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1. Qua trinh thi trwomg héa dat dai

Trudc cai cach va mé cira (1978), Trung Qudc khéng thira nhan tu hiru d6i véi
dat dai. Cho dén khi Hién phap 1982 duoc ban hanh thi toan bo dat d6 thi caa Trung
Quédc da qudc hiru hoa, sé hiru toan dan. Nha nudc véi tu cach 1a nguoi chiu trach
nhiém trudc toan xa hoi trong viéc quan 1y dat dai ndi chung va dat d6 thi noi
riéng(1).

Nha nudc tién hanh phan phéi dat dai theo quan hé quan 1y hanh chinh. Pat dugc
quy vao mét loai tai san mang tinh phuc loi x4 hoi, dugc phan phdi mién phi, do vay
ngudi st dung dat khong phai tra bat cir mot khoan tién nao cho viéc str dung dat.
Nhitng chu thé sir dung dat ciing khong dugc phép chuyén nhuong phan dat ma
minh duoc su dung do.

Hién phap Trung Qudc 1982 quy dinh: khdng té chirc, ca nhan nao duoc phép
chiém doat, mua, ban, cho thué hay chuyén nhuong dat dai dudi bat ky hinh thirc
nao. Nhu vay, Trung Qudc khong thira nhan trao doi dat dai nhu mot loai hang hoa
theo quan hé thi truong. Pac biét, thoi ky ndy Trung Québc khong han ché viéc Nha
nuéc thu hdi dat theo muc dich vi “loi ich ¢éng cong”, cang l1am gia ting viéc sir
dung dat dai kém hiéu qua.

Tuy nhién, trén thuc té, nguoi sir dung dat van tién hanh mua ban dit dai nhu mot
loai hang hoa trong mot thi truong dat dai “khong chinh thire”. O nhiéu dia phuong,
ndng dan, hop tac xa da Ién 10t ban hozc cho thué dat cho cac doanh nghiép ¢ nhu
cau str dung. Pay duoc coi 1 nhitng nhan té ning dong dau tién xuat hién & Trung
Quéc trong quan hé giao dich dat dai. Bac biét, trudc doi hoi mo cira va thu hit
ngay cang nhiéu nguon vén dau tu nuwdc ngoai va sy vuon l1én cia ban than cac
thanh phan kinh té trong nuéc da tao ap lyc cho viéc cai cach chinh sach dat dai &
Trung Quéc(2).

Ké tir khi thiét 1ap hé thong kinh té thi truong, nguyén tic chuyén giao dat theo
muc dich su dung va xac dinh gia dét theo co ché thi truong cling dan dan duogc hinh
thanh. Pén nam 1986, Luat Quan 1y dat dai da quy dinh co cdu st dung dat dai
thdng qua Viéc giao va cho thué co dén bu, tir day di tao nén tang cho viéc hinh
thanh thi truong dat dai. Trén thyc té, nhitng phac hoa ban dau cho viéc thiét 1ap thi



truong dat dai duoc bit dau tir nhitng khu vire ma kinh té thi truong phat trién manh
nhu Quang Pong, Giang To, Triét Giang,...

Thang 11-1987, Trung Quédc da ban hanh quyét dinh cai cach chinh sach dat dai &
mot s6 thanh phd 16n nhu Thuong Hai, Thim Quyén, Quang Chau,... Bac khu kinh
té Tham Quyén la thanh phd dau tién & Trung Quéc thira nhan gid tri hang hda caa
dat dai. Ngay 1-12-1987, tai Thim Quyén di mé phién dau gia quyén st dung 8.588
m2 dit véi thoi han 50 nam. Tham gia phién dau gia ndy c6 44 doanh nghiép da
canh tranh quyét liét dé gianh quyén sir dung dit va nguoi thing cudc da phai tra
5,25 triéu Nhan dan té (NDT). Nhu vay, tai Thim Quyén, quyén sir dung dét tham
gia vao thi truong nhu cac tai san khac da chinh thirc dugc cong nhan(3).

Viéc dua dit dai vao quan hé thi truong da dugc chinh thirc quy dinh tai Hién
phap stra d6i cta Trung Québc (4-1988), cham dut ché do phan phdi dat dai khong
thu tién va khong xéac dinh thoi han, dit dai chinh thirc dugc tham gia vao thi truong
nhu mot loai hang hda. Hién phap stra d6i da bo sung quyén chuyén nhuong quyén
st dung dat, d6ng thoi hay bo quy dinh cidm cho thué dat. Cy thé héa Hién phap,
Hoi dong nha nuéc Trung Qudc dd ban hanh Quy ché tam thoi vé viéc giao va
chuyén nhuong quyén sir dung dat cia Nha nudc tai do thi, trong d6 quy dinh rd vé
quyén sir dung dat co thé chuyén nhuong bang hop dong, dau thau va dau gia.

Nam 1990, Qudc vu vién Trung Quéc ban hanh “Piéu 1 tam thoi xudt nhuwong
va chuyén nhwong quyén sir dung ddt dai quoc hizu thanh th; 7, “Quyén sir dung dat
dai c6 thé chuyén nhuong” da duoc hop phép hoa.

Nhu vay, tir co ché giao dat khong thu tién chuyén sang c6 thu tién; tir chd khong
gidi han thoi han str dung dat chuyén sang quy dinh sir dung dat c6 thoi han; tir
chuyén nhuong “chui” sang chuyén nhuong hop phap; va tir sy ciing nhac trong
phan lap quan 1y dén chd linh hoat hon, du van vai co ché quan ly phan 1ap giita d6
thi va nong thon, da tao ra cho cdng tac quan ly sir dung dat cua Trung Québc budc
dau dat duoc hiéu qua.

Tir nam 1992, Trung Qudc nhan manh dén viéc hoan thién thi truong dat dai. Hoi
nghi Trung wong 3 khoa XIV Pang Cong san Trung Qudc xac dinh cai cach ché do
st dung rudng dat 12 mot bo phan cau thanh quan trong trong chinh thé cai cach thé
ché kinh té, ddng thoi néu rd vé noi dung va yéu cau cua viéc xac dinh pham vi su
phét trién thi truong dat dai. Bac biét, ché d6 st dung dat dai dic thd ¢ cac dac khu
kinh té va d6 thi mo ctra ving duyén hai dugc xay dung.

Pén nam 1998, tiép thu y kién déng gop cuia cac tang 16p x& hoi, Ky hop thu 4
Uy ban Thuong vu Qudc hoi khoa IX Trung Quéc (29-8-1998), di ban hanh Luat
quan 1y dat dai (stra d6i). Véi viéc thanh lap thi truong dat dai, ¢ hau hét cac thanh
phé va céc tinh ciia Trung Quéc, dat dai da duoc chuyén giao theo phwong thiic phai
tra tién cho Nha nudc.

Ngay 1-1-2000, Bo Dét dai va Tai nguyén di ban hanh Théng tu vé viéc thanh
lap thi truong dit dai va khuyén khich céc loai giao dich quyén sir dung dét tiéu



chuan nham muc dich thanh 14p, hoan thién hé théng quan 1y nha nuéce ddi véi giao
dich dét dai va tiéu chudn hda cac hoat dong cua thi truong dét dai.

Nam 2001, viéc ban hanh mot loat cac quy dinh cua cac dia phuong va cac van
ban tiéu chuan chung da giap thiét 1ap va hoan thién hé théng kiém soét toan bo dat
dai cho muc dich xay dyng, tap trung dat cho cac muc dich xay dung ¢ d6 thi, céng
khai giao dich quyén sir dung dét, thuong xuyén diéu chinh gia dat tiéu chuan, cong
khai théng tin vé ding ky dat dai va quyét dinh tap thé.

Luat quan 1y nha nuéc vé dat dai (sira d6i) ndm 2004 d3 stra d6i tir “trung dung”
sang “trung thu” dét dai nong nghiép.

2. Tac dong ciia qua trinh thi trudng hoa dat dai doi véi sw phat trién kinh té
- xa hoi

Cung voi qué trinh cai cach va mo cira, chinh sach dat dai cua Trung Quéc dan
phu hop voi diéu kién thyc tién phat trién kinh té - x& hoi, song van con ton tai rat
nhiéu van dé can duoc giai quyét.

Do ¢6 su diéu chinh co cau kinh té khu vuc d6 thi va ndng thon dua trén xac dinh
muc dich sir dung dat da khién téc d6 do thi hoa nhanh chua ting cé trong lich sir
Trung Quéc. Song, véi hé théng quan 1y dat dai mang tinh nhj nguyén giira khu viyc
d6 thi va nong thon da dan dén sy twong phan vé dién mao giira hai khu vuc kinh té
d6 thi va néng thon.

Véi tu cach 1a cha sé hitu cao nhat vé dat dai, Nha nuée da tré thanh trong tai
duy nhat, va bang quyén lyuc trong tay, Nha nudc ciing chinh 13 cha thé phan quyét
t6i cao ddi véi viec chuyén doi tir dat ndng nghiép sang dat do thi. Theo do, su
chuyén do6i dat dai tir khu vuc ndng nghiép chuyén sang dat do thi déu thong qua su
cudng ché thu hoi caa chinh quyén va budc tiép theo 1a viéc chuyén sé dat dai nay
vao muc dich kinh doanh di dan dén su phan héa loi ich hét stc nghiém trong, ma
dic biét I gitra nguoi ndng dan bi mat dat véi nhitng ngudi duge Nha nudc cip dat.
NOGi cach khac, trong qua trinh chuyén doi tir dat néng nghiép sang do thi theo quan
hé quan 1y hanh chinh cang lam gia ting tinh chat bt cong trong quéa trinh phan phoi
dat dai. Trong nhiéu trudng hop, viéc thu hdi dat dai cua nong dan duoc cho 1a sir
dung vao muc dich “loi ich cong cong”, nhung trén thuc té lai chuyén vao tay tu
nhan.

O khu vuc nong thon, nguoi ndng dan khdng thé trao doi, mua ban dat cua minh
trén thi treong bat dong san, do d6 ngudi nong dan khong duge huong loi ich thoa
dang khi dat cua ho tro thanh dat d6 thi. Tham chi, ¢ nhiéu dia phuong s6 tién boi
thuong dat dai bi thu hdi ma ngudi ndng dan nhan dugc chi bang sé hoa loi tinh ¢
thoi diém dat dai bi thu hdi(4). Trong khi d6, gia tri cta dién tich dat ay sau khi
chuyén sang dat do thi da tang 1én rat nhiéu lan. Day chinh 1a nguyén nhan gia ting
su cang thang va cac cudc xung dot xa hoi.

Chinh sach quan 1y dat dai mang tinh nhi nguyén, khong chi gay ra sy bat cong
d6i véi khu vye nong thon, ma con tac dong tiéu cuc toi ca khu vuc thanh thi. Boi



vi, dit dai khu vic néng nghiép sau khi chuyén d6i sang dat do thi véi gia ting 1én
nhiéu lan, cang kich thich chinh quyén dia phuong tiép tuc thu hoi dat ndng nghiép,
mo& rong dat do thi dé thu loi, thay vi st dung hiéu qua quy dat hién c6 ¢ do thi.
Nghiém trong hon, viéc thu hdi bira bai dat ndng nghiép con tac dong tiéu cuc dén
viéc bao ho quy dat nong nghiép(5).

Viéc trung dung va trung thu dat theo khung gia dén bu thip da tao co hoi cho
chinh quyén dia phuong mic strc thu hdi dat néng nghiép chuyén sang dat do thi dé
thu tién chénh léch.

Dé ung pho vaéi tinh trang co ché quan 1y dat ndng nghiép bi lam dung, 1am gia
ting su bat cong d6i voi ndng dan, va nghiém trong hon dan dén nguy co mat an
ninh lwong thuc, Chinh pha Trung Qudc di ap dung maét loat cac bién phap ngin
chan tinh trang chuyén nhuong dat ndng nghiép. Ngay 24-12-1995, Quéc vu vién
Trung Qudc ban hanh Piéu 1é bao vé ddt rugng co ban, trong d6 quy dinh “dét
ruong co ban” phai chiém hon 80% dat canh tac o cac tinh, khu ty tri va thanh phé
tryc thudc trung wong. Tiép dén Ludt qudn 1y dat dai (Stra d6i) nam 1998, yéu cau
viéc thu hoi dat phai tién hanh theo quy trinh minh bach, chinh quyén phai céng khai
ké hoach thu hoi dét; tao co hoi cho ngudi bi thu hoi dat duoc tham gia dam phan
theo nguyén tac thi truong. Nhung trén thuc té, viéc tién hanh thu hoi dat ¢ nhiéu
noi van khong duwa trén y kién cua tap thé va nhan dan, da dan dén hang loat vu
khiéu kién tap trung dong ngudi & nhiéu dia phuong.

Pé tang cuong viéc bao vé loi ich caa ndng dan, dong thoi ciing 1a diéu kién dam
bao an ninh lwong thyc qudc gia, nim 2002 Lugt thau khodn dat ndng nghiép da
nhan manh quyén loi ctia ngudi sir dung dat khoan; quy dinh vé giao dich dat dai
dia trén hop dong, dong thoi dua ra quy dinh vé ngan chin viéc ky két hop dong bat
cong bang nhur ép budc, 16ng quyén, don phuong chdm dut hop dong cua bén chinh
quyén. Tuy nhién, Lugt thdu khodn dat ndng nghiép ciing cho phép “trong trudng
hop dic thu” c6 thé tién hanh tai diéu chinh d6i véi dat dai. Nhung “truong hop dic
thu” lai chua duoc hiéu rd rang, tham chi bi giai thich tly tién, nén van dan dén tinh
trang lam dung va 1am sai viéc xac dinh muc dich sir dung dat dai caa chinh quyén
dia phuwong(6). Do vay, Su gia ting thu hdi dat néng nghiép chuyén sang dat do thi
nhitng nam sau d6 van chua dugc cai thién can ban.

Hién phap (stra d6i) nam 2004, ngoai viéc van nhan manh viéc thu hoi dat theo
“loi ich cdng cong”, chua co su giai thich rd trong cac van ban luat dat dai khac,
cling Véi Viéc sira di tir “trung dung” (chuyén doi quyén st dung) sang “trung thu”
(chuyén ddi ca quyén st dung va quyén sé hiru), cang lam nghiém trong tinh trang
thu hoi dat ndng nghiép.

Nguyén nhan co ban dan dén nhiing hé qua ton that lgi ich cia néng dan con ¢
chd, Chinh phu doc quyén thi truong dat dai cap 1, da kich thich chinh quyén dia
phuong tu y diéu chinh quy dat dugc phép chuyén nhuong lam cin ctr cho dy toan
thu chi ngan sach caa dia phwong. Tham chi, chinh quyén dia phuong con loi dung



quy dat du trir dé thé chap cho ngan hang nhiam ting ngudn thu cho dia phuong
minh. Hai cach thirc nay da khién chinh quyén dia phuong bat chap moi quy dinh,
mic strc trung thu rudng dat cua ndng dan.

Dé khic phuc tinh trang dat ndng nghiép bi chuyén d6i hang loat, ngay 21-10-
2004, Quéc vy vién Trung Qudc ban hanh Quyér dinh cia Qudc vu vién Vé ting
cwong cdi cach chat ché vé quan Iy dat dai, nhan manh dén bién phép nghiém ngat
khdng cho phép viéc chuyén dbi nham bao dam an ninh lwong thuc; néu cac bién
phap ngan chan chinh quyén dia phuong thu héi dat cua néng dan vai gia qua thap
dé chuyén nhuong cho tw nhan; quy dinh viéc kiém tra chinh quyén dia phuong
trong dinh gia dat.

Lugt quan Iy ddt dai sira ddi nam 2004 ciing quy dinh vé khéng ché viéc chuyén
d6i dat néng nghiép. Theo d6, khi mot dién tich dat canh tac dung vao muc dich
khéc, budc phai bdi hoan bang mét dién tich ¢ pham vi va chat luong tuong duong.
Khong cho phép lam ton that dat nong nghiép khi chuyén d6i muc dich st dung.
Hon nita, muc dich sir dung khac phai phi hop voi quy hoach tong thé; mot sé
truong hop thu hdi ruong dat phai do Qudc vu vién phé chuan: 1) Chiém dung dét
ruong co ban; 2) Pat canh tac c6 dién tich 35 ha tro 1én; 3) Cac loai dat khéc tir 70
ha tro 1én.

Niam 2007, Lugt vé quyén s¢ hizu tai san dugc ban hanh ciing ¢ nhimg quy dinh
méi dbi voi quan hé so hitu dat dai nham ting cuong san quyén doi véi ngudi sir
dung dét, kich thich tinh canh tranh trong viéc sir dung hiéu qua va phan bo hop ly
nguon tai nguyén dat dai.

Tuy vay, nhiing ton dong trong chinh sach dat dai & Trung Quédc van chua duoc
giai quyét triét dé, hang loat cac vu tranh chap, khiéu kién dong ngudi & khap Trung
Qudc van dién ra hang ngay. Trudc thuc trang do, ngay 27-12-2011, trong Hgi nghj
cong tdc néng thén trung wong, Thu tuéng Trung Qudc di dua ra quan diém chi dao
trong viéc tim bién phap khac phuc nhiing hé qua tir chinh sach dat dai: trong qua
trinh cong nghiép hda, tuyét dbi khong duoc coi nhe hién dai hdéa néng nghiép...
Phat trién kinh té khong thé dya vao su hy sinh quyén loi tai san déat dai cua ndng
dan dé ha gia thanh cua qua trinh cdng nghiép hoa... Phai day manh cai cach ché do
trung thu dat dai ma then chét 12 phai bao dam quyén loi tai san dat dai ciia néng
dan. Phan phéi hop 1y loi ich gia tang trong qua trinh chuyén d6i tir dat ndng nghiép
sang dat do thi(7).

Dai hoi XVIII Pang Cong san Trung Qudc (11-2012), nhin manh viéc cai thién
chinh sach dat dai theo huéng c6 loi cho nguoi dan. Trén tinh than d6, Trung Quéc
tich cuc chuan bi dua ra D thdo sira doi ludt qudn Iy dat dai méi nham tim ra
nhitng giai phap can ban hon khong chi ddi véi ting truong kinh té, ma quan trong
hon 13 han ché dugc cin nguyén dan dén blng phét cac cudc bao dong x& hoiLl



(1) 0 Trung Quéc dat dai thuoc so hitu nha nudce (d6i véi dat d6 thi) va so hitu tap
thé (dbi voi dat thuoc khu vuc nong thon). Vi dit dai ¢ nong thon ciing la dbi twong
quan ly cua chinh quyén dia phuong va trung wong, nén c6 thé dién giai rang, quyén
s& hiru doi voi toan bo dit dai & Trung Quédc déu “dudi su 1am chu” ciia Nha nude
Trung Quéc.
(2) Xem: Tran Kién, Ché dg quyén sir dung dat dai Trung Quéc, NXb Cong nghiép
co gidi, 2003. (g, H B - HufsE B EE, HUAR Tolk H kit 2003.)
(3) http://www.eeo.com.cn/2012/0911/233402.shtml. Z2 51 Wi 22/ )
(4) http://news.xinhuanet.com/house/2012-12/26/
c_124151824.htm (HrHEAt:M)
Theo Diéu 47 Luat quan Iy dat dai, tién bdi thuong cho viéc thu hoi dat dai so hitu
tap thé va tai dinh cu “khong 16n hon 30 1an san lugng trung binh hang nim trong ba
nam trudc khi thu hoi”.
(5) http://china.findlaw.cn/fangdichan/tudi/tudizhengyong/tdzybcbj/49782.htmi

(FRIEMD

Tinh tir khi Luat quan 1y dat dai duoc thong qua nam 1986 dén nam 1995, dat canh
tac luy ké glam t6i 10.266 van mau, binh quan mdi nam giam 1.027 van mau, va
trong sé nay sé dat vi pham luat 1a 428,7 van mau.
(6) Xem: H6 Khang Sinh, Gidi thich ludt thdu khodn dat dai néng nghiép nuwéc
Cong hoa Nhan dan Trung Hoa, Nxb Phéap luat, 2002, tr.20-27 (#HF4E.
v e N RSN R AT TR R SC. VR AR, 2002).
(7) http://politics.people.com.cn/GB/1024/16733549.
html (A ).



