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it & cua ho gia dinh, ca nhin gdm dit &
nong thon va dat & do thi. Dat ¢ nong
thon la di dé xay dumg nha, xay dung cac
cong trinh phuc vy doi sdng, vudm, ao trong
cung maot thia dit thude khu din cu néng
thon. Dét & dé thi la dit dé xay dung nha &,
xdy dung cac cong trinh phuc vu doi song
trong cimg mot thira dit thudc khu din cu do
thi, pht hgp v quy hoach xay dung doé thi da
dugce cip co thim quyén xét duyét (Diéu 83,
84 Luat dat dai). Nhur vy, dat duoe xac dinh
la dét & tai ndng thén va do thj 1a dét duge su
dung dé xay nha & va cac cong trinh phue vu
trye tiép doi song cua hd gia dinh, ¢4 nhan
trong cing mdt thira dat phi hop vai quy
hoach ciia co quan nha nudc co tham quyén.
Han mirc dit o cua hd gia dinh. ca nhan
dugc hiéu la gidi han dién tich dat ¢ 161 da
ma Nha nudce cho phép hé gia dinh, ¢a nhan
duge quyén sir dung théng qua cae hinh thire
duge Nha nude giao dit, cho thué dat, nhin
chuyén quyén sir dung dit hoac cong nhin
quyén sir dung dat. Dat ¢ ding dé xdy dung
nha ¢, phuc vu doi sﬁng sinh hoat toi thiéu
clia moi ngudi dan, bat ki hd gia dinh, ca
nhén nao ciing cin phai ¢6 mét dién nha dat
dé &, eo thé thude qu:.e'éu S0 hiru, st dung cua
minh hodc phai di thué dé &. Do viy, Nha
nude quy dinh han mirec dit & nham diéu tiét
quy dit &, bao dam nhu cdu vé nha o, dit &
on dinh d&i song cua ngudi dan. Tranh tinh
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trang ¢ nhimg ngudi tich tu qua nhiéu dién
tich dat & khong sur dung. sir dung lang phi,
dau co, cho thué bat hop phap, trong khi dé
nhiéu hd gia dinh & qua chat chdi hodc
khdng cd nha, dit dé o,

I. Khii quit qué trinh phat trién cia
phap luit vé han mire dit & cia hd gia
dinh, ca nhin

Vin dé han mirc dit c6 nhiéu thay ddi
trong timg thai ki. Duéi ché dd phong kién
Viét Nam, han mirc dit 14 han mic cua
quyén s& hiru, Han mire dt n6i chung va dt
& noi riéng rit rong, cac dia chu chiém mot
dién tich dit ddng ké lam sd hiru riéng (c6
thé néi trong nhimg nam 50 thé ki XIX,
rudng dat tr hiru chiém trén 50% dién tich
rudng dat cia ca nudc. O Binh Dinh, dia
chi ¢6 trong tay t¢i mét hay hai tram mau
dat'" Sau khi dit nudc giai phong, nam
1980 toan bd dit dai duge dua vao s¢ hitu
toan ddn va duge quy dinh trong Hién phap.
Tir 46 cac quy dinh vé han muc dat 1a han
mirc cua quyén sir dung. vin dé han mirc dat
& di duoc dit ra trong nhiéu vin ban phap
ludt khac nhau.

Theo Nghi dinh sé 30/HPBT ngay
23/3/1989 vé thi hanh Luat dit dai nam 1987
thi mire dét & dé giao cho mdi ho din ty xdy

* Giang vién Khoa phap ludt kinh 1é
Trudmg Bai hoc Ludt Ha Niji
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nhé & thinh thi duoe hoi dong nhan dén tinh
quy dinh nhung khéng qué 100m*. Dén Luit
dat dai nam 1993 va sau d6 duge quy dinh
chi tiét hon tai Nghi dinh 04/2000/ND-CP
ngay 11/2/2000 vé thi hanh Ludt stra dbi, bo
sung mot sé didu cua Ludt dit dai nam 1998
thi han muc giao ddt & cho hd gia dinh, ca
nhan do Gy ban nhin dan cdp tinh quyét dinh
cdn ¢ir vao qui dit dia phuong nhung theo
quy dinh chung cua Chinh phu céac xa déng
bang khong qua 300m”; xa tung du, mién
nui, hai dac khéng qua 400m*, nhitng noi ¢é
tip quéan nhiéu thé hé cing chung séng trong
mét ho hode cé diéu kién tr nhién dac bigt
thi mic dit & ¢co thé cao hon nhung khéng
vugt qua hai ldn mic quy dinh dbi vai viing
déd. Han mie giao dit dé thi thue hién theo
cde du an ddu tu xdy dung nha & dé bén hodc
cho thué. trong truimg hop chua cé du diéu
kién giao dat theo du 4n thi uy ban nhin dén
tinh quy dinh muc giao dit & dd thi cho hd
gia dinh, cd nhan xdy dung nha &

Vi cac gquy dinh vé han mire dit & néu
trén cé thé thiy con nhiéu vén dé chua dugce
phap luat quy dinh cu thé diy da nhu: Chua
phin biét rd vé han mirc g1a0 dat & vai han
mirc cong nhin quyén sir dung dét & cé vudm
ao lién k&, han muace dit & duge quyén st
dung; chua cd bién phap dé diéu tiét hop 1
mirc dit & d6 thi cuia hd gia dinh, cd nhén.
Nhin chung, phap ludt chi quy dinh théng
nhit han mire giao dat & nong thon, han mue
giao dédt ¢ do thi do iy ban nhan dan tinh
quy dinh. Khéng quy dinh han mirc dat o t0i
da hd gia dinh, ca nhin dugc phép tich ty,
duoc phép sir dung, din dén tinh trang khi
thue hién ¢ip gidy chimg nhin guyén su
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dung dét (GCNQSDD) da danh dong cac
han mc giao dit & véi han mire xac dinh
qu}'én sir dung dfu_ & c6 vudn ao lién ké.
[Dién tich dit & e vuon ao duoc cong nhdn
va cp gidy chimg nhén 14 theo han mire giao
dit. dién tich con lai ducce xac dinh 13 dat
néng nghiép hodc phi ndng nghiép khac, khi
lam nha & thi phai xin phép chuyén muc dich
phai ndp tién sir dung dat, khi Nha nudce thu
héi thi chi duoce dén bl theo gia dat néng
nghiép hodc phi ndng nghiép khong phai la
dit & Khong phin biét nguén gbe dat, muc
dich s dung va théi han st dung, trong do
cé ca dat duoe Nha nude giao, dit thira ké i
nhiéu dai, dit nhin chuyén quyén hop phép,
dit khai hoang... va cd nhiéu truémg hop 1a
dét thd cu sir dung tir nhimg nim 70, 80,
Nhu viy, chua thuc su bao vé quvén vé i
san 1a nha &, dit & trong diéu kién kinh té thi
trudmg cho nhimg ngudi dian da si dung dit
¢ thira ké tir 1au d&i hodc nhitng ngudi co
nhiéu dit tir cde ngudn khac ma khong phai
14 duge Nha nuée giao dat &. Trong khi do,
theo Quyét dinh 11&/TTg ngay 27/11/1992
Nhi nude bdi bo ché dd phin phéi nha a.
thue hién ché dé dua tién nha ¢ vao tién
luong va Ludt dit dai 1993 cho phép nguoi
sit dung dit & duge chuyén quyén st dung
dit. Tir d6, Nha nuée khéng bio dam cho
nhitng ngudi séng & néng thon va do thi co
chd &, ma chi thue hién cac chinh sach phap
ludt tao diéu kién cho ngudi din ¢6 chd o
nhu: Céc quy dinh vé han mirc giao dat o
cho phép giao dich chuyén nhugng, cho
thué, thira ké quyén sir dung ddt &; co quy
hoach sir dung dit dé xay dung nha & dé thi;
céng nhidn, bao hd quyén s hitu nha @,
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quvén sir dung dat o cho cong din Viét
Nam: duge phép mua ban. kinh doanh nha ¢
va dé cai thién chd ¢ Nha nudc tién hanh
viéc ban nha ¢ thudc sd hirn Nha nuéc cho
nhitng ngudi dang thué theo Nghi dinh sd
60. Nghi dinh s0 61/CP ngay 5/7/1994.

Do danh dong han mirc giao dat & voi
han mirc cong nhan quyén sir dung dat o co
vuon ao lién ké, din dén nhiéu truomg hop
khi cap GCNQSDD. hi gia dinh, ca nhin da
tim moi cich dé tach hd hodc phén dinh dién
tich dat riéng cua wmg cd nhin trong mot hg
gia dinh. Trong gia dinh co quyén su dung
dit riéng cua bd me. cua vo chong, con. cua
ca hd.... nho ngudi khac dung 1én su dung
hode chuyén nhuwong dit sau do méi xin cip
GCNQSDD... lam kho khan. phirc tap cho
viéc quan li su dung dat.

Khac phuc han ché wén, Luat dit dai
2003 da c6 nhimg stra doi, bé sung vé han
mirc ddt o. Theo Diéu 83, 84 thi vy ban nhén
din cip tinh quy dinh han mic giao dit cho
mdi ho gia dinh, ca nhin dé lam nha o @i
néng thon phi hop vai diéu kién, tap quan
g dia phuong. Nha nude ¢o quy hoach sur
dung dit dé xdy dung nha & tai do thi. 4y ban
nhin din tinh quy dinh han mic giao dit &
cho h{ gia dinh, ¢a nhin w xdy dung nha ¢
doi véi truémg hop chua du diéu kién dé giao
dit theo du an ddu tu xdy dung nhd o.

Ludt ciing quy dinh cu thé vé xac dinh
dién tich dat ¢ trong truimg hop ¢é vudm ao
lien ké. Ddt vuon ao duoc xac dinh la dii o
phai trong cung mot thira dat ¢6 nhé &, thude
khu dan cu. Trudng hgp hé gia dinh, cd nhin
dang su dung dit ¢d vuom ao duoc hinh
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thanh tr trudge 18/12/1980; tr 18/12/1980
dén trude 1/7/2004 va co6 maot trong cac loai
gidy 1 vé quyén su dung dat quy dinh tai
cac khoan 1, 2. 5 Diéu 50 Ludt dét dai ma
trong gidy 1o d6 ghi rd dién tich dat ¢ thi
duoc xdc dinh theo gidy 1o do. Néu da su
dung tir trude 18/12/1980 ma trén cac gidy
1 vé quyén sir dung dat hodc trong hé so dia
chinh chua xac dinh ranh giéi thua dat thi
dién tich dit & duge xac dinh khong qua 5
lin han mire giao dét & cua tinh quy dinh.

Diém a, khoan 4 Di¢u 87 quy dinh vé han
mirc cong nhin dat & c6 vudm ao. Truimg hop
dang sir dung thira dat ¢6 vuon ao duoc hinh
thanh tir 18/12/1980 dén trude 1/7/2004 ma
Wén cic gidy 1o hop 16 vé quyeén su dung dét
khong ghi rd dién tich dit & thi han mirc dat
& duge xéac dinh theo han mirc cong nhin dit
& tai dia phuong. Uy ban nhan din cap tinh
quy dinh han mic cong nhin dit o theo 6
lugme nhén khiu trong hd gia dinh.

DG6i vai hd gia dinh, ca nhin dang su
dung dit nhumg khdng ¢6 mét trong cac loai
gidy 10 hop 1€ vé quyén sir dung dat thi dién
tich dit & duge xdc dinh theo han mire giao
dét & cho hd gia dinh, ci nhin & dia phuong.
Theo Diéu 80 Nghi dinh so 181/2004/ND-
CP thi ddi vai dat o c6 vuom ao va dat nong
nghiép ¢6 vuim ao trong khu dan cu néu co
phan dién tich di xdy dung nha & ma vugt
dién tich dugc xac dinh la dit & theo han
mirc cong nhin quyén sir dung dat & va han
mirc giao dat o theo Luit dinh thi ph'fm vugl
han mac dwoc xdc dinh 1a dat &, ngudi su
dung phai nop tién sir dung dét.

Nhimg sua doi, bd sung vé han mire dit
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Cod

& trong Ludt dit dai 2003 va Nghi dinh sb
181/2004/ND-CP da c6 nhiéu diém hop li tich
cure nhung van co diém chua rd rang cling voi
quan li Nha nude vé dt & con cd nhimg bat
cip 1am anh huéng dén viée thuc hién cha
truong chinh sach cia Nha nuée vé han mic
dét & cua h{ gia dinh, cd nhin, cu thé:

Trude hét. can Ihé} duoc nhimg mat tich
cuc da dat duge dé la: Ludt da phan biét su
khac nhau gilta han mic giao dat v han
mire cong nhén quyén str dung dat o ¢ vuom
ao lién ké, han mirc nhdn chuvén quyén sur
dung dat (nhumg chi quy dinh han mirc nhan
chuyén quyén sir dung dit nong nghiép). Vé
han mirc giao dat. Chinh phu khdng quy dinh
han mirc chung trong ca nude va timg ving
nhu trude ma thue hién sy phin quyén manh
mé cho céc cdp trong quan li dét dai. Do vy,
giao cho iy ban nhén dén cdp tinh quy dinh
han mirc giao dit & dé cho hd gia dinh, ci
nhin lam nha ¢ dé bao dam cé su linh hoat
chu déng cho dia phuong khi xdc dinh han
mirc dit & phi hop véi phong tuc tip quan,
quv dat dai va mat o din so. Lan diu tién
quy dinh han mirc edng nhin quyén sir dung
ddt & co vudm ao lién ké. Theo do, cic hd gia
dinh, ca nhin duoc phép sir dung dil & co
vuom ac véi nhimg dién tich rat khac nhau
tuy thude vao thai gian sir dung dat 6n dinh
lau dai va c6 du cdc gidy to hop 1§ vé quyén
sir dung dat hay méi sir dung va khong ¢6 du
gidy t&. Piéu nay ciing phit hop véi phong
tuc, tdp qudn cua ngudi dan Viét Nam la dé
thira ké nha &, dit ¢ tir doi no dén doi kia,
cha truyén con ndi dé bao vé va 6n dinh d&ni
sfmg kinh 1. x3 hoi cua hd gia dinh, ca nhan.
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Nhung bén canh d6 con ¢6 nhimg vin dé
chua duoe quy dinh cu thé nhu han mire dét
& cua hd gia dinh, ¢4 nhin duge quyén su
dung? Han mirc nhédn chuvén quyén sir dung
dit 67 Trong co ché thi trudng, diroc chuyén
quyén sir dung dit duoc tich tu dit dai thi
han mirc dit & cia hd gia dinh, ci nhin chi
¢d ¥ nghia khi phai xac dinh cu thé vé han
mirc nhidn chuyén quyén sir dung dét, hay
bao quat hon phai [ han mic dit o duoe
quyén sir dung. M4t hd gia dinh, c4 nhdn
dugc phép tich tu dit ¢, duoc nhin quyén sir
dung dét & 1a bao nhiéu thong qua nhiéu hinh
thirc nhu: Puge Nha nuéc giao dat, cho thué
dét; duoc cong nhin qu}'én sir dung dat & co
vurom ao lién ké, hop thirc hoa quyén sir dung
dftt; nhin r;hu}'én nhugng, nhan tang cho,
nhén thira ké; nhin quyén sir dung dit theo
két qua giai quyét tranh uhﬁp dét dai, theo
quyét dinh hodc ban an cia toa an, theo thoa
thudn trong hop dong thé chap. bao lanh dé
xir ling...?7

Cé thé dfmg nhat cic khai niém han mirc
giao dit; han mirc nhin chuyén quyén; han
mie cong nhin dit & co vuom ao lién ké
(quy dinh tai diém a, khoan 4 Diéu 87 lLuat
dat dai): han mic dit & duoc quyén sir dung
hay khong? Theo ching t6i la khong nén
déng nhit, vi ngudén gbc sir dung va doi
twong sir dung dét trong nhimg truomg hop
nay la khac nhau. Trude hét, dat & co vuom
a0 lién ké st dung tir trude ndm 1980 hodc
sau nam 1980 ¢é gidv tor hop 1€ néu trén gié}'
to d6 ghi 16 dién tich dit ¢ thi duoc Nha
nude thira nhin theo gidy 10 d6. nhu vay sé
¢6 nhimg dién tich dat & rit rong hiang nghin
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mét vudng. Néu sir dung dét sau 1980 va
gidy 1o hop 1¢ khong ghi rd dién tich dat &
thi dién tich dit o duge xac dinh theo han
mire cong nhin quyén st dung dit & ¢é vuon
ao lién ké do uy ban nhédn dan cép tinh quy
dinh, dat ndy cha yéu c6 & ving nong thén, &
nhimg noi m& quy hoach d6 thi va thuomg
la dét thira ké tir nhiéu doi. Han mirc nhan
chuyén quyén sir dung dit dwoc ap dung
réng rai hon voi nhiéu dbi twong va chu yéu
o do thi. Han muc giao dit la dé gigi han
dién tich dat ma cac co quan nha nude duge
phép giao cho hd gia dinh, ¢ nhin lam nha
¢ tranh giao dit tuy tién. Con han mirc dir o
cua ho gia dinh, ca nhin phai la rdng hon
bao quéat hon, bao gom: Han mirc giao dat,
thué dat & cua Nha nude, nhiin chuyén qu}'én
sir dung déit hofic nhan quyén st dung dét
dudi nhiéu hinh thire. cOng nhan quyén si
dung dit & ¢6 vudn ao lién ké, hop thirc hoa
quyén sir dung dit. Do vy, phép ludt chi cin
guy dinh han mirc giao dit ¢ va han mirc dat
& 161 da cua h{ gia dinh, ca nhan dugc phép
tich tyu. Ludt ciing chwa quy dinh vé dién tich
dit & vuot han muc thi ¢o duoc phép su
dung hay khong? Nghia vy tai chinh ra sao?
Hay chi duge phép huong gia tri cua quyén
sur dung dat? Can co phan biét han murc dat o
cua hé gia dinh véi han mirc dit & cua ca
nhin. Vi c4 nhén 14 mdt ngudi trong khi do
ho gia dinh bao goém nhiéu thanh vién va cé
nhitng hé gia dinh & ndng thén ¢ rit nhiéu
thé hé cung chung séng trong mot ho.

Vé thue trang quan li s dung dit hién
van con mt sO ton tai anh huong dén viée
thuc hién chinh sich phap ludt vé han mirc
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dat & nhu: Tién do cip GCNQSDP & cham,
nhiéu hé gia dinh, ca nhin su dung dit &
chua duge cdp GCNQSDD va ciang khéng
¢ mdt trong 6 cac gidy 1o hop 1€ vé quy‘én
sir dung dat. Dén thiang 10/2004 GCNQSDD
da cap cho dit ¢ khu din cu néng thén duge
55% téng so hd va 49% t-.‘;.'rng dién tich dit
can cép gidy; dat & khu vuc d6 thi dat 35,1%
tong s6 ho va 38% dién tich dét cin cip gidy
chimg nhén [2}.'ljl He théng hé so dia chinh
cling chua xdy dyng duge df'mg b theo véu
ciu méi, do viy, Nha nuéc chua quan li
duge cic chi sir dung ciing nhu mic dat &
ma cac ho dang sir dung. Nhimg hd sur dung
dit & c6 vuom ao da dugc cap GCNQSDD
trude 1/7/04 thi ¢6 dién tich ddt & chénh léch
rit 16m so voi ho gia dinh, ca nhian dugc cap
gidy sau 1/7/2004. Vi du: H6 A va ho B
ctng ¢6 2000m? dét thd cu & dé thi. thira ké
tir 1985. H6 A duoc cap gidy nam 2003 la
400m’dit & con lai 1a dit vuom, hé B duge
cip gidy nam 2005 12 2000m’ dit 6. Theo
Diéu 45 Nghi dinh 181/2004/ND-CP nhimg
trudmg hop da cap GCNQSDD & trude diy
thi mire ddt & duge xace dinh nhu GCNQSDD
da cdp, chi nhimg trudmg hop ndo ¢6 nhu ciu
chuyén mue dich tir dit vuém ao sang dit &
thi dién tich ddt & méi duoc xac dinh lai theo
quy dinh cua Luit dat dai nam 2003.

Nha nuéc chua xdy dung duge mét co
ché chinh sach tai chinh thye su dong b,
hiéu qua dé didu iét gia i dit gia ting
khéng do ngudi sir dung dét tao ra; quan li
vin dé dit & nha & cho thué cua hd gia dinh,
ca nhidn; chua quan li dugc han mirc dit &
cac hd gia dinh, cd nhan. Do vy, cung vin
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qud trinh dé thi hoa. cong nghié¢p hoa thi tinh
trang tich w diu co nha dat vén tiép dién
trong nhiéu nim tuy thudc vao su bién dong
tang hay giam gia ca nha dat, khi xay ra céc
con sOt nha dét thi tinh trang phé bién 14 ho
gia dinh. ca nhin co tién s& déu co tich tu
nha & dit & do ¢6 nhiéu lgi thé nhur it rui ro.
dé su dung. phii hop véi nhiéu ddi tuong.
M@t lugng tién l6n cia ngudi dan da rot vao
diu co nha ¢, dit & gy nhi¢u hiu qua xiu
cho phat trién kinh té x4 héi.

O ven db, nhiéu can bd cdng chirc nha
nude lgi dung viée giao dat 1am nha & cho
din, cap GCNQSDD ¢ dé vi pham phap ludt
an chia, kiém loi. tham nhiing. Gia nha dat
lén cao, nhu cdu cia ngudi din vé nha dit
hién con rat Ién nhung quan li quy hoach cuia
Nhi nuée chua thue su chat ché. din dén
mot sb lugng lén dit ndng nghiép va dét phi
nong nghiép trong d& thi va ven d6 da
chuyén sang lam nha & m{t canh ty phat
khong co 16 chic, ty mua ban chuyén
nhugng trao tay. Nha ¢ riéng lé, nha & trong
cac khu chung cu ¢l nat, chit chdi, ngudi
dén ty coi ndi sira chiva, 1in chiém réit nguy
hiém khong bao dam an toan, pha vd cic
quy hoach sir dung dat, quv hoach dd thi,
quy dinh veé xay dung cdng trinh. ..

2, Mt so kién nghi gop pln’in quan li
Nha nuée ¢6 hiéu qua vé vin dé han mire
dét ¢ cua h{ gia dinh, ¢4 nhin

Thir nhdt, can c6 quy dinh cu thé vé han
murc dit & cua hd gia dinh, cd nhan. D6 la
gigi han dién tich dit & ma ho gia dinh, ca
nhian dugc phép st dung trén co 50 nhéin
quyén sir dung dét hop phap dudi nhiéu hinh
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thite: Puge Nha nude giao dit. cho thué dar;
cong nhdn quyén sir dung dit & c6 vuon ao
lién ké; hop thirc hoa quvén sir dung dat;
nhin chuyén quyeén sir dung dat, nhin quyén
sir dung dat theo quyét dinh giai quyét tranh
chép cua cip co thim quyén hodic van ban
cong nhdn két qua diu gia quyén sir dung
dit... Néu vuot han mirc dat & thi phai cé
bién phap xur li nhu: Quy dinh chi duge phép
hwong gia r cua quyén sir dung dat va ho
phai chuyén nhuong lai cho ngudi khac hodc
nop thué vugt han mirc. Nhung bién phap
phit hgp nhat trong diéu kién kinh té thi
truong la ding chinh sich tai chinh dé budc
cdc chu sir dung dat phdi chuyén nhuong
phin dit vuot han mirc, quy dinh danh thué
thit cao d6i véi nhimg dién tich dat & vuot
han mirc (¢ Han Quédc quy dinh mirc tran d6i
véi dat & dd thi va thu thué s& hiru dat du
thira & mie tir 7% dén 11% gid thi trudmg
ctia dét du thira, thué nay duoce thu hang nam
cho dén khi nao chu dat chuvén nhugng
phfm dit dur thira).

Thit hai, can khan truong dﬁ}' nhanh tién
do cip GCNQSDD @&, quyén so hiru nha o,
trong gifly chimg nhéan cian ghi rd dién tich
dit sir dung trong han mirc va dién tich vuot
han mirc (néu c¢d). Pon gian cic thu tuc
hanh chinh vé dang ky quyén so hitu nha &
quyén sit dung déat o, day la dicu kién co
ban dé Nha nudc nam duge tai nguyén dit
dai, quan li dugc han mirc su dung dat cua
cic chu sir dung, chim dirt tinh trang sur
dung dit & ngoai vong phap ludt. Timg
bude xdy dung hé thong hdé so dia chinh
chinh quy. diu tur tin hoc hoa dé lip va quan
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li hé thong hé so dia chinh.

Thie ba. quan 1i Nha nude vé dat dai phai
triét dé tudn theo quy hoach. ké hoach su
dung dit va trit wr xdy dumg dé thi. Han ché
viée piao dit cho ngudi din ur xdy dung nha
@ riéng l¢é 1ai do thi nhiam té& kiém dat, ciing
nén han ché viée ngudi dan 1w mua dat xdy
nha & cac d6 thi ma phai mua nhi di xay san
hode ¢é thé phin 16 trén nén quy hoach. Cin
c6 nhiéu bién phap khuyén khich cac doanh
nhiép thugc moi thanh phan Kinh 1& trong
nude va nude ngoai ¢6 du diéu kién dau w
xdy dung cic khu nha chung cu cao tang dé
ban va cho thué. xdy dung cac khu do thi
mdai, cai tao va xay moi lai cac Khu chung cu
cao ting ¢l d3 xudng cap. Cac bién phap
khuyen khich kinh doanh xay dung nhu: Day
manh dau thau du an xiy dung nha ¢ han
ché ddc quyén. thuc hién cd phin hoa céc
cong 1i xay dymg cua Nha nude, ¢6 wu dii vé
thué cho cic doanh nghiép kinh doanh xiy
dyng nha ¢ cao tang, ¢o co ché dinh gid va
thdm dinh gid cua Nha nudée hoat dong thong
nhat hicu qua dé tham dinh 2id tri qu}-'én sur
dung dat va chat lugng cac cong trinh xay
dung. bao dam su canh tranh céng bing lanh
manh gitra cac doanh nghiép.

Thir tie, vé chinh sich tai chinh. can ¢
wu dai true tiép cho nhimg ngudi ¢6 thu nhip
thap dé c6 thé mua nha. dit & 6n dinh cude
song. C6 co ché tai chinh diéu tiét gia tri diu
gia tang khong do nguoi su dung dit tao ra
nhu: Quy dinh thué thu nhap ddi véi ngudi
¢6 thu nhip cao khi chuyén quyén sir dung
ddt ap dung véi cac hd gia dinh, cd nhan
kinh doanh nha dat va nhimg nguoi thuong
xuyén thue hién chuyén quyén sir dung dat:

TAP CHi LUAT HOC SO 2/2006

quy dinh thué lugng gia tri dit gia tang do
cae chu st dung ddu co dit va khong dua
vao sur dung hode do Nha nude diu tr xdy
dung: quy dinh mirc thué cao ddi véi phan
dién tich dat ¢ vuot han mirc; quan li va thu
thué div da dbi véi moi truimg hop hd gia
dinh, ca nhin ¢ nha ¢ dat o cho thué

Tine nam, sau khi ca nude hodan thinh
cip GCNQSDD theo ké hoach thi ¢in quy
dinh mo rong cho cac dbi wwong la ngudi
Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoat, 16 chire. ca
nhin nudc ngodi trong nhiéu truomg hop
duge mua nha & gan lién vai quyén sir dung
ddt ¢ tai Viét Nam dé tao diéu kién cho ho
n dinh ¢hd o, vén tam ddu . hop tac lau
dai tai Viét Nam.

Lugit dit dai ndm 2003 di co nhimg sira
d6i, bd sung vé han mirc giao dat o. xac dinh
dién tich dit ¢ ¢6 vuon ao lién ké d¢ bao
dam quyén lgi vé nha & dit o cho ho gia
dinh, ¢ nhan. Tuy véy, trong diéu ki¢n kinh
té thi truomg duoc phép nhin quyén sir dung
dit dudi nhiéu hinh thire thi doi hoi phai quy
dinh cu thé vé han mirc dit & cua hj gia
dinh. ci nhan. thu thué déi véi dién tich dat
& vugt han mirc. Bén canh do dé quan li nha
nude vé dit o, nha & co hi¢u gua thi timg
bude phai dau e xdy dung hé théng hd so
dia chinh chinh quy. cip GCNQSDD &.
guyén s& hiu nha ¢ cho moi chu thé cé
quyen so hiru nha o, quvén sir dung dat 0./

(1).Xem: Vi Huy Phac, “Tim hiéu ché do rugng ddr
Vigt Nam mea dau thé ki XIX", Nxb. Khoa hoc ki
thudt, tr. 333, 335.

{2).Xem: Thu An, “Hodn thanh edp gidy chiimg nhgn
guyén su dung ddt - dich 2005 ", Tap chi tai nguyén
v mdi trudmg sb 11, thang 112004, ir. 31.
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