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MOT SO DIEM CAN LUU Y TRONG
Du thdo Luat Pat dai 2023

0 NGUYEN NGOC CHU*

Luat Dat dai gii vai tro voé cung quan trong trong qua trinh xay dung va
bao vé dat nudc. Tir khi ban hanh nam 1987, Luat Dat dai khong ngung
dugc hoan thién qua bén Ian sira déi (1993, 2003, 2013, 2023). Dy thio
Luat Dat dai 2023 c6 236 Diéu gom 86.134 tir - bao quat toan bd cac
phuong dién quan ly dat dai é nudc ta. Bai viét nay chi dé cap dén mét

s0 van dé ndi com, trong do co cach thiic xac dinh gia dat dén bu -

nhan t6 thuéc nhém van dé “da tang nhat” cia Luat Dat dai.

1. Sukhac biét gitra Luat Dat dai nudc ta
v6i cac nude khac va hé luy vé do phiic tap

Su khac biét cot 161 gitia Luat DAt dai cua
Viét Nam véi tuyét dai da s6 phan con lai ciia

thé gi6i 1a vé hinh thic s6 hitu. Tuyét dai da s6

cac nuéc trén thé giéi c6 so hitu dat dai 1a “sé
htiu tu nhan”; Trong khi s6 hiiu dat dai ¢ Viét
Nam 14 “s6 hiiu toan dan”. Chinh sy khac biét
cot 161 mang tinh loai trit nay da lam cho viéc
soan thao Luat Dat dai  Viét Nam trd nén khé
khan, tén cong stic, phtic tap, dai ma khong day

* Tién si

da, nhiéu ma khéng bao quat, day chi tiét ma
van nhiéu 16 hé. Hé qua 1 1am cho van dé quan
ly dat dai ¢ Viét Nam tré nén phitic tap, kho
khan, luon tang chta thiéu sét. Tat ca diéu do
khai niém va ban ch4t cia hinh thic s6 hiiu.

“Sé hitu tu nhan”, 16 rang cu thé. Moi diéu
khoan lién quan dén “sé hitu tu nhan” déu ranh
mach. Viéc quan ly dat dai thudc “sé hiiu tu
nhan” don gian vi ¢6 chu. Chu s6 hiiu 14 nguoi
truc tiép va duy nhat quan ly.



Trong khi d6 thi “s6 htiu toan dan” 1a mot
khai niém khong dinh hinh, khéng xac dinh
tron ven dugc chii s6 hitu. Trong “sé hiiu toan
dan” 14y khai niém “dai dién chu s6 htiu” thay
cho cht s6 hitu. “Pai dién cht s6 hitu” thay d6i
theo thoi gian. “Dai dién chi s6 hiiu” chi 1a dai
dién cht khong phai chu sé hitu dich thuc.
Trong “sé hiiu toan dan” nguoi st dung dat khi
thi 1a chu, khi thi khong phai chu. Trong “sé
hiiu toan dan” dai dién chu s6 hitu ton tai theo
nhiéu tang 16p, cing mot ldc lai ¢6 rat nhiéu
chi, nhung déng thdi khong ai lai 1a chu toan
quyén. C6 thé tém tit chu sé hitu d4t dai trong
“sd hiiu toan dan” v6i nhiing dic tinh sau:

a. Thay déi theo thoi gian (dai dién “sé hitu
toan dan” thay d6i theo nhiém ky);

b. Thay déi theo khong gian (sap nhap va
tach tinh, huyén, xa lam thay d6i vé bién gi6i
dia ly);

c. Nhiéu tang 16p chu sé hiiu (cung mot
thiia dat, quyén sé hiiu dat thudc vé toan dan,
tai san trén dat thudc vé chii nhan duge giao
quyeén st dung dat);

d. Khéng c6 cht s6 hitu toan quyén (cht
nhan dudc giao dat 1a chu tam thai, khong c6
quyén s6 hitu dat, trong khi dai dién “sé hiiu
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toan dan” 1a dai dién cho chu s6 hiiu thiia dat,
lai khong c¢6 quyén thuc té& trén thiua dat da
dudc giao).

Do d6, viéc xay dung Luat Dat dai 6 nuée
ta phtc tap hon cac nuéc “sé hitu tu nhan”. Dic
biét, khi thi hanh Luat Dat dai thi su phiic tap
tang lén hon nhiéu so véi “s6 hitu tu nhan”, c6
thé vi 6 mtc ham liy thira. Nghia 14, néu vi do
phtic tap thuc thi Luat Dat dai “sé hitu tu
nhan” 12 m6t ham tuyén tinh, thi d6 phiic tap
thuc thi Luat Dat dai “s6 hitu toan dan” 1a mot
ham lay thua.

Su khac biét ctia Luat Dat dai nudc ta vé
tinh chat sé hitu con dan dén mot két luan tat
yéu khac. Do su phiic tap mang tinh md, nén
khi thi hanh Luat Dat dai “s6 hiiu toan dan”,
& nay sinh ra nhiéu thuc tién méi, hau qua la
luat hién hanh khéng bao quat hét, khong phu
hop véi thuc tién, nén bit budc phai stia déi lai
Luat DAt dai. Nghia 1a Luat DAt dai cia nude
ta sé phai chiu quy luat 1a khong hoan thién,
va khong ngiing phai stia d6i cho phu hgp véi
yéu cau thuc tién.

T nhiing diéu néu trén, c6 thé két luan
lai cac dac diém hé qua duéi day cua Luat D4t
dai “s6 hiiu toan dan” so véi Luat Dat dai “so

httu tu nhan”.



e. Soan thao luat phtic tap hon;

f. Thuc thi luat kh6 khan hon;

g. Luon nay sinh tinh huéng méi ma luat
khéng thé bao quat;

h. Luét khong bao gid ¢6 thé hoan chinh;

1. Sau mot khoang thoi gian lai phai sta
d6i luat.

Tu d6 dé nhin thay trude, ddu 1an nay,
Luat D4t dai stia d61 duge xem xét k§ dén bao
nhiéu, thi né ciing sé con chiia dung “khuyét
tat”, khong dap ting dugec moi tinh huéng cua
thuc tién, va sau mot thoi gian sé phai lai tién
hanh st d6i Luat D4t dai. Thuc tién da chi ra,
Luat P4t dai cia Viéet Nam phai stia doi lién
tuc (1993, 2003, 2013). Lan sau dai hon lan
truée ma van khéng bao quat hét dién bién
thuc tién nén phai tiép tuc stia doi.

2. Thé thitc xac dinh gia tri dat dén bu

Gia dat luén 14 mot trong nhiing van dé da
tang cua Luat Dat dai. Chinh gia dat da la
nguyén nhan gay ra nhiéu phtic tap nhat trong
qua trinh quan ly dat dai 6 nudc ta trong ba
thap nién viia qua. Thong ké hai thap nién
cudi, c6 dén khoang 70% cac vu khiéu kién dan
su lién quan dén dat dai.

Trong qué trinh phat trién kinh t&, viéc
thu hoi dat dé xay dung ha tng co sd, 1ap cac
khu céng nghiép, xdy dung cac nha may, xi
nghiép... 1a diéu khong tranh khoi. Viéc thu hoi
dat dai tu nhiing ngudi dudc giao quyén su
dung d4t trude dé dé giao lai cho cac chu du an
dau tu tiép theo, tao nén su dich chuyén trén
ban d6 s6 hitu quyén st dung dat. Va qua trinh
nay sé sinh ra dong chay nhiing nguci mat dat
va nhiing ngudi duge dat. Cling véi d6 1a nhiing
xung dot 1di ich c¢6 nhiing ldc 1én cao trao bang
nhiing dgt biéu tinh phan d6i va nhiing vu kién
kéo dai nhiéu thap nién tran tré nuéc mat. Vi
nhu céc truong hop Thu Thiém, Van Giang,
Duong Néi... va nhiéu truong hop khac niia ma
khong thé liét keé.
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Van dé mau chot chinh 1a xac dinh gia dat
dé dén bu.. Nhung cach xac dinh gia d4t dé dén
bt hién nay 6 nuéc ta chua duge tién hanh theo
mot quy trinh khoa hoc, chuyén nghiép va
khach quan. Dya trén nén tang “sé hiiu toan
dan”, khong mot ngudsi dan hay don vi nao c6
quyén s hitu dat dai, v6i muc dich phat trién
kinh té&, dat dai dudgc thu hoi theo “Diéu 62. Thu
héi dat d& phat trién kinh 6 - x& héi vi Igi fch
quéc gia, cong cong” (Luat Dat dai 2013 [3]) va
budc ngudi dan phai 100% chap nhan gia dén bu
dat theo dé xuat cuia dai dién sé hitu toan dan la
UBND cap tinh. UBND cap tinh dudc trao
quyén rong 16n trong Luat Dat dai, bao gom cac
quyén: giao dat, cong nhan quyén st dung dat,
chuyén d6i muc dich st dung dat, cho thué dat,
thu hdi d4t, va quyét dinh gia d4t 1am can ci dé
boi thuong, ho trg, tai dinh cu cho ngudi bi thu
hoéi dat. Vi cach thiic xac dinh gia dat khong
dung, lai 4p dat bat ngudi dan phai chap nhan
gia dén bu chua khach quan, dan dén cac khiéu
kién kéo dai, gAy nén su bat an trong xa hoi.

O phuong dién doi lap véi bit bude, 1a
chinh quyén khong diing ra gidi phong mit
bing, ma dé cho chu dau tu tu di thuong thao
v6i cac chu s6 hitu quyén st dung dat. Diéu nay
cling gay ra khé khin, kéo dai thoi gian giai
phong mat bing, vi ¢6 nhiing ho sé hitu quyén
st dung dat yéu cAu mot gia dén bu rat cao,
1am cho cht dau tu khéng thé chap nhan dudc.
Két qua cudi ciing 1a du an hoic bi kéo dai, hoic
khong thé trién khai duge.

Viéc xac dinh gia dén bu khéng ding la
nguyén nhan chinh lam cham qua trinh giai
phéng mét bang, gay ra lang phi va lam téng gia
thanh dau tu. Tén th4t do giai phéng mit bing
cham vé cing to 16n. Chdng han nhu du an
duong sit trén cao tuyén Nhon - ga Ha Noi. Pon
vi thi cong Huyndai - Gell yéu cAu mot khoan
tién boi thudng do cham tién do giai phéng mat
bing 1én t6i 114,7 trieu USD ([5]
https:/mld.com.vn/thoi-su/nha-thau-duong-sat-




nhon-ga-ha-noi-yeu-cau-boi-thuong-hon-114-
trieu-usd-20211029190446538 . htm). Néu thong

ké lai tén that cta toan bd cac du an do cham

giai phong mat bang thi d6 1a mot con s6 khiing
khiép, vugt qua moi du doan ctia bat ct ai.

Cho nén, nhat thiét phai xay dung cho
dugc mot thé thiic xac dinh gia dat dén bu sao
cho khoa hoc, khach quan, tién lugng dugc su
bién dong thi truong. Lic dé sé giam bét cac
khiéu kién vé dat dai. Lic d6 sé b6t di su doi
khang lgi ich, giam di su bat cong. Khong kém
phan quan trong 14 khéng lam cham tién do
giai phong mat bang, tranh dudc lang phi to 16n
cho toan xa hoi. Mot thé thic nhu vay phai
ham chiia cac dac tinh sau.

a. Khach quan: Gia dat phai duge xac
dinh béi mét co quan doc 1ap. Khong chiu tac
dong hay stic ép cua chinh quyén dai dién chu
s0 hitu dat. Khong chiu tac dong ctia chu dy an
- nguoi mua. Khong chiu tac dong cua nguoi
chuyén giao quyén st dung dat - ngudi ban. T
day suy ra, UBND cap tinh khong ndm trong
hoi dong thim dinh gi4, vi 1 “dai dién chi s
hitiu” dat dai, lai 1a nguoi c¢6 duge 1di ich khi du
an thanh cong, nén khéng c¢6 duge su khach
quan hoan toan. UBND c4p tinh quyét dinh gia
dén bu dua trén dé xuit cua cac don vi hoan
toan ddoc lap.

b. Chuyén nghiép: Cd quan xac dinh gia
dat phai 1a don vi ¢6 chuyén mén, nghiép vu.
Nam duge gia dat trong khu vuc. Tién lugng
dudc su bién dong ctia gia dat theo thi truong.
C6 nghiép vu xac dinh gia dat nhiéu nam.
Nghia la tham gia xac dinh gia dat dén bu phai
14 viéc ciia ngudi chuyén nghiép. Tu day suy ra,
Mat tran T8 quéc Viet Nam (MTTQVN) khong
thé 1a thanh vién hoi déng thdm dinh gia.
MTTQVN c6 thé tham gia lam céng tac dan van
trong qua trinh giai phéng mit bang, nhung
khéng bao gid 1a thanh vién Héi déng thdm
dinh gia - mét Hoi dong chuyén mon.

c. Pong thuin: Muon dat duge thu héi

cho dy an thi ngudi st dung dat (nguci ban)
phai dong y chap nhan gia dén bu va doéng y
chuyén giao.

d. S6'déng: Van dé xac dinh gia dat va dé
xuét gia dén bu 1a van dé rat phic tap. Rat kho
c6 su dong thuan 100%. Bdi thé phai ap dung
dinh luat s6'déng. C6 qua 50% nguoi chap nhan
gia dén bu goi 1a qua ban. C6 téi thiéu 2/3 s6
nguoi chap nhan gia dén bu goi 14 qua ban da
s6. Nhung dén bu d4t dai, dé duge su ung ho
rong rai, tranh nhiing xung dot 1oi ich, cAn mét
su dong thuan cta s6 déng ap dao. S6 déng ap
dao c6 thé goi khi ¢ t6i 3/4 (75%) s6 ngudi ddng
thuan. Trong nhiing trucéng hgp phic tap, c6
thé cAn dén 4/5 (80%) s6 nguoi déng thuan.

Nhu vay, UBND tinh dé quyét dinh gia
dat dén bu phai dua trén hai thong s6. Thi
nhat 1a gia dé xuit ctia don vi nghiép vu xac
dinh gia dat doc lap (Hoi dong tham dinh gia).
Thi hai 14 c6 s6 dong ap dao (75%) ngudi bi thu
héi dat déng ¥ gia dén bu dé xuat. Xin nhic lai
UBND tinh khong ndm trong Hoi dong thdm
dinh gia ma quyét dinh gia dén bu dua trén gia
dé xua't ctia Hoi dong tham dinh gia va su déng
thuan s6 dong ap dao ctia nguoi bi thu hoi dat.

Trén day 1a mot phuong an vé cach thtc
x4c dinh gia dén bu dit mang tinh khoa hoc,
khach quan véi dinh huéng “bao vé quyén lgi
cla ngudi chuyén giao quyén st dung dat”.
Tinh “bao vé quyén loi cia ngusi chuyén giao
quyén st dung dat” rat quan trong. N6 tao nén
su dong thuan trong toan xa hoi. Giam bét duge
nhiing tiéu cuc da x4y ra thudng xuyén trong
qué kht. Néu ap dung cach thiic xac dinh gia
d4t dén bu néu trén, xung dot 1¢i ich s& giam,
khiéu kién sé giam, va giai phéng mait bang sé
nhanh.

3. Kiém soat quyén luc cta dai dién
“sd hiru toan dan”

Mot van dé quan trong cua Luat DAt dai
“sd hitu toan dan” 1a kiém soat quyén luc caa

dai dién “s6 hiiu toan dan”. Luat Dat dai nam



2013 trao cho UBND cap tinh 1a dai dién “sé
htiu toan dan”: c6 quyén giao dit, cong nhan
quyén st dung dat, chuyén d6i muc dich st
dung dat, cho thué dat, thu hoéi dat, va quyét
dinh gia d4t lam can ci dé bdi thuong, hd trg,
tai dinh cu cho ngudi bi thu hoi dat. Pay la
nhiing quyén v cung l6n. Nhiing quyén vo
cing 16n nay c6 thé mang lai 1oi ich kinh t&
khéng 16 cho ngudi dude nhan dat, ciing nhu
mang dén giau c6 hay ban cing quyét dinh s6
phan ctia nguoi st dung dat. Thi du nhu trong
mot du 4n ma dai dién “sd hitu toan dan” cho
phép cht dau tu chuyén déi vai héc ta dat sang
muc dich x4y dung chung cu thi ¢6 thé mang
dén cho chu diu tu nhiéu chuc ty dong loi
nhuan. Chinh 1¢i ich to 16n nay sinh tu dat da
trd thanh nguyén nhan xuit hién nhiing quyét
dinh cta dai dién “sé hiiu toan dan” cho lgi ich
ca nhan hoac phe nhém.

Su khac biét to 16n gitia “sé hiiu toan dan”
va “sd hitu tu nhan” ndm 6 kha nang phat sinh
tham nhiing. “S6é hiiu toan dan” do tinh chat
dai dién ch s6 hiiu nén co ché quan ly dat, du
c6 dugc xay dung chit ché dén dau, van co ké
hé. Nhiing ké co hoi da 1gi dung cac ké hd cua
c6 ché& quan ly dé tham nhiing. Co hoi tham
nhiing c¢6 khip trén moi phuong dién: giao dat,
céng nhan quyén st dung dat, chuyén déi muc
dich st dung d4t, cho thué dat, thu hoi dat, boi
thuong va dén bu. Trong khi d6 thi “sé hiiu tu
nhan” hoan toan khong tao ra bat ct tia hy
vong nao cho tham nhiing dat dai ti nho lgi
dung co ché& quan ly.

Bdi vay, mot trong nhiing nhiém vu quan
trong clia viéc stia d6i Luat D4t dai lan nay la
tim cach t6i thidu tiéu cuc phat sinh tit co ché
quan ly dat. C6 nghia 1a tang cudng kiém soat
quyén luc ctua dai dién “sé hiiu toan dan”.

4. Cu thé héa trach nhiém ctia ngusi
giao dat

Dai dién “sé hitu toan dan” duge trao

quyeén giao dat cho cac du an phuc vu muc dich
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phat trién kinh t&. Thuc tién cho thy, nhiéu du
an da c6 déng goép cho tiang trudng kinh té.
Nhung ciing rat nhiéu du an, sau khi thu hoi
d&t, trong nhiéu ndm khong khéi cong, dé dat
hoang hoa hang chuc nam, v6 cung lang phi.
Nhiéu du 4n & nhiing vi tri déc dia, 14 nhiing
khu “dat vang”. Su hoang ho4 cua nhiing khu
“d4t vang” nay lam xa hoi tén th&t vé mot
khoan 1¢i ich khong nhé. Néu théng ké day dua
cac du an cham trién khai, khong trién khai,
thi sé& cho thay mét con s6 lang phi tai nguyén
v0 cung to 16n.

“Diéu 64. Thu hoi dat do vi pham phap
Luét D4t dai” 13 ché tai cAn thit dé ngén chin
viéc lang phi tai nguyén dat. Nhung rat can
phai quy trach nhiém va dua ra cic hinh phat
tuong ting cho dai dién “sé hiiu toan dan” da
c&p phép cho cac du an bi thu hoéi. C6 nhu vay,
viéc giao dat méi b6t 1ang phi. Viée dinh gia dat
khong dung lam th4it thoat thu ngan sach, da
nhiéu dai dién “sé hitu toan dan” bi ky luat, bao
gbm ca ngdi ti. Nhung chua thay ai bi ky luat
vi giao d4t dé nhiéu nam khéng trién khai budce
phai thu hai lai dat.

5. N6i rong quyén ngudi st dung dat

Dat dai thuoc “s6 hitu toan dan”. Ca nhan
hay don vi khong c6 quyén s6 hitu dat ma chi co
quyén st dung dat. Quyén st dung dat lai bi han
ché: trén mot dién tich c6 han, trong mot khoang
thoi gian cho phép, véi muc dich st dung dat
dudc an dinh truée. Vay thi nén néi rong quyén
ngudi stt dung da't & nhiing diém nao?

Thuc tién cho thay, viéc 4n dinh muc dich st
dung d4t, muén thay déi phai duge phép caa dai
dién “sé hitu toan dan”, trong nhiéu tinh huong
da sinh ra nhiing két qua tiéu cuc. Nhat 1a trong
phat trién san xuat. Chéng han nhu dién tich dat
chi danh cho trong lda, khi trong lda khong dua
dén 1gi nhuén t6t, ngudi dan mudn chuyén sang
trong cay cong nghiép, hay nuoi trong thuy san,
déu khong thé duge, ma phai xin phép chuyén doi

muc dich sti dung dat ctia dai dién “sé hiiu toan



dan” v6i nhiing quy trinh phic tap, khé khan. R
rang quy dinh x0 cting nay lam cho hiéu qua st
dung dat thap. Tham chi dat bi bo hoang vi thua
16. Hon thé nita, né tréi budc tinh nang déng sang
tao ciia ngudi su dung dit. N6 tao co hoi cho
nhiing ngusi x4u nam trong “day chuyén” co
quyén cho phép chuyén d6i muc dich st dung dat
loi dung dé truc loi.

Néi nhu vay khéng c6 nghia 1a dé cho
ngudi st dung d4t toan quyén thay d6i muc
dich st dung dat. Néu thé thi sé dgi chg, hau
khap moi ndi, d4t tré thanh bat dong san. Cho
nén, phai nghién ctiu trong linh vic nao, trong
khuén khé nao thi ngusi st dung dat dudc tu
do chuyén d6i muc dich st dung dat. T quan
diém nay, linh vuc san xuét phai duge nhim
t61. Trong phat trién san xuét, ngudi st dung
dat phai c¢6 khéng gian thay d6i san pham.
Ngusi lam néng nghiép phai dudc quyén thay
ddi céc loai cay trong, chan nuéi sdc vat, thuy
san. Ngudi san xudt san pham céng nghiép
dudc quyén thay d6i day chuyén san xudt cho
cac san pham céng nghiép dau ra. Mién 1a thic
ddy tang trudng san pham, thda man cac quy
dinh v& moi truong. Diéu nay déng nghia véi
viéc chi dau tu cho phat trién san xudt, cé
quyén dang ky nhiéu san phdm, nganh nghé
trong khuon vién du an.

Nhu thé c6 nghia 14, hinh thanh nhiing
ving han ché can phai xin gidy phép thay d6i
muc dich st dung dat, va xudt hién nhiing
vung tu do thay déi muc dich st dung d&t trong
khuén kho cac nganh nghé cho truée. Pay phai
12 mét d6i méi trong Luat D4t dai 2023.

6. Van dé sé hitu cin ho chung cu

Van dé s6 hitu cin ho chung cu dang day
lén nhiéu lo ngai tit cong dong mua can ho
chung cu. Vé mat ly thuyét, van dé nay chia
dung nhiing mau thuin khong cé 10i giai. Boi
1& chung cu dugc xay dung trén dat dudc giao
quyén st dung 50 nam. Nhu vay hét thoi han

giao st dung dat, quyén sd hitu cin ho chung

cu tu dong chdm ddt. Rao can thi hai hién
chua thé vugt qua la Luat D4t dai hién hanh
chi chdp nhan “sé hitu toan dan” ma khong
chap nhan “sé huu tu nhan” bat ct duéi hinh
thtic nao. Cho nén cac chii nhan sd hiiu cin ho
chung cu khong thé s6 hiiu can hé vinh vién.
Bd4i néu nhu vay, ho 1a chti s6 hiiu vinh vién
manh dat xay dung chung cu. Diéu nay mau
thuan véi van dé “da tang” cia Luat Dat dai la
dat thudc “sé6 hiiu toan dan”.

Viéc kéo dai quyén st dung dat cho can ho
chung cu gin lién véi kéo dai quyén st dung
dat xay dung chung cu. N&u diéu nay x4y ra,
n6 sé mau thudn véi thoi han st dung dat cho
toan nhan dan trén toan lanh thd. N6 ciing tao
ra lgi thé& kiém 16i dé dang cho cac nha dau tu
chung cu, nha 6 trén dat dugc giao. Va truc tiép
tao nén su khong céng bang cho cac chu dau tu
du an. N6 sé khuyén khich dong tién dau tu dé
don vao xay dung nha 6, ma khong khuyén
khich dén tién cho phét trién san xuét.

Nhung giai quyét nhu thé nao ciing phai
dya trén nguyén tic bao vé quyén lgi va theo
huéng c6 1gi cho ngudi dan. Xudt phat ti quan
diém d6, trong khi chua chap nhan “sé hiu tu
nhan”, thi chon mot giai phap trung gian. D6
l1a 4n dinh quyén st dung chung cu trong thoi
han du dai, théa man nhu cau ctia ngusi dan
mua cén ho chung cu. Thoi han nhu vay 14 con
s6 100 nam. 100 nadm quyén sé hiiu cin ho
chung cu du dé thoa man tinh truyén dsi cho
thé hé sau, cling tuong xting véi tudi tho caa
cic toa nha dugc xay dung kién cd.

Kéo dai quyén s6 hitu can ho chung cu 100
nam can kém theo cac ché tai méi vé giao dat
x4y dung cin ho chung cu. Muc dich 14 dé phuc
vu cho 10i ich nguoi dan, dap ting nhu cau nha
6 ngay cang gia tang, nhung doéng thoi khong
tao nén bat cong gitia cAc nha dau tu, gitia
quyén st dung dat va thoi han st dung dat.

7. Nghi dén sG hitu tu nhan véi nhitng
quy dinh han ché&



Du thao Luat Dat dai stia d6i 2023 khéng
dit van dé cho phép sé hiiu tu nhan duéi bat
ct hinh thtic ndo. Moi cm? trén manh dt hinh
chii S Viét Nam déu 1a “s6 hiiu toan dan”.
Nhung cling da dén lic phai nghi dén sé hiiu
tu nhan han ché. DAu biét rang dé xuat nay
chua dudc hoan nghénh vao lic nay.

Tu ngan xua, 6 Viét Nam, dat dai thuoc
“sG hitu tu nhan”. “Sé hitu toan dan” chi xuit
hién ¢ mién Béc (ti vi tuyén 17 trd ra) tit sau
cai cach rudng dat nam 1954, va 6 mién Nam
tir sau 1975. Khong ban dén vu nhuge diém cia
“s6 hitu toan dan”. Nhung mot diéu chéc chén,
12 “sé hitu tu nhan” sé lam cho viéc st dung tai
nguyén dat hiéu qua hon, va lam cho viéc quan
ly dat dai don gian hon.

Viéc cho cac hd tu nhan dude sé hiiu vinh

vién mot lugng han ché dién tich dat sé c6 rat

Tu liéu dan

nhiéu lgi ich. Luong han ché& nay 1a bao nhiéu
14 van dé phai thao luan khi dong y vé chu
truong. C6 thé chua phai bay gio ma la trong
tuong lai. Lugng dat han ché thudc “sé hitu tu
nhan” sé khong anh hudng dén quy dat “sé hiiu
toan dan” hung hau thiia dt cho dai dién s6 hiiu
toan dan diéu phéi phuc vu cho muc dich phat
trién kinh t& va bao vé t6 qudc. Xin nhic lai, day
12 mot dé xuat mang tinh gdi y cho tuong lai.
Nhu d4 luu ¥ ndm déc diém (e/, f/, g/, h/, i)
d trén, Luat DAt dai sé dugc lién tuc hoan thién
cho phut hop véi thuc tién phat trién cta dit
nude. Moi déng gop cho Du thao Luat Dat dai
2023, du la goi y hay dé xuit, ding hay chua
ding, dit duge ch&p nhan hay dé tham khao déu
dang tran trong. Rat cAn su gép ¥ clia cAc nha
chuyén mon. Nhung can hon niia 1a su tham gia
déng gop y kién ctua s6 dong nhan dan. Béi vi

Luat dat dai lién quan dén s6 phan toan dan.Q
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