế giải quyết

khiếu nại về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất tại Việt nam do Ngân hàng

Thế giới tại Việt nam thực hiện với chủ đề "Xã hội và các xung đột đất đai" nhằm hỗ trợ Bộ tài

nguyên và Môi trường cải thiện chính sách và thực tiễn về thu hồi và chuyển dịch đất đai để đạt

được sự tăng trưởng bền vững trong quá trình đô thị hóa và công nghiệp hóa diễn ra nhanh chóng

hiện nay.

Ba nghiên cứu nói trên do Ngân hàng Thế giới tại Việt Nam thực hiện trong suốt thời gian

từ 2008 tới 2010, theo sát với những bức xúc phát sinh từ thực tế áp dụng pháp luật đất đai, hướng

tới phục vụ quá trình tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật đất đai. Những kết quả nghiên cứu

như vậy có ý nghĩa như một kiến nghị về chính sách đất đai, có thể trợ giúp trực tiếp cho Tổng

cục Quản lý đất đai, Bộ Tài nguyên và Môi trường, các Bộ, ngành ở Trung ương, các Thành viên

của Chính phủ, các Đại biểu Quốc hội, lãnh đạo Ủy ban nhân dân các địa phương, các Đại biểu

Hội đồng nhân dân các địa phương trong quá trình xây dựng dự luật, thẩm định, cho ý kiến, xem

xét và quyết định về Luật Đất đai mới.
