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Ap dung co ché doi tac cong tw trong quan tri dat dai, tai sao
khéng?

13:00 22/08/2025

(KTSG) - Mét 1an nira quan tri dat dai theo khung khé phdp luét hién hanh lai tré thanh
mét diém nghén cho phat trién, khi Luat Dat dai 2024 méi thwe hién dwoc hon mét

ndm da béc 16 cdc vwréng mac can phai stra doi...

Téng Bi thu yéu cau hoan thién bao cdo sira doi Luat Dat dai trong thang 9

Dé xuat giam tién str dung dat, khéng truy thu véi du an cii

Nha nudc dong vai tro va tu cach gi trong quan tri dat dai? Trén thuc té€ Nha nudc dd va dang cung mét lic déng ba vai: “6ng
chu d&t”, nha quan ly vi mé va bén tham gia hay ngudi choi trén thi trudng trong quan tri dét dai. Anh: LE VU

Tai mot cudc toa dam gan day gitva gidi truyén théng, nha quan ly, doanh nghiép va céac
chuyén gia, mét tinh than chung toat I1én do la néu khéng cé tw duy dét pha va cach tiép can
mai trong quan tri d4t dai thi liéu ai dam chéc réng sau an sira sap tdi va nhirng 1an stra tiép
theo niva, Luat DAt dai c6 thé tré thanh mét khung phap ly phuc vu hiéu qua ma khéng can

tré cho cac muc tiéu phat trién, vwon minh cta dat nwéc nhw ky vong?

D3 doc ban dy thao stra dbi Luat D4t dai dang dwoc 4y y kién, t6i phan khéi vi cac co quan
quan ly d& ndm bét tring dé phan ng nhanh vé cac van dé phat sinh, tuy nhién, ban khoan
vé tw duy va cach lam “dau dau chira ddy”. B&i néu cir thé va luat ctv bi thay ddi qua nhanh
va lién tuc thi hé qua sé thé nao? Khang chi gi¢i luat hoc ma ai cling hiéu: Xét vé hiéu tng
cuia thé ché dbi voi phat trién, nhivng gi ghi nhan trén van ban luat khéng quan trong bang
viéc diéu d6 co tré thanh nhan thire, théi quen va ng xt hang ngay, va trén tat ca 1a niém

tin vao sw 6n dinh va cé kha nang tién lwong cla luat phap hay khéng.
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C6 mot van dé, tdi tirng nghién ctru va da néu y kién gép y trong qua trinh xay dwng Luat
D4t dai 2024. D6 la trong diéu kién Nha nwéc |a dai dién duy nhat ctia chi s& hivu va la nha
quan ly duy nhat vé dat dai & Viét Nam, tai sao khdng &p dung co ché dbi tac cong tw nhuw
mot phat kién da co t 1au dé quan tri dat dai cé hiéu qua, nhat |4 trong trién khai cac dy an

c6 st dung dat I&n hay dw an bat dong san nha &?
Tai sao lai... d6i tac cong tw?
Cé hai ly do chinh nhuw sau:

Trwdc hét can lam ré Nha nwéc déng vai trd va tw cach gi trong quan tri dt dai? Trén thuc
t& Nha nwéc da va dang cung mét lic déng ba vai: “6ng chi dat”, nha quan ly vi mé va bén
tham gia hay ngudi choi trén thi treorng (market player). Tiéc réng véi ca ba vai d, Nha
nwédc dwong nhién roi vao cac méi quan hé bat dbi xirng vé chirc nang va xung dot vé loi
ich, va néu né khong duwoc xir ly mot cach théa dang va khoa hoc, thuc trang sé gay cac tac
dong tiéu cwe khé tranh 1am méat sy cong bang va can tré phat trién kinh t&. Chéng han nhw
vira qua, khi cac dia phwong ap dung bang gia dat méi tiém can thi trwdng, ngan sach tré
nén bdi thu va dwoc ghi nhan nhw thanh tich. Két qua nay twong tw nhw khi d4u gia dét dan
dén gia nhirng khu dat vang tirng dwoc day “Ién troi”. Tuy nhién, trong khi d6, cac doanh
nghiép va ngudi st dung dat phai kéu than vi chi phi cho gia vén dau vao qua cao nén
khong thé trién khai bat clr phwong an kinh doanh kha thi nao dé cé 1oi. Hé luy vé “kinh té
hoc” 1a gia dét trén thi trudng c tdng cao dan dén tang trudng cla ca nén kinh té luén bi

neo vao bat déng san.

Hai 13, tlr goc d6 6ng chi cac dw an bat dong san Ién, dic biét 1a dw an nha &, chi can cé co
hdi tiép can va nhan dwoc dat dai gia ré tir chinh quyén 1a ho (developer) c6 thé phat trién
dy an dé sinh loi khang. Trén thuwc té, mac du phai thira nhan tai nang kinh doanh va céng
nghé quan ly vuot troi clia cac doanh nghiép tw nhan, cac khoan 16 ho thu dwoc vé ban chat
I& gia tri thang dw hay chénh I&ch dia to tir dat ma xa hdi phai trd, trong bdi cdnh dw an anh
hwéng dén phat trién dia phwong va khai thac tdi da cac loi thé tir quy hoach ciia Nha nwéc.
Thwe trang nay duoc coi la bat cong, nén dé khac phuc, cac nghi quyét ctia Pang va Luat
D4t dai 2024 clia Quéc hdi da dwa ra nhivng stra dbi thich hop vé xac dinh gia dat theo thi
trwdng. Tuy nhién, khi gia dat bi day 1&n cao mot cach dong loat thi cac hé luy méi lai phat

sinh nhw dw luan phan anh.

~ Doc tiép



D6i tac cong tw trong str dung dat sé nhw thé nao?

C6 thé coi day la mot thir nghiém vé dot phat tw duy va cach lam. M6 hinh déi tac cong tw
duwoc hy vong gidi quyét cac vwdng mac & trén, it nhét lién quan dén cac dy an dau tw cla

tw nhan cé s dung dat I&n, dac biét 1a dw an bat dong san phat trién d6 thi va nha 6.

Vé co sé ly thuyét va thuc t&, cac dw an cé sir dung dat dwong nhién cé hai ddng s& hiru 13
Nha nuwéc va tw nhan, béi dwoc hinh thanh tir hai ngudn vén, bao gdbm quyén s dung dat
va tién mat do tw nhan huy dong. Mac du cac nha phat trién dw an tw nhan chi quan tam dén

loi nhuan la tién, nhwng vé khach quan cac du an loai nay déu phuc vu qubc ké dan sinh



hay loi ich xa hoi va cong déng. Céc loi ich thi hai nay phai do Nha nwéc dai dién, bao vé

va xt ly hai hoa trong qua trinh thwc hién dy an.

Vé phuwong thirc trién khai, nén tdng phap ly quan trong nhat ctia méi quan hé dbi tac cong
tw la hop déng PPP (Private-Public Partnership); trong dé sé quy dinh c6 tinh rang budc
phap ly t4t ca nhirng van dé phuc vu trién khai dw an va dwoc cac bén quan tam trén co s&
“loii ich hai hoa, rdi ro chia s&”. Tham chi, quan hé dbi tac cbng tw theo md hinh hién dai
duwoc thé gi¢i 4p dung con bao gdm thanh phan thir ba la cong déng nguwdi dan hwéng loi

hoac chiju tac dong cua dw an.

Van dé& méu chét 1a bdi PPP dwa trén thda thuan va hop ddng, né coé thé dwoc trién khai
nang dodng va linh hoat tuy thudc vao didu kién khach quan va nhu ciu phat trién thuc té tai
méi thoi diém cla cac dia phwong do UBND cép tinh dai dién. V& phia déi tac 1a cac nha
d4u tw tw nhan, cac loi ich cla ho sé dwoc cong khai thao luan, bao dam théa dang va coéng

bang, dwoc kiém soat béng cac quy trinh minh bach.
Déi tac cong tw mang lai lgii ich gi?

Trong pham vi va cap dé tdi thiéu, md hinh dbi tac cong tw co thé gitp hda gidi cac thach
thirc va mau thuén co ban hién nay khi phat trién cac dw an bat déng san Ién gén véi nha 6.
D6 la: V& phia Nha nwéc, cac chinh quyén dia phwong ludbn mong muédn cac dy an dwoc
hoan thanh nhanh chéng, tao ra quj nha & mai dé 6n dinh ddi sdng dan cw, tuy nhién lai cé
doéng co ap tién str dung dat cao dé tdng ngudn thu ngan sach; trong khi tir géc dé chi tw
nhan phat trién dw an, ho lai mudn bao dam tinh kha thi thwong mai bang cach gidm hoac tri

hoan cac nghia vu tai chinh dau vao 1a tién st dung dét.

Co ché théa thuan va dbi tac PPP sé tao ra sy ddng hanh gitra hai bén dé khac phuc van dé
nay. Bén canh d6, néu cong dong ngudi dan dwoc tham gia thi con bdo ddm sw can bang vé

lgi ich ciing nhw hd tro' cu thé trong khau dén bu, gidi phéng mat bang cho dy an.

Puong nhién, dé dat dwoc muc tiéu hai hoa loi ich mét cach tdng thé nhw trén, sé can phai

c6 cac diéu kién chd quan va khach quan ddng thoi ton tai dé cé thé trién khai mé hinh nay.

Thi& nhét, cac chinh quyén dia phwong trong bdi cdnh phan tinh theo khu ve nhw hién nay
can dat cac muc tiéu phat trién Ién va dai han, khéng dinh hwéng ngan sach ma thay vao dé,
bdo d&m va cai thién doi sbng clia nguoi dan theo céc tiéu chi d6 thi hda, van minh héa, tiép

can sé& hiru nha va ché & cling nhw gia tang tai san.

Th hai, vé phia cac doanh nghiép tw nhan tham gia, can han ché cac ham muén lgi nhuan
nhanh va cao ctia minh bang cach truc loi quan hé ca nhan véi chinh quyén, co ché, chinh

sach va quy hoach cé lién quan. Doi lai sy hy sinh d6, ho sé dwoc hwdng cac lgi nhuan dinh



mirc hop ly theo thda thuan, cung sw cam két hd tro vé céc gidy phép ciing nhw quy trinh,

tha tuc tlr phia chinh quyén.

Cudi cling, tlr goc nhin kiém soat vi md clia trung wong thdng qua xay dwng va ban hanh
luat, can co niém tin chinh tri viPng chic dé co thé trao cac quyén ciing nhw trach nhiém vé
phat trién lién quan cho chinh quyén dia phwong; song hanh véi viéc ap dung céc co ché
giam sat, kiém tra va ché tai mot cach chuyén nghiép vén sén co trong mét hé théng phap

quyén.



