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1. Khaùi quaùt lyù luaän veà ñòa toâ - thöïc tieãn söû
duïng ñaát ñai ôû vieät nam

1.1. Khaùi quaùt lyù luaän ñòa toâ cuûa Maùc 

Trong taùc phaåm Tö baûn luaän, khi tìm hieåu söï
bieåu hieän giaù trò thaêng dö ra beân ngoaøi, KarlMax
ñaõ nghieân cöùu veà ñaát ñai vôùi caùc quan heä kinh teá
voán coù cuûa noù vaø chæ ra: ñaát ñai laø tö lieäu saûn xuaát
chính cuûa xaõ hoäi. Quyeàn sôû höõu ñaát ñai (SHÑÑ)
ñöôïc theå hieän ra cho chuùng ta thaáy chính laø ñòa toâ.
Trong moâ hình phaân tích cuûa Maùc, vôùi cheá ñoä tö
höõu veà ñaát ñai ñaõ hình thaønh leân quan heä tay ba
trong vieäc söû duïng ñaát ñai treân lónh vöïc noâng
nghieäp. Ñoù laø moái quan heä lôïi ích giöõa chuû SHÑÑ,
nhaø tö baûn kinh doanh trong noâng nghieäp vaø ngöôøi
lao ñoäng laøm thueâ trong noâng nghieäp. Trong boái
caûnh naøy, ñòa toâ tö baûn chuû nghóa ñöôïc hieåu laø:
“boä phaän lôïi nhuaän sieâu ngaïch ngoaøi lôïi nhuaän

bình quaân cuûa tö baûn ñaàu tö trong noâng nghieäp, do
coâng nhaân trong noâng nghieäp taïo ra maø nhaø tö baûn
kinh doanh trong noâng nghieäp phaûi traû cho ñòa chuû
vôùi tö caùch laø keû sôû höõu ruoäng ñaát”3. Theo ñoù, ñòa
toâ chính laø giaù caû cuûa quyeàn söû duïng ñaát ñai.

Baûn chaát ñòa toâ luoân gaén vôùi baûn chaát cuûa nhaø
nöôùc, vôùi cheá ñoä QLÑÑ cuûa moãi nhaø nöôùc, moãi
quoác gia aùp duïng. Theo ñoù, nhöõng lôïi ích kinh teá
maø vieäc söû duïng ñaát ñai mang laïi laø phuïc vuï cho
ai, ñaùp öùng lôïi ích cuûa chuû theå naøo trong xaõ hoäi.
Chính vì vaäy, trong moãi cheá ñoä kinh teá luoân phaûi
xaùc ñònh roõ ai laø chuû SHDÑ, Ñoù laø tö nhaân, taäp theå
hay coäng ñoàng. Treân cô sôû ñoù, chuùng ta coù theå
khaúng ñònh tính tö nhaân hay tính xaõ hoäi cuûa ñòa toâ.

Moät trong nhöõng thaønh coâng cuûa Maùc laø ñaõ chæ
ra vaø phaân tích moät caùch saâu saéc veà caùc moái quan
heä lôïi ích kinh teá naûy sinh trong quaù trình söû duïng
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ñaát ñai, ñoù laø vaán ñeà ñòa toâ cheânh leäch I vaø ñòa toâ
cheânh leâch II. Theo ñoù, ñòa toâ cheânh leäch I gaén
chaët vôùi nhöõng ñaëc ñieåm khaùc nhau veà ñieàu kieän
töï nhieân voán coù cuûa ñaát ñai nhö (vò trí ñòa lyù, ñoä
maøu môõ cuûa ñaát ñai, khí haäu, nguoàn nöôùc, ñieàu
kieän giao thoâng...) ñaõ daãn ñeán keát quaû saûn xuaát,
kinh doanh treân ñaát ñai coù ñieàu kieän töï nhieân
khaùc nhau laø khaùc nhau. Vieäc saûn xuaát kinh,
doanh treân nhöõng dieän tích ñaát coù ñieàu kieän saûn
xuaát toát, trung bình seõ mang laïi hieäu quaû cao hôn
so vôùi keát quaû kinh doanh treân ñaát coù ñieàu kieän
saûn xuaát xaáu. Do ñaát ñai coù ñieàu kieän saûn xuaát,
kinh doanh toát laø coù haïn. Tröôùc nhu caàu ngaøy
caøng lôùn cuûa xaõ hoäi, buoäc phaûi ñöa taát caû caùc loaïi
ruoäng ñaát vaøo söû duïng, daãn ñeán giaù caû cuûa noâng
saûn ñöôïc xaùc ñònh theo chi phí canh taùc treân ñaát
coù ñieàu kieän kinh doanh xaáu. Bôûi vaäy, keát quaû taát
yeáu laø treân ñaát toát, ñaát trung bình seõ coù nguoàn thu
cao hôn ñaát xaáu. Cuøng vôùi söï toàn taïi cuûa QSH veà
ñaát maø ñòa toâ cheânh leäch I xuaát hieän treân ñaát coù
ñieàu kieän saûn xuaát trung bình vaø toát. Leõ ñöông
nhieân, chuû SHÑÑ ñöôïc quyeàn thu ñoái vôùi phaàn
ñòa toâ cheânh leäch naøy. Caùc chuû theå söû duïng ñaát ñai
coù ñieàu kieän saûn xuaát toát, trung bình phaûi noäp tieàn
thueâ cao hôn so vôùi caùc chuû theå söû duïng ñaát coù
ñieàu kieän saûn xuaát.

Neáu ñòa toâ cheânh leäch I coù nguyeân nhaân töø
nhöõng yeáu toá töï nhieân gaén vôùi ñaát ñai thì traùi laïi
ñòa toâ cheânh leäch II laïi khoâng döïa treân cô sôû töï
nhieân maø noù ñöôïc hình thaønh treân cô sôû cuûa vieäc
khai thaùc, söû duïng ñaát ñai vôùi quy moâ, trình ñoä,
naêng löïc cuûa caùc chuû theå söû duïng ñaát ñai laø khaùc
nhau. Nhöõng ngöôøi coù trình ñoä kyõ thuaät chuyeân
moân toát hôn, quy moâ vaø toå chöùc saûn xuaát toát hôn
thì coù ñöôïc nguoàn thu cao hôn so vôùi nhöõng ngöôøi
khaùc khi söû duïng cuøng moät haïng ñaát. Vôùi Maùc,
vieäc chuû ñaát thu phaàn cheânh leäch naøy ñaõ gaây leân
maâu thuaãn giöõa ngöôøi söû duïng ñaát ñai vaø chuû ñaát.
Ñieàu ñoù coù aûnh höôûng raát lôùn ñeán hieäu quaû cuûa
vieäc khai thaùc, söû duïng taøi nguyeân ñaát ñai caû
trong ngaén haïn vaø daøi haïn. Noù höôùng caùc nhaø ñaàu
tö tôùi nhöõng chieán löôïc ñaàu tö vôùi caùc giaûi phaùp
tröïc tieáp ñeå phaùt huy vai troø cuûa ñaát maø khoâng

tính ñeán nguy cô laøm caïn kieän taøi nguyeân voán coù
cuûa ñaát, ñoä maøu môõ cuûa ñaát, laøm suy thoaùi ñieàu
kieän moâi tröôøng gaén vôùi ñaát ñai.   

Ñòa toâ tuyeät ñoái laø söï bieåu hieän mang tính ñaëc
tröng cuûa quyeàn SHÑÑ veà maët kinh teá, noù phaùt
sinh treân taát caû caùc loaïi ñaát. Ngöôøi söû duïng ñaát ñai
coù ñieàu kieän saûn xuaát toát, xaáu hay trung bình ñeàu
nhö nhau, khi muoán söû duïng ñaát (SDÑ) phaûi traû
tieàn thueâ cho chuû ñaát. Maùc cho raèng ñaây laø toâ kinh
teá maø chuû SHÑÑ coù quyeàn ñöôïc höôûng.

1.2. Thöïc tieãn söû duïng ñaát ñai ôû Vieät Nam

Ñaát ñai voán coù nguoàn goác töø töï nhieân, laø saûn
vaät töï nhieân ban taëng cho con ngöôøi, ñoàng thôøi noù
cuõng laø saûn phaåm cuûa xaõ hoäi, laø taøi nguyeân cuûa
moãi quoác gia coù ñöôïc qua quaù trình lòch söû ñaáu
tranh döïng nöôùc vaø giöõ nöôùc. Trong quaù trình phaùt
trieån kinh teá - xaõ hoäi (KT-XH) ngaøy nay ôû moãi
quoác gia, ñaát ñai luoân coù moät vò trí, vai troø ñaëc bieät
quan troïng. Ñaùnh giaù vò trí vai troø cuûa ñaát ñai, nhaø
kinh teá hoïc coå ñieån Anh W.A Petty töøng khaúng
ñònh: “Lao ñoäng laø cha cuûa caûi, coøn ñaát laø meï cuûa
cuûa caûi”1. ÔÛ Vieät Nam, vò trí, vai troø cuûa ñaát ñai
ñöôïc khaúng ñònh qua Luaät Ñaát ñai 1993, theo ñoù:
"Ñaát ñai laø moät taøi nguyeân quoác gia voâ cuøng quí
giaù, laø tö lieäu saûn xuaát ñaëc bieät, laø thaønh phaàn
quan troïng haøng ñaàu cuûa moâi tröôøng soáng, laø ñòa
baøn phaân boá caùc khu daân cö, xaây döïng caùc cô sôû
kinh teá, vaên hoùa xaõ hoäi, an ninh quoác phoøng. Traûi
qua nhieàu theá heä, nhaân daân ta ñaõ toán bao coâng söùc,
xöông maùu môùi taïo laäp, baûo veä ñöôïc voán ñaát ñai
nhö ngaøy nay”2.

Nhö chuùng ta ñaõ bieát, quyeàn söû duïng ñaát ñai
ñöôïc theå hieän treân phöông dieän phaùp lyù qua caùc
chöùng thö phaùp lyù ñöôïc xaõ hoäi thöøa nhaän vaø ñöôïc
phaùp luaät baûo hoä. ÔÛ Vieät Nam, quyeàn SHÑÑ ñöôïc
theå hieän trong hieán phaùp, theo ñoù ñaát ñai thuoäc sôû
höõu toaøn daân maø Nhaø nöôùc laø ngöôøi ñaïi dieän.
Quyeàn söû duïng ñaát ñai ñöôïc Nhaø nöôùc giao cho
caùc caù nhaân, toå chöùc KT-XH naém giöõ thoâng qua
caùc chöùng thö phaùp lyù ñöôïc xaõ hoäi thöøa nhaän nhö
soå ñoû, soå hoàng. Veà phöông dieän kinh teá, quyeàn
SHÑÑ ñaûm baûo mang laïi cho chuû sôû höõu nhöõng
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nguoàn lôïi nhaát ñònh. Ñòa toâ ñöôïc hieåu laø söï bieåu
hieän cuûa quyeàn SHÑÑ veà phöông dieän kinh teá.
Trong neàn KTTT ñònh höôùng XHCN ôû nöôùc ta, khi
Nhaø nöôùc naém giöõ QSH ñoái vôùi ñaát ñai, nhöng caùc
quyeàn khaùc gaén vôùi ñaát ñai cuõng phaùt huy vai troø
cuûa noù moät caùch töông ñoái ñoäc laäp nhö: “Quyeàn söû
duïng, Quyeàn thöøa keá, Quyeàn chuyeån nhöôïng,
Quyeàn cho thueâ, cho thueâ laïi, Quyeàn goùp voán,
Quyeàn theá chaáp, baûo laõnh”. Caùc quyeàn veà ñaát
ngoaøi QSH cuõng coù theå taïo ra nhöõng lôïi ích to lôùn
cho chuû theå naém giöõ caùc quyeàn ñoù. Treân thöïc teá,
phaùt trieån neàn kinh teá theo cô cheá thò tröôøng ñònh
höôùng XHCN ôû nöôùc ta, caùc quyeàn veà ñaát ñai ñaõ
töøng böôùc ñöôïc khôi thoâng, phaùt huy vai troø cuûa
noù, ñoùng goùp vaøo söï phaùt trieån chung cuûa toaøn xaõ
hoäi trong thôøi kyø ñoåi môùi vaø phaùt trieån hieän nay. 

Nhaø nöôùc vôùi vai troø cuûa chuû SHÑÑ, thöïc hieän
vieäc quaûn lyù vaø toå chöùc söû duïng ñaát ñai treân toaøn
quoác thoâng qua vieäc ban haønh phaùp luaät veà ñaát
ñai, cuøng vôùi ñoù ñaõ taïo ra caùc nguoàn thu cho ngaân
saùch nhaø nöôùc döôùi caùc hình thöùc nhö thueá, phí ñoái
vôùi caùc hoaït ñoäng SDÑ. Theo ñoù, Nhaø nöôùc tieán
haønh quy hoaïch, phaân loaïi ñaát ñai vôùi muïc ñích söû
duïng theo yeâu caàu cuûa söï phaùt trieån kinh teá cuõng
nhö ñaùp öùng caùc hoaït ñoäng trong xaõ hoäi, an ninh,
quoác phoøng... Ñieàu 6 Luaät Ñaát ñai 2013 quy ñònh
veà nguyeân taéc söû duïng ñaát cuï theå nhö sau:

1. Ñuùng quy hoaïch, keá hoaïch SDÑ vaø ñuùng
muïc ñích SDÑ.

2. Tieát kieäm, coù hieäu quaû, baûo veä moâi tröôøng
vaø khoâng laøm toån haïi ñeán lôïi ích chính ñaùng cuûa
ngöôøi SDÑ xung quanh.

3. Ngöôøi SDÑ thöïc hieän quyeàn, nghóa vuï cuûa
mình trong thôøi haïn SDÑ theo quy ñònh cuûa Luaät
naøy vaø quy ñònh khaùc cuûa phaùp luaät coù lieân quan.

Ñieàu 107, Luaät Ñaát ñai 2013 xaùc ñònh caùc
khoaûn thu taøi chính töø ñaát ñai cuï theå laø:

“1. Caùc khoaûn thu taøi chính töø ñaát ñai bao goàm:

Tieàn söû duïng ñaát khi Nhaø nöôùc giao ñaát coù thu
tieàn SDÑ, cho pheùp chuyeån muïc ñích SDÑ, Coâng
nhaän QSD ñaát maø phaûi noäp tieàn SDÑ.

Tieàn thueâ ñaát khi Nhaø nöôùc cho thueâ

c. Thueá söû duïng ñaát

d.  Thueá thu nhaäp töø chuyeån quyeàn SDÑ

e. Tieàn thu töø vieäc xöû phaït vi phaïm phaùp luaät
veà ñaát ñai

g. Tieàn boài thöôøng cho Nhaø nöôùc khi gaây thieät
haïi trong quaûn lyù vaø söû duïng ñaát ñai

h.  Phí vaø leä phí trong quaûn lyù, söû duïng ñaát ñai

2. Chính phuû quy ñònh chi tieát vieäc thu tieàn
SDÑ, tieàn thueâ ñaát, tieàn xöû phaït vi phaïm phaùp luaät
veà ñaát ñai, tieàn boài thöôøng cho Nhaø nöôùc khi gaây
thieät haïi trong quaûn lyù vaø söû duïng ñaát ñai”.

Tuy nhieân, do cheá ñoä sôû höõu toaøn daân veà ruoäng
ñaát, cô cheá quaûn lyù ñaát ñai coøn thieáu hieäu quaû ñaõ
laøm phaùt sinh nhieàu vaán ñeà baát caäp nhö: tình traïng
thaát thoaùt taøi saûn coâng, söï phaân boå lôïi ích thieáu
coâng baèng, thieáu minh baïch trong lónh vöïc ñaát ñai,
tình traïng noâng daân boû ruoäng…, ñang laø nhöõng
thaùch thöùc to lôùn ñoái vôùi vieäc hoaøn thieän, ñoåi môùi
coâng taùc quaûn lyù ñaát ñai ôû nöôùc ta hieän nay.

2. moät soá baát caäp veà ñòa toâ trong neàn kinh teá
thò tröôøng ñònh höôùng xaõ hoäi chuû nghóa ôû vieät
nam hieän nay vaø giaûi phaùp khaéc phuïc

2.1. Moät soá ñieåm baát caäp veà ñòa toâ trong neàn

kinh teá nöôùc ta hieän nay 

2.1.1. Baát caäp trong chính saùch mieãn giaûm thueá

ñoái vôùi ñaát noâng nghieäp 

Luaät Thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp ban haønh
töø nhöõng naêm 90 ñeán nay sau moät thôøi gian daøi ñaõ
quaù laïc haäu vaø khoâng phuø hôïp vôùi Luaät Ñaát ñai
2003, 2013. Theâm vaøo ñoù Nghò quyeát soá
55/2010/QH12 ngaøy 24/11/2010 cuûa Quoác hoäi veà
tieáp tuïc mieãn giaûm thueá söû duïng ñaát noâng nghieäp
(MGTÑNN) ñeán heát ngaøy 31/12/2020. Hieän nay,
theo tôø trình cuûa Chính phuû tröôùc Quoác hoäi döï
kieán tieáp tuïc MGTÑNN ñeán naêm 2030.
MGTÑNN laø moät chính saùch theå hieän baûn chaát xaõ
hoäi toát ñeïp cuûa Nhaø nöôùc Vieät Nam trong vieäc hoã
trôï ngöôøi noâng daân - taàng lôùp coù thu nhaäp thaáp
trong xaõ hoäi hieän nay. Tuy nhieân, vieäc mieãm giaûm
thueá keùo daøi neâu treân laïi laø moät trong nhöõng
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nguyeân nhaân cô baûn daãn ñeán tình traïng boû ñaát ñai
hoang phí trong noâng nghieäp noâng thoân hieän nay

Coù raát nhieàu nguyeân nhaân daãn ñeán tình traïng
ruoäng ñoàng bò boû hoang nhö: Do ñieàu kieän canh taùc
khoù khaên (ñaát baïc maøu, ñaát vuøng truõng, aûnh höôûng
cuûa thieân tai, khoâ haïn, luõ luït...); Thu nhaäp cuûa
ngöôøi noâng daân laøm ruoäng thaáp (dieän tích canh taùc
manh muùn, nhoû leû; lao ñoäng trình ñoä kyõ thuaät
thaáp); Ngöôøi noâng daân coù theå tìm kieám ñöôïc thu
nhaäp cao hôn töø caùc lónh vöïc khaùc (buoân baùn, laøm
coâng nhaân…). Thöïc teá cho thaáy, chuû tröông phaùt
ñoäng phong traøo doàn ruoäng ñoåi thöûa, tích tuï, taäp
trung ruoäng ñaát ñeå ñaàu tö canh taùc treân quy moâ lôùn
cuûa Ñaûng vaø Nhaø nöôùc trong thôøi gian qua khoâng
ñaït ñöôïc keát quaû nhö mong muoán. Beân caïnh ñoù,
vieäc keâu goïi, khuyeán khích ñaàu tö vaøo lónh vöïc
noâng nghieäp vaãn gaëp nhieàu haïn cheá, baát caäp. 

Vaán ñeà ñaët ra laø: Taïi sao ngöôøi noâng daân canh
taùc khoâng hieäu quaû, boû ñaát hoang hoùa nhöng vaãn
giöõ ñaát? Veà nhaän thöùc, thöïc traïng ñoù baét nguoàn töø
quan ñieåm veà “taác ñaát caém duøi” vaãn coøn aên saâu
trong tieàm thöùc cuûa moãi ngöôøi noâng daân cuõng nhö
muïc tieâu “ngöôøi caøy coù ruoäng” vaãn coøn laø moät chuû
tröông, chính saùch quan troïng cuûa Nhaø nöôùc ñoái
vôùi ngöôøi noâng daân. Veà phöông dieän kinh teá,
ngöôøi noâng daân khoâng laøm nhöng vaãn giöõ ruoäng laø
vì vieäc khoâng SDÑ vaøo canh taùc, boû ñaát hoang hoùa
cuõng khoâng laøm hoï toån thaát gì. Roõ raøng vieäc giao
ñaát, giao ruoäng cho caùc hoä gia ñình canh taùc trong
noâng nghieäp maø khoâng thu thueá ñaõ khoâng khuyeán
khích ñöôïc ngöôøi daân, khoâng taïo ra ñoäng löïc hay
“söùc eùp” ñeå buoäc caùc hoä gia ñình trong noâng
nghieäp phaûi coù traùch nhieäm trong vieäc söû duïng ñaát
ñai ñöôïc Nhaø nöôùc giao cho söû duïng moät caùch tieát
kieäm vaø hieäu quaû.

2.1.2. Baát caäp trong quy ñònh khung giaù ñaát

Vieäc quy ñònh thueá vaø thu tieàn SDÑ chöa phuø
hôïp vôùi dieãn bieán quan heä ñaát ñai ôû Vieät Nam vaø
thöïc tieãn ñang vaän haønh trong boái caûnh cuûa neàn
KTTT coù söï quaûn lyù cuûa Nhaø nöôùc. Giaù tính thueá
thu tieàn SDÑ vaãn do Nhaø nöôùc quy ñònh, chöa saùt
vôùi giaù trao ñoåi treân thò tröôøng daãn ñeán nhieàu heä

luïy maø keát quaû laø thaát thu cho ngaân saùch nhaø
nöôùc. Ngaøy 14/11/2014, Chính phuû ban haønh
Nghò ñònh soá 104/2014 NÑ-CP quy ñònh khung
giaù caùc loaïi ñaát. Treân thöïc teá, giaù caùc loaïi ñaát
treân thò tröôøng khaùc xa vôùi möùc khung quy ñònh
cuûa Chính phuû. Hieän nay, giaù ñaát do UBND caáp
tænh ban haønh haøng naêm cuõng vaäy. Haàu heát ôû caùc
ñòa phöông möùc giaù ñaát theo quy ñònh khoâng phaûn
aùnh ñuùng vôùi thöïc teá thò tröôøng. Caùc nhaø phaân tích
thò tröôøng cho raèng: ôû Haø Noäi vaø TP. Hoà Chí
Minh, khung giaù ñaát ñöôïc quy ñònh thöôøng thaáp
hôn khoaûng 30-40% möùc giaù treân thò tröôøng, töø ñoù
taïo ra nhöõng keõ hôû cho tham nhuõng töø ñaát ñai
cuõng nhö taêng sieâu lôïi nhuaän cho doanh nghieäp
ñaàu tö vaøo baát ñoäng saûn5.

Chính vì vieäc quy ñònh giaù ñaát ôû moãi ñòa
phöông nhö hieän nay coøn nhieàu baát caäp, khung
giaù ñaát khoâng hôïp vôùi thöïc tieãn ñaõ daãn ñeán nhöõng
baát lôïi sau ñaây: Thöù nhaát, laøm cho tình traïng
khieáu kieän keùo daøi vaø coøn phaùt sinh ngaøy caøng
nhieàu hôn khi Nhaø nöôùc thu hoài ñaát. Do ngöôøi bò
thu hoài ñaát ñöôïc nhaän boài thöôøng veà ñaát theo
khung giaù ñaát cuûa Nhaø nöôùc luoân thaáp hôn so vôùi
giaù trò ñaát theo thöïc teá thò tröôøng. Thöù hai, laøm
giaûm nguoàn löïc taøi chính huy ñoäng töø noâng
nghieäp cho phaùt trieån noâng nghieäp, noâng thoân do
khoâng xaùc ñònh, khoâng coù cô cheá haïch toaùn minh
baïch möùc cheânh leäch giaù ñaát noâng nghieäp tröôùc
vaø sau khi chuyeån ñoåi muïc ñích SDÑ. Thöù ba, laøm
phaùt sinh cuõng nhö taïo tieàn ñeà cho haønh vi tham
nhuõng ñaát ñai. Thöù tö, laøm suy giaûm nguoàn löïc taøi
chính töø ñaát ñai cho ñaàu tö phaùt trieån. Thöù naêm,

laøm naûy sinh tình traïng ñaáu thaàu, ñaáu giaù quaân
xanh, quaân ñoû truïc lôïi.

2.1.3. Baát caäp trong vieäc thu ñòa toâ cheânh leäch II

Söï ñieàu tieát phaàn giaù trò taêng theâm cuûa ñaát ñai
do Nhaø nöôùc ñaàu tö cô sôû haï taàng; chuyeån ñoåi muïc
ñích SDÑ daãn ñeán thaát thu NSNN. Thöïc teá cho
thaáy, khi moät con ñöôøng ñöôïc xaây döïng ôû ñoâ thò
daãn ñeán söï gia taêng raát lôùn giaù trò cuûa nhöõng dieän
tích ñaát, thöûa ñaát töø trong ngoõ heûm sau khi laøm
ñöôøng trôû thaønh dieän tích ñaát maët phoá. Ví duï nhö ôû
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Phuù Quoác, tröôùc khi xaây döïng saân bay, giaù ñaát laø
12 trieäu ñoàng/m2, sau khi coù saân bay, giaù ñaát ñaõ
leân ñeán 120 trieäu ñoàng/m2. Hay Cam Ranh giaù ñaát
töø 8 trieäu ñoàng/m2 taêng leân ñeán 45 trieäu ñoàng/m2.
Hoaëc taïi Vaân Ñoàn, giaù ñaát taêng töø möùc giaù 15
trieäu ñoàng/m2 leân ñeán 80 trieäu ñoàng/m2. Hieän
taïi,giaù ñaát xung quanh döï aùn saân bay Long
Thaønhcao nhaát ñaõ ñaït 120 trieäu/m2, maët baèng
chung laø 30 trieäu ñoàng/m2. Trong khi vaøo naêm
2018 giaù ñaát chæ khoaûng 7 - 15 trieäu ñoàng/m2 laø
möùc giaù cao nhaát”.

Roõ raøng vieäc ñaàu tö cô sôû haï taàng, ñaàu tö caùc
döï aùn ñoâ thò, coâng trình… laøm gia taêng giaù trò, taêng
coâng naêng cuûa nhöõng dieän tích ñaát ñai caän keà coù
lieân ñôùi, ñem laïi nhöõng lôïi ích to lôùn cho moät hoaëc
moät soá ngöôøi trong xaõ hoäi maëc nhieân ñöôïc höôûng.
Phaàn ñòa toâ cheânh leäch II naøy ñeå nhöõng chuû theå
khoâng tham ñaàu tö ñöôïc höôûng lôïi khoâng laø ñieàu
raát baát hôïp lyù.

2.2. Moät soá yù kieán ñeà xuaát

Töø thöïc traïng cuõng nhö nhöõng baát caäp ñaõ phaân
tích ôû treân, vieäc söûa ñoåi döï thaûo Luaät Ñaát ñai 2013
trong thôøi gian tôùi caàn phaûi hoaøn thieän, ñaëc bieät laø
vieäc höôùng daãn thi haønh Luaät Ñaát ñai caàn phaûi
ñöôïc xem xeùt tôùi caùc vaán ñeà sau:

Thöù nhaát: Caàn baõi boû vieäc MGTÑNN hieän nay.
Thay vieäc mieãn giaûm thueá baèng chính saùch, giaûi
phaùp hoã trôï mang tính linh hoaït ñoái vôùi caùc hoä
noâng daân trong vieäc SDÑ theo höôùng naâng cao yù
thöùc traùch nhieäm cuûa ngöôøi noâng daân ñoái vôùi ñaát
ñai ñöôïc nhaø nöôùc giao cho söû duïng. Ñoàng thôøi

khuyeán khích, taïo ñoäng löïc cho caùc hoä noâng daân
ñöa ra caùc giaûi phaùp ñeå söû duïng ñaát ñai hieäu quaû. 

Thöù hai: Thay ñoåi caùc quy ñònh veà haïn möùc
giao ñaát noâng nghieäp cuûa hoä gia ñình, caù nhaân;
haïn möùc nhaän chuyeån nhöôïng QSDÑ cuûa hoä gia
ñình, caù nhaân theo höôùng khuyeán khích tích tuï, taäp
trung ñaát ñai, aùp duïng cô giôùi hoùa, coâng nghieäp
hoùa, hieän ñaïi hoùa noâng nghieäp noâng thoân, hình
thaønh vaø phaùt trieån neàn noâng nghieäp saûn xuaát
haøng hoùa theo coâng ngheä hieän ñaïi.

Thöù ba: Hoaøn thieän cô cheá phaân loaïi vaø ñònh
giaù ñaát saùt vôùi thöïc teá thò tröôøng, saùt vôùi thöïc tieãn
phaùt trieån kinh teá ôû moãi vuøng, moãi ñòa phöông.
Ñaûm baûo lôïi ích cuûa nhaø nöôùc, lôïi ích cuûa caùc toå
chöùc, caùc chuû theå söû duïng ñaát ñai theo höôùng coâng
khai, minh baïch vaø baùm saùt thò tröôøng.

Thöù tö: Xaây döïng cô cheá, giaûi phaùp ñoàng boä
nhaèm thò tröôøng hoùa, minh baïch hoùa nhöõng lôïi ích
(ñòa toâ cheânh leâch II) ñem laïi töø caùc hoaït ñoäng ñaàu
tö cô sôû haï taàng, phaùt trieån kinh teá xaõ hoäi töø nguoàn
voán ngaân saùch. Giaûi quyeát thoûa ñaùng lôïi ích phaùt
sinh töø vieäc chuyeån muïc ñích söû duïng, nhaát laø vieäc
chuyeån ñaát noâng nghieäp sang ñaát phi noâng nghieäp,
ñaát ñoâ thò.

Thöù naêm: Hoaøn thieän chính saùch thu hoài vaø giaûi
phoùng maët baèng theo höôùng coâng khai minh baïch
vaø cô cheá ñònh giaù saùt vôùi thöïc teá thò tröôøng.

Thöù saùu: Thöïc hieän hieäu quaû luaät ñaáu giaù trong
lónh vöïc ñaát ñai, chuû ñoäng phoøng ngöøa vaø nghieâm
trò nhöõng chuû theå coù haønh vi vi phaïm phaùp luaät
trong ñaáu giaù quyeàn söû duïng ñaát ñai n
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