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Tom tit: Dat dai la mot loai tai nguyén v0 cung quan trong, néu duge st dung va khai thac mot
cach hop 1y thi n6 s& mang lai nhitng loi ich vo cung to 16n. Mudn lam cho dat dai phat huy hiéu
qua thi phai c6 ché d6 so hitu phu hop. O Viét Nam hién nay, ché d6 s¢ hiru dét dai 1a ché do so
hiru toan dan. Ché d6 d6 1a phu hop nhung can hoan thién hon. Dé hoan thién ché d6 s hitu dét dai
thi Nha nuéc can cd ké hoach sir dung dat dai lau dai, cu thé, rd rang, dung dén, cong khai, minh
bach, cdng bang; can lam cho ngudi dan nhan thic ré Iy do vi sao phai quy dinh moi dat dai thudc
s& hitu toan dan; can quy dinh rd rang hon cac hinh thic sir dung va thoi han st dung dét dai; dong
thoi nguoi dan can thay doi tap quan trong viée sir dung dat dai.

Tir khoa: Ché d6 so hitu, s¢ hitu dat dai, sir dung dit dai, Viét Nam.

Abstract: Land is an extremely important resource. If used in a reasonable manner, it will bring
about enormous benefits. To optimise the usage of land, there must be an appropriate ownership
mode. In Vietnam today, land is of the entire people’s ownership. The mode is appropriate, but it
needs improvement. To that end, the State’s land use plan need to be long-term, specific, clear,
correct, open, transparent and fair. The State needs to make people aware of why land ownership is
stipulated as belonging to the whole people. There need to be more clearly defined forms of land
use and duration of the usage. At the same time, for their part, people need to change their habits in
land use.

Keywords: Mode of ownership, land ownership, land use, Vietnam.

1. bat van dé 2013 dan phuc hoi véi toe dd nam sau cao

hon niam truéc. Tuy nhién, Viét Nam van
Nén kinh té Viét Nam hién nay di vugt qua €0 NgUy co tut hau xa hon ve kinh t€ so véi
nhidu kho khan va thach thirc; kinh té vimo ~ cac nudc trong khu vuc va trén the gioi;
co ban 6n dinh; ting trusng kinh té tr ngm  Nhicu tiem nang chua duoc phat huy. beé
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thiic day kinh té phat trién nhanh hon, Viét
Nam can giai quyét tét nhiéu van dé, trong
d6 c6 van dé so hitu va sir dung dat dai.
Vay, ché do s hitu dat dai ¢ Viét Nam hién
nay nhu thé nao, c6 diém nao bat hop Iy,
1am thé nao khic phuc su bat hop 1y d6?

2. Ché d6 sé hiru toan dan vé dat dai

Ché do so hiru dat dai cua cac nuée trén thé
giéi khong gidng nhau, nhung tuu trung cé
cac hinh thttc co ban la: s¢ hitu toan dan, s&
hiru nha nudc, so hiru tap thé, s& hitu tu
nhan. Trung Qudc quy dinh c¢é hai hinh
thirc s& hitu dét dai 13 s¢ hitu nha nuédc va
s& hiru tap thé. Singapore cho phép tu nhan
duoc so hiru dat dai, nhung hau hét (khoang
90%) dién tich dat thudc s& hitu nha nuée.
Céac nudc My, Dirc, Nhat Ban, Nga déu cho
phép tu nhan dwoc sé hiru dat dai. Viét
Nam quy dinh moi dat dai thudc sé hitu
toan dan.

O nude nao ciing déu c6 mot s6 dat dai
thudc s¢ hitu toan dan, nhung chi mot sb it
nudc méi co quy dinh rang, tat ca dat dai
thudc so hitu toan dan. Viéc quy dinh dat
dai thudc sé hitu toan dan 1a ché do s hitu
toan dan vé dat dai. Ché d6 s& hitu toan dan
vé dit dai c6 vu diém hon so véi ché do s
hitu ma ¢ d6 tu nhan duoc phép so hitu dat
dai. SO hiru toan dan la s¢ hiru chung cta
moi nguoi. Véi ché d6 s¢ hitu toan dan vé
dat dai, tat ca cong dan cua mot nude déu la
nhitng cht nhan binh dang ciia dat dai trén
lanh th6 nuéc d6. Ché do sd hiru toan dan
vé dat dai tao co s¢ phap 1y cho moi nguoi
c6 quyén sé hitu vé dit dai mot cach binh
dang. Moi ngudi déu binh ding trong so
hiru vé dét dai. Sy binh ding trong s¢ hiru
vé dit dai 1a sy cong bang. Boi vi, dit dai 1a
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tai san dac biét duoc hinh thanh tir thanh
qua dung nudc va gitr nude lau dai cua toan
dan trong nhiéu thé h¢; khong ai c6 thé tuy
tién st dung va mua ban dét dai.

O nudc nao thi dit dai cling can phai
duoc st dung va chuyén nhuong theo quy
dinh chung ctia nha nudc. O cac nudc
khong thira nhan ché do so hitu toan dan vé
dat dai, phap luat déu c6 nhing quy dinh
rang budc dé khong ai co thé st dung va
chuyén nhuong dat dai mot cach tuy tién.
Tuy nhién, ché d6 s¢ hiru toan dan vé dat
dai the hién 15 hon tinh dic thu cla tai san
dat dai, tir 46 mdi nguoi dan co ¥ thic rang
minh 1a dong s hiru vé dat dai. Viéc thira
nhan mot sé dit dai thudc so hitu tu nhan
néu khong c6 thém nhitng quy dinh khac
rang budc khac thi c6 thé dan dén tinh trang
dat dai tap trung vao mot sd nguoi (VAo cac
dai dia chu), tir d6 cac dai dia chu co thé
boc 16t nong dan khong co rudng bang cach
phat canh thu t6. Viéc khéng thira nhan so
hiru toan dan vé dat dai néu khong co thém
nhting quy dinh khac rang budc, cling co
thé dan dén tinh trang nguoi nudc ngoai so
hiru d4t dai va tir d6 boc 16t nong dan khong
¢6 rudng (bang cach phat canh thu td nhu
dia chu trong nudc hodc sir dung dat khong
theo ké hoach cua nha nudc).

Trong ché d0 so hitu toan dan vé dit dai,
nha nudce 1a dai dién chu sé hiru va cé trach
nhiém quan 1y dat dai. Khi nha nudc 1a dai
dién chu so hiru va thdng nhat quan 1y dat
dai thi dét dai co thé duoc st dung vao muc
dich chung mot cach thuan loi. Ching han,
khi can chuyén d6i muc dich str dung dit
dai (tir dat dé ¢ sang dat dé xdy dung khu
cong nghiép) thi nha nudc co quyén thu hdi
dat dai va nguoi st dung c6 trach nhiém
ban giao dét dai dang sir dung. Ddi voi tai
san khac (nhu quan 4o, xe may...), thi chu
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s¢ hiru tu nhan c6 quyén dinh gia tuy y khi
ban, c6 quyén ban hay khong ban. Nhung
dbi voi tai san dat dai thi tu nhan khong thé
dinh gia ty ¥ nhu tai san ca nhan. Dbi véi
dat dai, tu nhan khong phai 13 chu sé hitu
nén khéng c6 quyén ban hay khdng ban
quyén sé hiru, khi nha nudc thu hdi dat dai
thi tu nhan khong c6 quyén dinh gid ma
dugc Nha nudc quy dinh chung.

3. Thue trang ché d sé hiru toan dan vé
dat dai & Viét Nam

O Viét Nam hién nay, moi dat dai déu
thuoc sé hiru toan dan. Ché d6 so hitu dat
dai & Viét Nam hién nay 1a ché do so hitu
toan dan. Ché do sé hiru toan dan vé dat dai
& Viét Nam lan dau tién dugc quy dinh
trong Hién phap nim 1980 cua nudc Cong
hoa x& hoi chii nghia Viét Nam. Céc Hién
phép sau tiép tuc quy dinh nhu vay. Hién
phép hién hanh quy dinh: “Pit dai, tai
nguyén nudc, tai nguyén khoang san, nguon
loi & ving bién, ving troi, tai nguyén thién
nhién khac va cac tai san do Nha nuéc dau
tu, quan ly la tai san cong thugc s¢ hiru toan
dan do Nha nudc dai dién chu so hiru va
thdng nhat quan 1y”. Nha nuéc thuc hién
quyén dai dién chu so hitu dat dai cu thé
nhu: “1) Quyét dinh quy hoach sir dung dit,
ké hoach sir dung dat. 2) Quyét dinh muc
dich st dung dat. 3) Quy dinh han muc sir
dung dat, thoi han st dung dat. 4) Quyét
dinh thu hdi dét, trung dung dat. 5) Quyét
dinh gia dat. 6) Quyét dinh trao quyén sir
dung dat cho ngudi s dung dat. 7) Quyét
dinh chinh sach tai chinh vé dit dai. 8) Quy
dinh quyén va nghia vu cta ngudi st dung
dat” [5]. Toan dan Viét Nam la chu so hitu
vé dit dai cua Viét Nam; dai dién cua chu

s& hitu vé dat dai cua Viét Nam 1a Nha
nudc Viét Nam, cu thé hon 1a Qudc hoi
Viét Nam va Hoi dong nhan dan cac cip
caa Nha nuéc Vit Nam. Diéu d6 dugc
phap luat quy dinh tai Luat DAt dai nim
2013 nhu sau: “Quédc hoi ban hanh luat,
nghi quyét vé dat dai; quyét dinh quy
hoach, ké h0ach sir dung dét cap qUOc gia;
thuc hién quyén giam sat téi cao ddi V6i
viéc quan ly va sir dung dit dai trong pham
Vi ca nuac [5].

Ché d9 so hitu toan dan vé dat dai & Viét
Nam c6 wu diém chung gidng voi ché do so
hiru toan dan vé dat dai & cac nudc khac.
Tuy nhién, viéc thuc hién ché do dé trén
thuc t& & Viét Nam c6 ltc va c6 noi chua
phi hop. Dicu d6 thé hién & hai diém sau.

Thir nhat, mic dinh gia dat va cach thu
hoi dat ciia Nha nude Vit Nam ¢6 lic va
c6 noi con bat hop ly. Piéu d6 gay ra khéng
it phién phtrc cho nguoi sir dung dat. Nguoi
dan thi muén chu dong trong viéc quyét
dinh c6 nén ban hay khéng nén ban (ban
quyén st dung) manh dat ma minh duoc
trao quyén str dung. Khi can thi ho c6 thé
ban ré va khi khong can thi di gia cao ho
ciing khdng ban. Nha nudc c6 quyén thu
hoi bat cir manh dat nao vao bat ky lic nao
vi myc dich chung. Song & nhiéu noi Nha
nuéc khong co quy hoach st dung dat rd
rang trong thoi gian dai, vi thé cho nén
ngudi s dung dat khong c6 ké hoach st
dung dat hop ly. Mtc gia dén bl thi ¢b dinh
lau dai trong khi mirc gia dat thyc té rat da
dang va bién dong. Cac manh dat ¢ nhiing
vi tri kh&c nhau c6 gia tri khac nhau, trong
khi d6 muc gia dén bu lai giéng nhau cho
cac manh déat co vi tri khac nhau. Do viée
dinh gia dit mot cach chung chung, kh()ng
phu hop voi gi4 thi trudng nén viéc dén bu
& mot s6 noi chua thoa dang. O nhiéu noi
dién ra tinh trang khiéu kién dong nguoi,
khiéu kién vuot cip vé dén bu dét dai. Piéu
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d6 c6 nguyén nhan chu yéu & su bat hop 1y
vé gia dén bu. Viéc thu hoi dat dai cd khi 1a
hop Iy va can thiét vi phuc vu cho loi ich
qudc gia, nhung ciing c6 khi 1a khéng hop
Iy vi chi phuc vu cho lgi ich caia mot nhdm
nao do. Mot s6 doanh nghiép thu hoi dat (vi
muc dich thuong mai) da khéng co su thoa
thuan hop Iy véi nguoi sir dung dét trong
viéc dén bu. Nguoi dan Viét Nam tir xua
dén nay xem dét dai 1 cua danh cho con céi
va hy vong con céi gin gitt dit dai cua to
tién dén muon doi. Néu Nha nuéc thu héi
dat dé sir dung vao muc dich an ninh qudc
phong hoac lam moét viée gi do vi loi ich
qudc gia thi ngudi dan sin sang ban giao
quyén st dung dat. Con néu Nha nude thu
hdi dat dai dé giao cho cac don vi kinh
doanh véi mirc dén bu khdng hop ly thi
ngudi dan thudng phan déi kich liét.

Thir hai, khung kho phap 1y dbi voi
quyén str dung dat dai & Viét Nam chua that
cu thé va rd rang. Ché do so hiru toan dan
vé dat dai 1a hop 1y nhung tir ché d6 d6 can
¢6 quy dinh phap Iy cu thé va rd rang doi
VGi quyén st dung dit dai. Dat dai 1a mot
tai nguyén 16n. Quyén sir dung dat dai l1a
mot tai san co gia tri trong viéc mua ban va
gop von. Pé phat huy vai tro cia dat dai
nhu 13 mot ngudn von quan trong cho su
phat trién thi can c6 khung khé phép 1y rd
rang d6i véi quyén su dung déat dai. Nhiéu
thira ruéng, manh vudn, nai doi, ao hd co
gia tri 16n cho san xudt nhung khong thé
hoic khong dé chuyén thanh vén duoc hodc
c6 gia tri von hoa thap do thu tuc phap 1y vé
quyén sir dung khong rd rang.

4. Giai phap hoan thién ché d¢ so hiru
toan dan ve dat dai & Viét Nam

Tha nhat, Nha nudc can co ké hoach st

dung dat dai 1au dai, cu thé, rd rang, ding
dan va thong b&o cbéng khai ké hoach d6 cho
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toan dan biét. Vi du, can c6 ké hoach rd rang
rang, & khu vuc A s& xay khu d6 thi v6i 10
toa nha 30 ting, khong ai duoc phép xay nha
trén 30 tang hodc dudi 30 ting. Can cir Vao
ké hoach d6, moi nguoi dan déu biét réng
muc dich st dung dit ¢ timg khu vuc, han
mic thoi gian giao dat st dung, gia Nha
nuée dén bu khi thu hdi dét dai; tir d6 ho 6
ké hoach str dung dat phu hop. Ké hoach rd
rang va minh bach cia Nha nudc vé sir dung
dat dai s& tranh duoc tinh trang cac co quan
nha nudc can thi€p hanh chinh tuy tién vao
thi trudng dat dai, tranh tinh trang tham
nhiing vé dat dai. Nhu da noéi ¢ trén, tinh
trang khiéu kién kéo dai, khiéu kién dong
ngudi, khiéu kién vuot cap, tinh trang bao
lyc xay ra & mot s6 noi c6 nguyén nhan
chinh 1a su tranh chip vé quyén st dung dét
dai. Diéu nay lai c6 nguyén nhan & ké hoach
ciia Nha nuéc trong viéc s dung dét dai
chua phu hop (thiéu tinh 1au dai, tinh cu thé,
tinh r6 rang, tinh khoa hoc, tinh minh bach,
tinh khach quan, tinh céng bang).

Thir hai, Nha nuéc can lam cho ngudi
dan nhan thuc rd ly do vi sao phai quy dinh
moi dat dai thudc s& hitu toan dan. Viét Nam
dang chu truong xay dung nén kinh té thi
truong dinh hudng x& hgi chi nghia, nhung
rit nhidu nguoi (ké ca mot s6 nha chinh tri
hoc hang dau) hién van con loay hoay vat
[6n véi cac van dé nhu: kinh té thi truong
dinh hudng x& hoi cha nghia Ia gi, né c6 gi
khéc véi kinh té thi truong xa hoi chu nghia,
kinh té thi truong tu ban chii nghia hoic Véi
kinh té thi truong dinh huéng tu ban cha
nghia; dinh hudng xa hoi chu nghia la dinh
huong céi gi, ai dinh huéng, dinh hudng ai,
dinh hudng nhu thé ndo, dinh hudéng dé 1am
gi, s hitu khac st dung nhu thé nao, tai sao
nguoi dan khong dugc quyén so hiru dat dai,
tai sao nguoi dan chi duoc quyén st dung
dat dai co thoi han 50 nam hay 70 nam, tai
sao ¢o quan nay chir khéng phai co quan
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khéc cua Nha nudc c6 quyén quyét dinh vé
ké hoach str dung dat dai? Do khong tra loi
16 rang va dung dan duoc vin dé nay nén
chlng ta van con lling tdng trong viéc xac
lap cac quy dinh phap 1y lién quan dén
quyén sir dung vé dat dai.

Thir ba, Nha nuéc can quy dinh rd rang
hon céc hinh thuc s dung va thoi han sir
dung dét dai. Doi véi dat dai tuy khong thé
da dang héa hinh thurc so hiru (vi chi c6 mot
hinh thirc s& hitu dit dai 1a s¢ hitu toan dan)
nhung can da dang hoa cac hinh thuc sur
dung (chir khong phai s¢ hitu) dat dai. Theo
d6, Nha nudc can quy dinh rd phan dat dai
thuoc quyén st dung cia Nha nudc, phan
dat dai thuoc quyén sir dung cua tap thé hay
t6 chac, phan dat dai thuoc quyén sir dung
cua tu nhan dé o, phan dat dai thudc quyén
sir dung cua tu nhan dé san xuét va kinh
doanh. Nha nudc can tao tha tuc phap ly
thuan loi dé cac ca nhan va t6 chuc duoc
mua ban quyén s dung dat dai. Nha nudc
can hoan thién hé théng phép luat vé dat dai
va vé tai san gan lién vé6i dat dé lam cho cac
quyén sir dung vé dat dai va quyén so hitu
bat dong san dugc van dong theo co ché thi
truong, 1am cho viéc von héa quyén sir dung
dat dai tro nén thuan lgi, kich thich viéc tich
tu rudng dat dé san xuat hang hoa 16n.

Thir tw, ngudi dan can thay doi tap quan
trong viéc sir dung dat. Tir xa xua nguoi
Viét Nam thuong quan niém rang, quyén st
dung dét dai cta ho chi can duoc hang x6m
xung quanh va dia phuong thtra nhan. Ho tu
mac dinh béng luat bat thanh van nhu vay,
ho khong can gidy to s¢ hiru va st dung.
Mot s6 ngudi tham chi khong can nhan “sb
d6”. Nhiéu nguoi chua hiéu rd vai trd cua
hd so phap 1y vé st dung dét dai. Diéu d6 &
khong it truong hop la nguyén nhén cua sy
tranh chéap dat dai.

5. Két luan

D4t dai 1a ngudn tai nguyén vo cing quan
trong ctia mdi qudc gia, ché do so hiru dat
dai phu hop s€ gitp cho viéc khai thac
ngudn tai nguyén vo gia nay co hiéu qua.
Nguoc lai, ché do s¢ hitu khong phu hop s&
gay ra rat nhiéu hé luy ti€u cuc ddi voi su
phat trién kinh té - x3 hoi. O Viét Nam hién
nay, ché d6 so hitu dat dai 1a ché do so hiru
toan dan. Ché do d6 1a phu hop nhung viée
cu thé hoa ché do sé hitu toan dan vé dat
dai van con nhiéu diém chua phu hop. Viée
nghién ctru, bd sung chinh stra cac quy dinh
phép luat vé dat dai dang 1a mot nhiém vu
quan trong va cap bach.
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