XAC LAP SO HOU QUYEN SU DUNG PAT

1. Giai quyét diung din van dé s&
hiru dat dai c6 y nghia quan trong doi
v6i 6n dinh va phat trién dit nuéc.

Dit dai 1a bau vat do thién nhién ban
tang cho loai nguoi. Trong cudc song,
trong su phat trién xa hoi, khong chi véi
xa hoi nd1 chung ma vdi tirng con nguoi
dat dai ciing 1a tai san quy gia nhét ca
trén y nghia 12 moi truong sdng, ca trén ¥
nghia 13 yéu t6, diéu kién phat trién kinh
té - x4 hoi.

O nuéc ta, Hién phap quy dinh dat
dai thudc “so hiru toan dan”, Nha nudc
la “dai dién chu so hiru” va Nha nudc
“thong nhat quan 1y dat dai”. Trén thyuc
té, quyén s hitu toan dan vé dat dai o
nuoc ta duge thuc hién thong qua mot
co ché dai dién nhiéu tﬁng, nhiéu cép tu
Trung wong xubng phuong, xi. Co ché
dé luén tiém an nguy co lam suy giam
ban chdt toan dan cia sé hiru ddt dai va
ddy t6i té mdt dan chi, irc hiép dan va
tham nhiing trong bé mdy céng quyén.
Nhiing vu 4n lién quan dén dét dai trong
nhitng ndm qua cling chi mdi phan anh
dugc mot phan nguy co nay. Tiur khi
chuyén sang kinh té thj truong, dat dai
ngay mot co gia, tic dat thuc su 1a tac
vang. Dét dai tré thanh miéng moi béo
b& va chi danh cho nhiing ai c6 diéu kién
tiép can véi dat dai trong mot chudi cac
hoat dong nhu quy hoach, chuyén d6i
muc dich sir dung dat, thu hoi dat, cap
dat, giao dat, cho thué dat, xac dinh hiéu
qua sir dung dét, dinh gia dat, cip giay

....................................................................

* Giang vién Khoa Quan 1y kinh doanh,
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chimg nhan quyén st dung dat, dau tu
kinh doanh dat dai, bit dong san,... Chudi
hoat dong ndy tré thanh chudi gi tri cho
nhitng ngudi ¢6 lién quan. Chi can tring
mot qua trong chudi gia tri ny 1a co thé
tr¢ thanh triéu phu, ty pht. Ai c6 co hoi
dugc hudng loi trong chudi gia tri nay?
Thir nhat, 1a mot sb rat nho quan chuec,
cong chirc trong bo may cong quyén —
nhitng nguoi ¢ quyén dua ra cic quyét
sach vé dat dai va nhimg nguoi thyuc hién
cac nghi¢p vu chuyén mon co6 lién quan,
ma khong cong tam; thur hai, 1a cac nha
dau tu kinh doanh dit dai, bat dong san;
thir ba, 1a cac loai “co dat”, “co bat dong
san”. A1 c6 nguy co bi thi¢t hai tai san,
tham chi mat ca nghé nghiép, sinh ké?
D6 1a nhitng nguoi bi thu hdi dat, trude
hét, 1a néng dan. Mau thuin vé loi ich
trong viéc thuc hién chudi gid tri ndy lam
cho dat dai tré thanh van dé néng cua xa
hoi, khiéu kién vé dat dai dién ra khip
noi, c6 noi dan t§i xung dot, tham chi cé
ca d6 mau.

2. Nhirng bat cip l6m vé luat phap
trong linh vuc s& hiru dit dai ¢ nuéc
ta hién nay

O nudc ta, theo Hién phap, dat dai
thuoc s& hiru toan dan. Moi ca nhan,
t6 chirc chi c6 quyén sir dung dat, chir
khong mot td chirc, ca nhan nao co quyén
so hitu dat. Viéc nguoi dan ban dit cho
nhau 13 ban “quyén sir dung dar’. Viéc
chinh quyén cac dia phuong phan 16 ban
dau gia dat nén ciing 1a ban “quyén sir
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dung dat” theo nhiing thoi han nhat dinh,
tiy thudc timg du an.. Thi truong dat dai
thuc chét 13 “thi truong quyén sir dung
dar’. Nhu vy, “quyén siv dung dit” la
mt logi tai san, mot loai hang hoa. Hon
nira, day con la loai tai san, loai hang hoa
rat quan trong, khong chi vi c6 nhiing
thira dat quyén s dung mdi mét vuodng
dugc ban voi gia nhiéu trim triéu dong,
ma quan trong hon, la vi loai tai san nay
lién quan dén doi sdng, su phat trién cia
hau hét moi nguoi dan, moi t chire trong
x4 hoi. Theo sy hiéu biét cua chung t61, &
nudc nao cling vy, ¢ thoi nao cling vay
(trtr thoi Nguyén thay), da la tai sin tit
phi ¢6 chii s¢ hitu. Trong nén kinh té
thi truong, trong mdt xa hdi thugng ton
phap luat, diéu d6 cang quan trong. Thé
nhung, & nudc ta, hién nay ludt phap
chua chi ra ai la chu sé hiru “tai san
quyén st dung dit”.

Nha nudc ta cip cho nguoi dan ”Gidy
chirng nhdn quyén sir dung dat, quyén sé
hitu nha & va tai san khdc gdn lién voi
dat” (S6 do). Piu d6 ching to ngudi
dugc cap “Sé dé” khong duoc luat phap
thira nhan la cha s& hitu cua “tai san
quyén sir dung dat”. Thé nhung, trong
thirc té, ngudi dan van mua ban “quyén
s dung dar’ v6i nhau, va Nha nuée thu
thué va lam cac tha tuc phap 1y cho viéc
mua ban nay. Chung t61 khong 10 cé phdi
0 nwoc ta ludt phap cho phép nguwoi din
duoc quyén ban tai san khong thudc
s0 hitu cua minh hay khong? Néu luat
phép nudc ta cling nhu cac nude khac,
khong cho phép ngudi dan duoc quyén
ban tai san khong thudc sé hiru cua minh,
thi ¢6 thé coi viéc nguoi dan ban “quyén

s dung dit” cho nhau, Nha nuéc thu
thué va lam cdc thii tuc phap ly cho viéc
mua bdn nay déu la nhitng viéc lam vi
pham ludt phap.

3. Xdc 1ap “Sé hiru quyén sir dung
dit” 13 vAn dé cin thiét va cip bach
trong viéc sira ddi luat dat dai hién nay
cua nudc ta

Trong thuc té c6 hai cach mua ban
loai tai san dat dai. Mot la, ban dit quyén
sO httu nhu Nga hoang & nudc Nga trudc
day di ban dat phan dat bén kia eo bién
Bering cua Nga cho Hoa Ky (bang Alaska
cia nuéc My ngay nay). Hai la, khong
béan dut quyén sé hitu, ma chi bdn cé thoi
han mét phan quyén sé hitu - quyén sir
dung dat nhu Triéu dinh Nha Thanh ban
Hong Kong cho nudc Anh, ban Ma Cao
cho B Pao Nha. Hét han, Hong Kong,
Ma Cao lai tré vé véi Trung Qubc. O
nude ta nguoi dan va chinh quyén cac
dia phuong van ban “quyén sir dung ddt”
cho nhau. Nhu vay, khong chi dat dai 1a
tai san, 12 hang hoa, ma nhu phan trén da
trinh bay, quyén sir dung dit ciing la mjt
logi tai san, mgt loai hang hoa. DA 1a tai
san, 14 hang hoa tat phai c6 chu s¢ hiru.
Ai la chii s¢ hivu ciia “tai sdn quyén sie
dung dit”? Ai cé quyén sic dung dit
hop phap, nguwoi do la chu so hitu hop
phadp cua logi tai san nay. Xac lap chu
sO hitu clia “tai san quyén sir dung dar’
trude hét 1a didu tit yéu dé x6a bo nhiing
bét cap vé luat phap trong linh virc s¢ hiru
dat dai nhu di néu & trén.

Quyén s hitu voi loai “tai san quyén
sir dung dar” so voi quyén so hiru dat dai
hay quyén s¢ hitu cac loai tai san khac
n6i chung, c6 hai diém khac biét. Vé mdt
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thoi gian bi gidi han theo thoi gian duogc
Nha nudc giao dat. Vé mdt tham quyén
ciia chii s¢ hitu — ngudi duge giao dat
khong c6 quyén chuyén d6i muc dich
sir dung dat. Mac du vay, quyén sé hiru
v6i loai “tai san quyén sir dung ddt”
cling c6 di ba quyén nhu véi moi loai
tai san khac la quyén dinh doat, quyén
chiém hiru va quyén str dung. Trong d6
“quyén dinh doat” luc nay 1a quyén dugc
chuyén nhuong, quyén cho thiura ké,
quyén thé chap, quyén gop von,... “Xdc
lap so hiru quyén s dung dit” khong
phai 1a chuyén giao quyén sé hitu toan
dan vé dit dai cho ngudi dugc giao dat
dé tu nhan hoa dat dai. Thuc chat day
la viéc phan dinh quyén sé hiru dat dai
gitta Nha nudc (nguoi dai dién cho so
hitu toan déan) va ngwoi dwoc giao dat
dé lam ré tw cach, dia vi phdp Iy cia ca
Nha nuoc va nguoi duoc giao dat, tao co
so phap 1y cho viéc giai quyét nhimg va
cham, xung dot vé dit dai. Do vay, viéc
xéac 1ap “Sé hivu quyén sir dung dat” 13
huéng giai quyét quan trong dé lam minh
bach cac quan h¢ xa hdi lién quan dén so
hitu dat dai, qua d6 cing ¢ viing chéc
“s¢ hitu toan déan vé dat dai”, giam bot
nhiing so hd vé luat phap, ma bo phan
thoai hoa bién chat trong hé théng cong
quyén van loi dung dé nhiing nhidu dan
va tham nhiing.

Mau thuan c6 thé xdy ra khi Nha
nudce thue hién viée thu hdi dat. Co cac
tinh hudng thu hoi dit sau day: Mét la,
thu hoi khi hét thoi han giao dat hodc thu
hoi khi con thoi han giao dt, nhung do
ngudi dugc giao dat khong sir dung dat
dang muc dich khi dugc Nha nudc giao.

Vi hai truong hop nay, Nha nudce, véi
tu cach 1a nguoi dai dién cho chu sé hitu
toan dan vé dat dai, thuc hién quyén thu
héi dat cia minh va nguoi s dung dat
budc phai chép nhan. Moi thiét hai ctua
ngudi sir dung dat c6 thé duge Nha nude
dén bu. Hai la, thu hoi khi dang con thoi
han giao dét va ngudi st dung dat khong
vi pham quy dinh cta Nha nudc vé viéc
stt dung phan dit dugc giao, nhung vi
Nha nudc ¢6 nhu cau ma phai thu hoi.
Luc nay, vi loi ich chung cta ca xa hoi,
Nha nuéc cd quyén thu hdi dat, nhung
phai ton trong tw cdch, dia vi phap ly
la chu so hitu tai san quyé;n sw dung
dit ciia ngwoi dwoc giao dit. Viéc thu
hdi phai duoc giai quyét theo nguyén tic
thda thuan.

Trong thuc té, & nudc ta dang dién
ra hai cach chuyén doi quyén st dung
dat. Mot la, Nha nuée thong qua cac quy
hoach nganh, lanh thd, vira thuc hién
viéc chuyén d6i muc dich st dung dat,
vira thuc hién viéc chuyén quyén sir dung
dat tir cac ho dang sir dung dat sang cac
chu thé méi. Hai la, nguoi dan tu chuyén
nhuong quyén sir dung dat cho nhau.
Cach chuyén dbi thir nhit dién ra theo
nguyén tic Nha nuéc ding quyén dai
dién chii s& hitu ctia minh thu hdi dat tir
tay cac chu ho dang st dung dat dé giao
cho céc chu cong trinh, dy 4n. Moi thiét
hai ctia nguoi bi thu hoi dat duoc thanh
toan theo “gid dén bii”. Cach chuyén d6i
th hai dién ra gifta cac chu thé doc lap,
binh dang, thoa thuan mua ban véi nhau
theo gié thi truong. Chénh 1€ch gitra gia
dén bu ciia Nha nudc véi gia thi truong
vé dit dai 1a rat 16n. Phai ching chénh
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1éch gid nay 1a mot sy bao cap?. Thoi bao
cip ching ta da timg c6 chinh sach hai
gia — gia bao cdp ciia Nha nudc va gia
thi truong ty do. Gia bao cdp cua Nha
nude lac bay gid 1a dé bao vé, che chin
cho doi séng qua kho khin cua giai cap
cong nhan, nhitng ngudi lam cong an
luong Nha nudc va cac lyc luong vii
trang. Du mang tinh nhan van, tinh tich
cuc chinh trj rat cao, nhung “bao cdp”
van 1a sy kim hdm va d3 bi lich s loai
bo. Nay chuyén sang kinh té thi trudng,
moi hang hoa déu theo mot gia — gia thi
truong, duy chi ¢c6 “hang héa quyén sir
dung dat” van con hai gia nhu xua. Co
diéu khéac trudc, ngudi dugc hudng loi
chu yéu trong gia bao cip bay gio lai 1a
cac chu du 4n, cac loai co dit dai, co bat
dong san va mot bd phan rat nho can bo,
cong chirc trong hé thdng cong quyén.
bo la su “bao ccfp nguoc”, la diéu rat bat
hop 1y can duoc x6a bo.

Xéc 1ap “So hitu quyén sir dung ddt”
c6 loi va bt loi gi?. Theo chung t61, viéc
xac 1ap “So hitu quyén sir dung ddt” co
thé mang lai nhimg bat loi sau day:

Mot la, gia thu hoi dat sé cao 1én. Voi
nhiing du an dau tu bang ngan sach nha
nudc, ngan sach sach s& phai ton thém
tién. Tuy nhién, nho x6a bo bao cép, moi
viéc tré nén minh bach, ro6 rang hon, ma
khoén tién tu mu lau nay bi s6 can bd
thoai hoa bién chit tham nhiing trong
linh vuc dat dai va cic bén B an chia vai
nhau, bi loai bé, thi phén phai chi thém
cua ngan sach, néu co, cling da dugc
giam di rit nhiéu. Va lai, nhimg nim
qua Nha nude ching ta da co chu truong
“gid dén b khi thu hoi dat tiép cdn

theo gid thi truong”. Pidu d6 c6 nghia
la phén ngan sach phai chi thém khi thu
hoi dét theo gia thoa thuan 1a khong 16n.
Con v6i nhitng nha dau tu kinh doanh
dat dai, bat dong san phai tra theo gia thi
truong 1a dung quy luat cta kinh té thi
truong, binh dang nhu kinh doanh trong
cac linh vuc khac. Tuy nhién, ho cling
s€ giam bot dugce khoan chi “lam ludt”
cho nhiing can b cong chirc tham nhiing
trong hé thong cong quyén. Phan chi phi
ma ngéan sach nha nuéc va cac cha dau
tu kinh doanh dat dai, bt dong san phai
b6 thém nay 1a dé thanh toan cho ngudi
bi thu hoi dat theo gia thoa thuan, s& giup
cho nguoi dan giam bot kho khan khi bi
mat dat, mat nha, thim chi mét ca nghé
nghiép sinh ké, gitp ho c6 co hdi phat
trién kinh té, 1am giau. Do 1a sy lam giau
chinh dang, theo ding nghia “ddn giau
nwde manh”. Piéu nay khac hin vé&i su
gidu 1én nhanh chong ctia mot thiéu s6
rat it nguoi bang con dudng tham nhiing,
lach luat, 1am an phi phap trong linh vuc
dét dai nhu hién nay, dan t&i chd dan mat
10ng tin, khiéu kién khap noi, Nha nuéc
mét can b, nguoi linh an di tu, nguoi bi
xu ly ky luat.

Hai la, khi nguoi dan duoc xéc lap
tu cach 1a “chu so hitu tai san - hang hoa
quyén sir dung ddt”, ho s& co quyén doi
hoi gid cao hon trong qué trinh thoa thuan
gitra cac bén c6 lién quan. Dan nudc nao
cling 1am nhu vay. Diéu d6 co thé lam
phure tap, kéo dai thoi gian thu hoi dat,
giai phong mit bang cho cac cong trinh,
dy 4n. Tuy nhién, theo ching toi, néu
diéu d6 xay ra, cling s& 1a rat han hiru.
Vi rang, viéc ngudi dan khiéu kién khép
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noi, chéng ddi trong qua trinh thu hoi dét,
giai phong mat bang hién nay chu yéu
1a do ho nhan thay chénh léch giira gia
dén bu ciia Nha nudc véi gia thi truong
1a qua 16n va ho bi mat mat qua nhiéu.
Nay, néu khong con hai gia dé so sanh,
ho s& thay riang “gid trao déi” nhu vay la
thoa dang. Va vai truyén thong yéu nudc
duoc hun duc hon 4.000 nam, truyén
théng tin va theo Pang duogc bdi dip gan
mot thé ky qua, tuyét dai bo phan ngudi
dan Viét Nam s€ ung ho chu truong thu
hdi dat ciia Dang va Nha nude. Chiing toi
tin chac rang, néu xéc lap dudc “sé hiru
quyén sir dung dat”, viéc thu hdi dat, giai
phong mit bang cho cic cong trinh, dy
an vé co ban s& thuan lgi hon rat nhiéu;
cac cong trinh, du an cling sé duoc dua
vao st dung sém hon rat nhiéu so véi
tinh trang day dua, kéo dai vi kién céo,
vi su chéng d6i cia ngudi dan nhu hién
nay. Piéu d6 s& mang lai rat nhiéu loi ich
cho Nha nuéc va ca xa hoi. Phan loi ich
nay, néu dem so sanh v&i phan ngan sach
phai chi nhiéu hon theo gia thoa thuan
khi thu hoi dat, chic gi Nha nudc di bi
thiét hai? Mt khéc, khi thu hdi dét theo
gia thoa thuin, Nha nuéc c6 thé danh
thué cao hon dé tang thém ngudn thu cho
ngan sach.

Bén canh nhiing diéu bat loi c6 thé
xéy ra trén day, viéc xéac lap “so hitu
quyén sir dung ddat” s& mang lai rat nhiéu
loi ich cho dat nuGc. Trude hét va co
ban nhét, 1a duoc long dan, cung cd, lam
tang thém long tin, sy dong tinh va ung
ho ctia nhan dan véi Pang va Nha nudc.
Tinh trang khiéu kién vé dat dai dién ra
khip noi hién nay chic chin s& dugc

giam thiéu rat dang ké. Thit hai, 1a giam
thiéu co hoi dé mot bo phan can bo cong
chtrc Nha nudc lién quan dén dat dai co
thé tham nhiing, nho vay, gop phan dang
ké vao cong cudc dau tranh chong tham
nhiing, ti€u cuc cuia Pang hién nay, giup
bang va Nha nudc gilt dugce can bo. Thir
ba, tao duge mdt bude tién cua luat phap
trong linh vuc dét dai, lam cho luat phap
tréd nén minh bach, ré rang hon hién nay
va nho vay tao thuan lgi cho su phat trién
lanh manh ctia nén kinh té thi truong dinh
huéng x3 hoi chii nghia, ma truc tiép 1a
thi trudng dét dai, bat dong san.

Lich sir giai quyét van dé s hitu dat
dai ¢ nudc ta tir nim 1945 dén nay duogc
thé hién tap trung ¢ hai ban Hién phap:
Hién phap 1959 va Hién phap 1980.

Hién phéap 1959 quy dinh: “O nuéc
Viét nam dan chu cong hoa trong thoi ky
qud dg cdc hinh thirc sé hiru chii yéu vé
tw lidu san xudt (trong d6 co dat dai) la
so hitu nha nwée, sé hivu tdp thé cia hop
tdac xd, so hitu cua nguoi lao dong riéng
Ié va sé hitu cia tw san dan téc” (diéu
11), va “Nha nuéc chiéu theo phdp ludt
béo ho s6 hitu vé rugng dat va cac tu liéu
san xudt khdc cia néng dan” (diéu 14).
Hién phap 1980 quy dinh: “Padt dai, ritng
niid, ... déu thudc sé hitu toan dan” (diéu
19), va “Nha nudc thong that quan 1y
ddt dai” (diéu 20). Vay 1a dén Hién phap
1980 dat dai, rudng vuon cua moi thanh
phan dan cu ¢ nudc ta déu duge qudc
hitu hoa. Hién phap 1980 ciing khong
quy dinh vé s¢ hitu tu nhan, Nha nudc
chi bao ho tai san thudc s hiru ca nhan
v6i muc dich dé dap ung nhirng nhu cau
sinh hoat. “O nuéc Cong hoa xa hoi chu
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nghia Viét Nam nhitng co s¢ kinh té cia
dia chi, phong kién va tw san mai ban
déu bi quéc hitu héa khéng béi thuong”
(diéu 25): “Nha nuéc tién hanh cdi tao
xd héi chit nghia doi véi thanh phan kinh
té tw ban chii nghia & thanh thi va néng
thén bang nhitng hinh thire thich hop”
(diéu 26).

Pén nay, sau hon 30 nim d6i mai,
nén kinh té nudc ta dd c6 nhimg budc
phat trién hét stic to 16n. Nguyén nhan
co ban mang lai nhitng thanh tyu ryc r&
hom nay, theo ching t6i, 1a nho Dang ta
da thay d6i can ban quan niém vé s hitu
tw nhan, vé kinh té tu nhan so véi Hién
phap 1980. Kinh té tu nhan nudc ta phat
trién hét strc phong phu, da dang, nhanh
chong va dugc coi la mot dong luc phat
trién kinh té cua dat nuéc. O Viét Nam
hom nay da c6 nhiing nha tu ban duoc
xép hang trong danh sach “1y phii dé

la” cta thé giéi. Pau tu cia tu ban nudc
ngoai dang khong ngirng dugc thu hut,
mé rong va dong mot vai tro quan trong
trong sy phat trién cta dit nudc. Ching
t6i nghi rang trong xu thé phat trién tat
yéu éy, viéc “xdc ldp so hitu quyén sur
dung dir”, trao cho nguoi dan mot phan
trong quyén sé hitu dat dai toan dan la
diéu can thiét va phu hop. Piéu d6 khong
chi tao thém stc manh cho sy phat trién
cia dat nudc, ma con gop phan lam rd
thém ban chat Nha nude cua dan, do dan,
vi dan ctia ché d6 ta.

V61 nhiing 1y do trén day, ching t61
kién nghi sira d6i Luat Dét dai 1an nay,
Nha nudc nén chinh thirc xac lap “so
hitu quyén sir dung ddt”. Tuy nhién, day
1a van dé phuc tap va nhay cam, can c6 16
trinh pht hop. Chiing toi nghi, trudc hét,
nén thuc hién véi céc loai dat ¢, dit nha
tho, dat md ma, nghia trang./.
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