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MO PAU

1. Tinh cap thiét ciia dé tai

Dat dai 1a tai nguyén vo cung quy gia ma tao hod di ban ting cho con
nguoi, 1a tai nguyén khong thé tai tao dugc. Dat dai 1a thanh phan quan trong
hang dau ciia moi truong song, 1 dia ban phan bd khu dan cu, xdy dung cac
co cau kinh té, van hoa, xa hoi, an ninh qudc phong, 1a tu liéu chi yéu trong

lao dong san xuat nong 1am nghiép noi riéng.

Qudc gia nao ciing ¢ quy dat nhat dinh duoc gi6i han bang duong bién
nuéc d6. Quan 1y dat dai 1a mot linh vuc phuc tap va nhay cam co tic dong
dén moi ddi tuong va toan xa hoi. Vi vay, thuc hién quan 1y nha nudc vé dat
dai 1a mot yéu cau cip thiét, dic biét no cang c6 ¥ nghia trong qua trinh doi
moéi nén kinh t& nude ta hién nay. Trong qua trinh cong nghiép hoa - hién dai
hoa, nhu cau trong x4 hoi vé dat dai ngady mot ting, bién dong vé dat dai ngay
cang nhiéu. Do viy, cong tac quan 1y st dung dat dai di va dang dugc Pang
va Nha nudc quan tdm, dua ra nhitng chinh sach nham sir dung dat dai mot

cach bén viing va c6 hi¢u qua cao.

Trai qua nhiéu giai doan lich str, Nha nudc ta ludn quan tim thich dang
dén van dé dét dai va da ban hanh, d6i méi Luat dat dai: Luat dat dai 1988,
Luat dat dai nam 1993; Luat sira doi va bo sung mot sé diéu cia Luat dat dai
1993 nam 1998, nim 2001; Pic biét, Luat dat dai nim 2003 chinh thic ¢6
hiéu luc ngay 01/7/2004 d4 timg budc dwa phap luat dat dai phu hop véi thuc
té quan 1y va str dung dat. Cac van ban, Thong tu, Nghi dinh...di kém da gitp
rat nhiéu cho viéc ndm chic, quan ly chit ché quy dat dai cia qudc gia ciing
nhu pht hop véi su phat trién ciia nén kinh té dat nude trong thoi ky doi mai.

Cong tac quan ly Nha nuéc vé dat dai voi 13 ndi dung dugc ghi nhan
tai diéu 6 cua Luat dat dai nam 2003, day 1a co s& phap 1y d¢é Nha nude nam
chéc, quan 1y chit ché ngudn tai nguyén cua qudc gia ciing nhu dé ngudi sir

dung dat yén tim str dung va khai thac tiém ning tir ¢4t mang lai.
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Thanh phb Thai Nguyén Ia trung tdm cta tinh Thai Nguyén, c6 vi tri
thuan lo1 cho phat trién giao luu kinh té - vin hod - x3 hoi. M6 hinh san xuét
ndng nghiép don thuin di dan dugc chuyén dich theo hudng ndng nghiép
két hop khai thac dich vu.

Vi 13 thanh phd trung tAm cua tinh nén toc do gia ting dan sb, sy d6 thi hoa
dién ra manh mé va sau sac dan dén nhu cau vé dat dai gia ting, gy stic ép 1on
dén quy dat cho cac nganh kinh té noi riéng va quy dat dai néi chung. Piéu nay
doi hoi UBNDhanh ph6 Thai Nguyén phai c¢6 nhimng chinh sach vé quan 1y, st
dung dat dai phu hop nham khai thac hiéu qua quy dat, dong thoi str dung tiét
kiém va hop ly.

Nghién ctru viéc giao dét, cho thué dat, thu hoi dat, chuyén muc dich st
dung dat trén dia ban thanh phd Thai Nguyén gilp ching ta cd cai nhin chi tiét
vé tinh hinh quan 1y, sir dung dat, co ciu dat dai cta timg loai dat, tir d6 dé

xuat nhimg giai phap nham tiang cudng coéng tac quan Iy Nha nude vé dat dai.
Xuat phat tlr yéu cau thuc tién néu trén, t6i tién hanh nghién ctru dé tai:

“Pdnh gid tinh hinh giao dit, thu héi dit trén dia ban Thanh phé Thdi
Nguyén, tinh Thai Nguyén giai doan 2008 - 2010 ”.
2. Muc dich va yéu cau
2.1. Muc dich

- Nghién ctru co s¢ 1y luan va nhiing can cr phap ly cua cong tac giao
dat, thu hdi dat cta thanh ph.

- Panh gia thuc trang cong tc giao dat, thu hoi dat trén dia ban thanh phd
Thai Nguyén, nhimg két qua dat duoc, kho khan va han ché can khac phuc.

- Pé xuat mot sd bién phap nham phét huy cic van dé tich cuc, han ché
cac van dé con ton tai trong cong tac giao dat, thu hdi dat, gitp co quan quan

ly Nha nude quan 1y chit ché ngudn tai nguyén dat.
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2.2. Yéu cau

- Nam dugc cac quy dinh ctia Nha nudc doi vai cong tac quan 1y viée

giao dat, thu hoi dit cuia Nha nude vé dat dai.

- Hiéu va van dung tbt cac quy trinh, quy pham, van ban phap luat vé

cong tac quan 1y giao dt va thu hoi dat.

- Céc s6 liéu diéu tra, thu thap chinh xac, déy da phan anh trung thuc

khéch quan cong tac giao dat, thu hoi dat ¢ dia phuong.

- Pua ra nhiing kién nghi, dé xuat phu hop véi thuc té, mang tinh kha
thi cao.
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Chuong 1
TONG QUAN TAI LIEU

1.1. Tong quan vé ndi dung quan ly sir dung dat dai
1.1.1. Co s¢ Iy lugn chung
- Khai niém dat
Dt theo nghia thd nhudng la vat thé thién nhién co6 ciu tao doc lap lau

doi, hinh thanh do két qua cua nhiéu yéu td: da me, dong thuc vat, khi hau,
dia hinh, thoi gian.

Pat dai dugc nhin nhan 13 mot nhan td sinh thai, véi khai niém nay dat
dai bao gém tat ca cac thudc tinh sinh hoc va tu nhién cta bé mat trai dat cd
anh hudng nhat dinh dén tiém ning va hién trang str dung dat. Dat theo nghia
dat dai bao gém: yéu tb khi hau, dia hinh, dia mao, tinh chét thd nhudng, thuy
van, tham thuc vat tu nhién, dong vat va nhiing bién d6i cua dit do cac hoat
dong cua con nguoi. [19]

Vé mat doi song - x4 hoi, dat dai 1a ngudn tai nguyén qudc gia vo cung
quy gia, 1a tu liéu san xuat khong gi thay thé duoc ctia nganh san xuat nong -
1am nghiép, 1a thanh phan quan trong hang dau ciia méi truong song, 1a dia
ban phan bd khu dan cu, xdy dung co sé kinh té, vin hod va an ninh quéc
phong. Nhung dat dai 1a tai nguyén thién nhién c6 han vé dién tich, co vi tri
cb dinh trong khong gian.

- VAn dé str dung dét

Str dung dét lién quan dén chtic nang hoidc muc dich cua loai dat duoc sir
dung. Viéc su dung dét co thé duge dinh nghia la: “ nhiing hoat dong ctia con
ngudi ¢ lién quan truc tiép t6i dat, sir dung ngudn tai nguyén dat hodc co tac
dong 1én chiing”. [1]

S6 liéu vé qua trinh va hinh théi cac hoat dong dau tu (lao dong, von,
nude, phan hoa hoc ...), két qua san luong (loai ndng san, thoi gian, chu ky
mua vu ...) cho phép danh gia chinh x4c viéc sir dung dat, phan tich tac dong
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moi truong va kinh t€, 1dp mo hinh nhiing 4nh hudng cua viéc bién doi su
dung dat hoac viéc chuyén doéi viéc st dung dat nay sang muc dich sir dung
dat khac.

Pham vi st dung dat, co cdu va phuong thire str dung dat mot mat bi chi
phdi boi cac diéu kién va quy luat sinh thai tw nhién, mat khac bi kiém ché boi
cac diéu kién, quy luat kinh té - x3 hoi va cac yéu td k¥ thuat. Vi vay cé thé
khai quat mot s diéu kién va nhén t6 anh huong dén viée st dung dat.

Piéu kién tu nhién: khi sir dung dat dai, ngoai bé mit khong gian nhu
dién tich tré)ng trot, mat béng xay dung..., can chu y dén viéc thich ung voi
diéu kién tu nhién va quy luat sinh thai tu nhién ciia dét ciing nhu cac yéu t6
bao quanh mit dat nhu: yéu t6 khi hau, yéu to dia hinh, yéu t6 thé nhudng.

Diéu kién kinh té - xa hoi: bao gém cac yéu t6 nhu ché do xa hoi, dan
s6, lao dong, thong tin, cac chinh sach quan 1y vé& méi truong, chinh sach dat
dai, yéu cau vé qudc phong, sirc san xuat, cac diéu kién vé cong nghiép, nong
nghiép, thuong nghiép, giao thong, van tai, su phat trién cua khoa hoc k¥
thuat, trinh d§ quan 1y, st dung lao dong, diéu kién va trang thiét bi vat chat
cho cong tac phat trién nguén nhan luc, dua khoa hoc ky thuat vao san Xuat.

Yéu t6 khong gian: ddy 1a mot tinh chat “dic biét” khi sir dung dat do
dat dai 13 san phém cia tu nhién, ton tai ngoai y chi va nhan thirc ctia con
nguoi. Dat dai han ché vé sb luong, ¢ vi tri ¢b dinh va 13 tu liéu san xuét
khong thé thay thé dugc khi tham gia vao hoat dong san xuét cuia xa hoi.

- VAn dé quan ly dét dai:

Quan ly dat dai bao gdm nhiing chirc ning, nhiém vu lién quan dén
viéc xac 1ap va thyc thi cac quy tac cho viéc quan ly, str dung va phat trién dat
dai cung v&i nhiing 1gi nhuan thu duoc tu dat (thong qua viéc ban, cho thué
hodc thu thué) va giai quyét nhimng tranh chap lién quan dén quyén sé hiru va
quyén sir dung dat.

Quan 1y dat dai 12 qua trinh diéu tra mo ta nhimg tai liéu chi tiét vé thira
dét, xac dinh hodc diéu chinh cac quyén va cac thudc tinh khéac cua dit, luu
giit, cap nhat va cung cap nhiig thong tin lién quan vé s¢ hitu, gia tri, sir
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dung dat va cac ngudn thong tin khac lién quan dén thi truong bat dong san.
Quan 1y dat dai lién quan dén ca hai d6i tuong dat cong va dat tu bao gdm cac
hoat dong do dac, ding ky dat dai, dinh gia dat, giam sat va quan 1y st dung
dat dai, co s ha tAng cho cong tac quan 1.

1.1.2. Tinh hinh quén Iy si dung dit dai 6 mot sé nwéc trén thé gidi
1.1.2.1 Nuée Thuy Pién

O Thuy Dién, phan 16n dat dai thudc sé hiru tu nhan nhung viéc quan
1y va st dung dat dai 1a mdi quan tam chung cua toan xa hoi. Vi vay, toan bo
phap luat va chinh sach dat dai ludn dit ra van dé hang dau 1a c¢6 su can bang
giita loi ich riéng cuia chu sir dung dét va loi ich chung cia Nha nuéc.

Bo Luat dat dai cua Thuy Dién 1a mot van ban phap luat duogc xép vao
loai hoan chinh nhét, n6 tap hop va giai quyét cac mdi quan hé dat dai va hoat
dong cua toan xa hdi voi 36 dao luat khac nhau.

Céc hoat dong cu thé vé quan 1y sir dung dat nhu quy hoach sir dung
dat, dang ky dat dai, bat dong san va thong tin dia chinh déu dugc quan 1y boi
ngan hang dir liéu dat dai va déu duoc luat hod. Phap luat va chinh sach dat
dai & Thuy Dién vé co ban dua trén ché d6 sd hitu tu nhan vé dat dai va kinh
té thi truong, co su giam sat chung cta xa hoi

Phép lut va chinh sach dat dai & Thuy Pién tir nim 1970 tro lai day
gin lién vé6i viée giai quyét cac van dé lién quan dén phap luat bat dong san tu
nhan. Quy dinh cac vat cd dinh gan lién voi bat dong san, quy dinh viéc mua
ban dat dai, viéc thé chip, quy dinh vé hoa loi, quyén thong hanh dia dich va
cac hoat dong khac nhu van dé boi thuong, quy hoach st dung dat, thu hoi
dat, dang ky quyén s& hiru dat dai va hé théng ding ky. [8]

1.1.2.2 Nude Trung Quéc

Nuéc Cong hoa nhan dan Trung Hoa dang thi hanh ché d6 cong hitu xa
hoi chi nghia vé dat dai, d6 1a ché do so hitu toan dan va ché do so hiru tap
thé cua qu?m ching lao dong. Moi don vi, ca nhan khong dugc xam chiém,
mua ban hodc chuyén nhuong phi phap dat dai. Vi loi ich cong cong, Nha
nuéc co6 thé tién hanh trung dung theo phap luat d6i véi dat dai thudc s hiru
tap thé va thuc hién ché do quan ché muc dich st dung dat.
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Tiét kiém dat, str dung dét dai hop 1y, bao vé thiét thuc dét canh tac 1a
qudc sach co ban ciia Trung Qudc.

Pat dai ¢ Trung Qudc duge phan thanh 3 loai

- Dat dung cho néng nghiép 1a dit tryc tiép str dung vao san xuit nong
nghiép bao gom dit canh tac, dat rimg, dong co, dat dung cho cac cong trinh
thuy loi va dat mat nude nudi trong.

- Pat xay dung gém dit xdy dung nha ¢ d6 thi va nong thén, dat dung
cho muc dich cong cong, dat diung cho khu céng nghiép, cong nghé, khoang
san va dat ding cho cong trinh qudc phong.

- P4t chua sir dung la dat khong thudc hai loai dat trén

O Trung Qudc hién ¢6 250 triéu ho nong dan st dung trén 100 triéu ha
d4t canh tac, binh quan khoang 0,4ha/h¢ gia dinh. Vi vay Nha nudc co ché do
bao h¢ dic biét dat canh tac.

Nha nude thye hién ché d6 boi thuong ddi véi dat bi trung dung theo
muc dich st dung dét trung dung. Tién bdi thudng dbi voi dat canh tac bang 6
dén 10 1an san luong binh quan hang nam cta 3 nam lién tiép trudc d6 khi bi
trung dung. Tiéu chuan hd tro dinh cu cho mdi nhan khau noéng nghiép bang tir
4 dn 6 1an gia tri san luong binh quan cta dat canh tac/dau ngudi thudc dat bi
trung dung, cao nhat khong vuot qua 15 1an san luong binh quan cia dat bi
trung dung 3 nam trudc d6. Pong thoi nghiém cam tuyét ddi viéc xam pham,
lam dung tién dén bu dat trung dung va cac loai tién khac lién quan dén dat bi

trung dung dé sir dung vao muc dich khac. [8]

1.2. Cong tac quan ly sir dung dat dai & Viét Nam
1.2.1. Cé sé phdp Iy vé quan Iy siv dung dit dai

O Viét Nam, cong tac quan 1y tai nguyén dat da duoc quan tAm tir rat
som. Nhitng nim dau cua thap ky 80, Nha nudc di xay dung mot hé thong
chinh sach vé dat dai phu hop véi tinh hinh dit nude thé hién & chinh sach
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théng nhat quan 1y rudng dat va ting cuong cong tac quan 1y rudng dat trong
ca nude, dong thoi thuc hién cong tic do dac phan hang dat va dang ky thong
ké dat dai trong ca nudc. Pac biét ngay 18/12/1980 Qudc hdi nude Cong hoa
x4 hoi chu nghia Viét Nam da thong qua Hién phap stra doi quy dinh: “Pat
dai, rirng nui, song hd, hdm mo, tai nguyén thién nhién trong long dat, & ving
bién va thém luc dia... déu thudc s hiru toan dan va Nha nudc théng nhét
quan ly dat dai theo quy hoach chung”. Pay 1a co s& phap 1y vo clng quan
trong dé thuc thi cong tac quan 1y dat dai trén pham vi ca nudc.

Noi dung quan 1y dat nong nghiép c6 nhiing chuyén bién tich cuc khi
thuc hién Chi thi 100-CT/TW cua Ban Bi thu Trung uwong Dang ngay
13/01/1981 vé viéc md rong khoan san pham dén nhom lao dong trong hop
tac xa nong nghiép. Chi thi 100-CT/TW cua Ban Bi thu Trung wong Dang
duogc coi 1a tién dé cho nhitng chinh sach mang tinh cai cach siu rong sau nay.

Cung voi nhimg budc phat trién cia co ché thi trudng, Nha nudc thyuc
hién chinh sach hoi nhap véi thé gisi, Hién phap nim 1992 ra doi danh dau
diém khoi dau cta cong cude ddi méi chinh tri. Tai diéu 17 quy dinh: “Pat
dai thudc so hiru toan dan Nha nudc théng nhit quan 1y toan bo dat dai theo
quy hoach va phép luat”.

Pong thoi Luat dat dai 1988 khong con phu hop va boc 16 nhiéu diém
bat cap, chinh vi vay ngay 01/07/1993 Luat dat dai 1993 duoc thong qua,
chinh thtrc ¢6 hiéu luc tir ngay 15/10/1993. Tiép d6 la Luat dat dai bo sung
mot sd diéu cua Luat dat dai 1993, 2001.

Hé thdng phap luat vé dat dai thoi ky nay di ddnh ddu mot mbe quan
trong vé sy doi méi chinh sach dat dai cuia Nha nudc ta voi nhimg thay doi
quan trong nhu: Dat dai dugc khang dinh 13 co gia tri; rudng dat nong lam
nghiép duoc giao 6n dinh lau dai cho cac ho gia dinh, c4 nhan; ngudi sir dung
dat duoc hudng cac quyén: chuyén doi, chuyén nhuong, thira ké, cho thué, thé
chap quyén str dung dét....va quy dinh 7 ndi dung quan 1y Nha nudc vé dat
dai. Nghi dinh 64/CP ngay 27/09/1993 quy dinh vé viéc giao dat nong nghiép
cho hg gia dinh, cd nhan st dung on dinh 1au dai vao muc dich san xuét nong
nghiép. Nghi dinh 02/CP ngay 15/01/1994 cta Chinh phu quy dinh vé quan
ly, sir dung dét 1am nghiép.
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Ngay 26/11/2003 tai ky hop thtr 4 Quéc hoi khoa XI da thong qua Luat
dat dai nam 2003, c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/07/2004. Luat dat dai 2003
va hé théng phap luat vé dét dai sau nay di van dung ciing nhu ké thira nhiing
chinh sach mang tinh d6i méi, tién bd ctia hé thdng phap Luat dat dai trudc
day dong thoi tiép thu, don dau nhimg chinh sach phap Luat dat dai tién tién,
hién dai, phu hop véi tinh hinh kinh té, x3 hoi, chinh trj ctia dit nude.

Tai diéu 6 Luat dat dai 2003 quy dinh 13 noi dung quan 1y Nha nudc vé
dat dai. Bao gém:

1. Ban hanh cic vin ban quy pham phap luat vé quan 1y, sir dung dat
dai va to chure thuc hién cac vin ban do;

2. Xac dinh dia gi6i hanh chinh, 1ap va quan Iy hd so dia gigi hanh
chinh, 1ap ban d6 hanh chinh;

3. Khao sat, do dac, danh gia, phan hang dat; 1ap ban d6 dia chinh, ban
dd hién trang st dung déat va ban do6 quy hoach str dung dat;

4. Quan 1y quy hoach, ké hoach sir dung dat;

5. Quan 1y viéc giao dat, cho thué dat, thu hdi dat, chuyén muc dich st
dung dit;

6. Pang ky quyén st dung dat, 1ap va quan 1y ho so dia chinh, cap gidy
chtng nhan quyén sir dung dit;

7. Théng ké, kiém ké dat dai;

8. Quan 1y tai chinh vé dat dai;

9. Quan 1y va phat trién thi trudng quyén st dung dat trong thi trudng
bat dong san,;

10. Quan ly, gidm sat viéc thuc hién quyén va nghia vu cia ngudi st
dung dat;

11. Thanh tra, kiém tra viéc chap hanh cic quy dinh ctia phap luat vé
dat dai va xur 1y vi pham phap luat vé dat dai;
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