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Van dé dat dai trong qua trinh thuc hién
Hién phdp ndm 1992

1. Diém lai lich st va tinh hinh dat dai

Vin dé dat dai 12 mot trong nhing van dé
hang dau cta moi nudc, cho di1 ¢6 phat trién
va c6 it hay nhiéu dat dén dau di ching nda.
Chinh sach dat dai, vi vay, 1a chinh sach
then chét nhat cia mdi dang va nha nudc
cam quyén d6i véi nhan dan. N6 thé hién
duong 181 clia nhitng nguoi cAm quyén cé lién
minh hay khéng va ¢6 vi quyén 1¢i cia ndng
dan hay khdng trong méi mét giai doan lich
st, ciing nhu ¢6 bao hd quyén sd hitu tai san
tu nhan va quyén dinh cu 6n dinh cta cong
dan hay khéng.

Cuong linh dau tién cha Dang Cong san
Viéet Nam nam 1930 dia néu lén dudng 161
“Thau hét rudng dat cua dé qudc chi nghia
lam cua coéng chia cho dan cay nghéo”, “lam
tu san dan quyén cach mang va thé dia cach
mang’ Véi duong 161 trén, Dang da 16i cudn
néng dan Viét Nam ung hd va tré thanh co so
caa Pang trong cudc cach mang giai phéng
dan tdc, bdi vi rudng dat 12 uéc mo ngan doi
cuaa ho.

Sau Cach mang thang Tam, nam 1946,
Cht tich H5 Chi Minh da ky sic 1énh gidm to
va ra Chi thi chia ruéng dit ciac don dién,
trai 4p vang chi cho néng din. Hién phap
nam 1946 khong c¢6 diéu nao quy dinh vé dat
dai, nhung khdng dinh “Quyén tu hitu tai
san cua cong dan Viét Nam dugc bao dam”
(Diéu 12).

Nam 1953, Qudc hoi nudec Viét Nam dan
cht cong hoa ban hanh Luat Cai cach rudng
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d4t. Véi khau hidu “ngudi cay c¢6 rudéng”, Nha
nudc tich thu rudng dat cua dia chu, cuong
hao trao cho dan cay, xac dinh quyén sé hitu
caa ho trén nhiung dién tich dat dé. Cude
cach mang rudng dat, du ¢6 nhing sai lam ta
khuynh nghiém trong, nhung két qua hon
810 nghin ha rudng dat caa thuc dan va dia
chy, rudng dat cong va nia cdng nia tu da
duge chia cho 2,22 triéu hoé néng dan lao
dong (chiém 72,8% s6 hd ¢ nong thén). Cai
cach ruéng dat da tao ra chuyén bién to 16n
vé kinh té, chinh tri va xa hoi; gidi phong stc
san xuit clia dat nudc lic bay gid cha yéu 1a
dan cu nong thén, tao diéu kién budc sang
mot gial doan méi trong phat trién kinh té,
van hoéa, xa hoéi d nong thén va gép phan
quan trong vao thang lgi cia cudc khang
chién chéng Phap va vao viéc cing ¢4 mién
Bic sau khi gidi phéng. Qua trinh hop tac
héa trong nhiing nam 1960 da chuyén phan
16n d4t dai tu nhan thanh s hitu tap thé.
Theo Hién phap nam 1960, diéu 14 quy
dinh “Nha nudéc bdo hd quyén sd hiu vé
rudéng dat va cac tu liéu san xuit khac clua
Con theo diéu 12, chi co6 dat
hoang va rung thi mdi thudc sé hitu toan

néong dan”

dan: Cac ham mé, séng ngoi, va nhing riung
cdy, dat hoang va cac tai nguyén khic ma
phap luat quy dinh 13 cia Nha nudc, déu
thudc sé hitu toan dan. Nhu vay, Hién phap
nam 1960 céng nhan ba hinh thic sé hitu dat
dai 12 s6 hitu nha nudc, sé hitu tap thé va sb
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Van dé datdal ...

htu tu nhan. Cing ¢ diy, s hitu nha nudc
va sd hitu toan dan duge st dung nhu nhiing
khai niém déng nhit, trong d6 Nha nudc 13
chli s6 httu mdt s6 clia cai quéc gia da xac
dinh.

Trong ving tam chiém & mién Nam, véi su
tu v&n va tai trg cia My, chinh quyén Ngo
Dinh Diém dé ra "Quéc sach vé cai cach dién
dia" (1955-1957) cha truong phan chia céc
khé udc cho ta dién thué mudn rudng dat, tai
phan dién san, béi thuong cho dia chil, cap s6
hdu cho néng dan'

Tuy nhién, chinh sach cai cich dién dia 4y
thuc chat 12 nham muc tiéu xéa bd thanh
qua rudng dat ma chinh quyén cach mang da
mang lal cho néng dan nghéo, kho6i phuc giai
cdp dia chu va tao ra mdt tang lép dia chu
méi, lam cd sé cho chinh quyén phong kién,
tu san mai ban quan liéu va thuc dan méi &
néng thén. Véi chuong trinh cai cach dién dia
nay, chinh quyén Ngbé Dinh Diém da thu lai
va tra cho chi cii tat cd dat cua dia chi ma
Viét Minh da tich thu chia cho ta dién, mua
lai t&t cd tai san tung thudc vé ngudi Phap
(téng cong khoang 650.000 ha). Rat nhiéu
dat sau d6 dude ban hodc cdp cho nhing
nguoi di cu dén tit mién Bic. Nhing nong
dan bi doi lai dat tra cho chu c@ tré thanh
ngudi khong ¢6 d4t. Dén ndm 1958, khoang
mot nta s6 ngudi cay 6 ving Nam B¢ khong
¢6 rudng. Chuong trinh cai cach dién dia da
tudc doat dat dai ctia nong dan, phuc hoi giai
cap dia cht &n bam, béc 16t ndong dan. Day la
that bai chinh tri to 16n cla chinh quyén Ngb
Dinh Diém, 1l nguyén nhén sau xa lam cho
déng d4o nong dan mién Nam ung hd cach
mang, thic diy phong trao chéng My Diém
cang quyét liét hon.

Cudc tdng t&n cong va néi day Tét Mau
Than nam 1968 budc M§ phai xudng thang
va chuyén sang chién luge "Viét Nam hoa

Nghién ciu Kinh t€ sG 405 - Thang 2/2012

chién tranh" Vi mét viing néng thén rong 1én
da ¢ dudi quyén kiém soat cia Mat tran giai
phéng mién Nam, nén M§ va chinh quyén
Nguyén Van Thiéu cang chu ¥ dén viée gianh
lai dat dai va chiém ldy 1ong ddn. Nam 1970
chinh quyén Thiéu ban hanh Luat "Ngudi
cay ¢6 rudng”" chi trudng mua lai rudng dat
cua dia chu va cdp khong cho nong dan (mdi
dia chu duge git lai khong qua 15 ha)?
Rudng dat do chinh quyén cach mang cap cho
nong dan cling dudc céng nhan va cap gidy
bang khoan dé néng dan chinh thic sé hiu
s6 rudng dé va dudc mién thué mot s6 nim.
Tinh d&n ngay 15-7-1974, 1.290.949 ha rudng
da duge chuyén sang quyén sé hitu cta hon
75 van hd gia dinh, gébm khodng 5 triéu
ngudi. Luat "Nguoi cay ¢é rudng” khong dung
cham dén rudéng dat cua tdn gldo nén sau
nam 1975, cac cd s6 tén gido con s hiiu rat
nhiéu rudng dat.

Vé thuc chat, chuong trinh "cai cach dién
dia" cta chinh quyén Nguyén Van Thiéu
nhim tu san héa dia chi dé phat trién cong
nghiép va d6 thi, tao tién dé cho su phat
trién chl nghia tu ban, "hitu san hod" néng
dan dé 161 kéo nong dan, déng thdi tranh cude
dau tranh cach mang & cac ving ndng thon.

! Chi dién chi dugc giir 16i da 1a 100 ha, trong dé 30 ha
phai truc canh va 70 ha cdn lai ¢ thé cho td dién thué
theo quy ché td canh. Dién tich qud 100 ha luat phdp quy
dinh phéi ban lai cho ngudi khong cé dat. Chinh quyén
Ng6 Dinh Diém da boi thudng s6 dat bi truat hitu (tude
quyén s& hitu) cho chi dién bang 10% tién mat va 90%
cong trai phi€u han 12 nam. T4 dién c6 quyén mua tra
gbp dat ctia Chinh phu véi gid tién chinh phi béi thudng
chl dién, vén va ldi tra trong vong 12 nam vdi lai suat
3%/nam. Dién tich dat t6i da mot ngudi ndéng dan duge
mua Jla 5 ha.

2 Luat quy dinh ruéng dat khéng do dia chu truc tiép
canh tdc thi s& bi truat hitu va chu dat dugc boi thudng
20% béng tién va 80% bing cong khd phiéu tra 10% lai
trong tdm nam. Gi4 tri cua dat ruéng quy dinh la 2,5 lan
gia nang sudt théc tir dat dé. Rudng dat trudt hitu duge uu
tién cdp phat mién phi cho td dién (3 ha & mién Nam va 1
ha & Tay Nguyén va duyén hai mién Trung). Ngudi nhan
dat khong dugc sang nhuong hay béan lai thira dat dé
trong vong 15 nam. Dién chu truc canh chi duge giit t6i
da 15 ha & mién Nam hay 5 ha & mién Trung.
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Van dé dat dal . ..

Xét tit goc do phat trién san xuat va nang cao
doi séng phidn déng nong dan, thi chuong
trinh nay khi két hop vdi cic chuong trinh
phat trién ndéng thén (dua giéng lia mdi IR-3
“Than noéng” va may méc ndéng nghiép vao
san xudt) da c6 tac dong tich cuc vé nhiéu
mat. Mot tdng 16p tiéu ndéng déng dao da
dude hinh thanh, khong con thanh phan dai
dia chq, kinh té hang héa trong nong nghiép
da duge thic day phat trién.

Sau khi théng nhat dit nudc, cé6 su thay
ddi 16n vé phan bd dan cu va dat dai. Hang
triéu nguoi ly tan trong chién tranh da trg vé
dinh cu 6 qué ca. Hang triéu nguosi cing di
chuyén theo chinh sach di dan c6 k& hoach
cia Nha nudc dén nhing vung dat con it
dugce khai pha. Riéng vung Tay Nguyén, da
c6 gan 1,8 triéu ngudi di cu theo ké hoach va
hang chuc van dan di cu tu do. Luc nay, dat
dai dudc quy dinh 1a thudc sé hiu tap thé
(cac HTX) va so hitu nha nudc (cAc néng 1am
truong), chi ¢6 mét ty 1& nho rudng dat cla
cac ho ca thé va dat ¢ la thude sd hiu tu
nhén.

Hién phap, ndm 1980 cua nudc Viét Nam
théng nhat (ban hanh thang 12-1980) bat
ddu mét thai ky méi véi quy dinh trong Diéu
19: “D4t dai, ritng ndi, hAm mo, tai nguyén
thién nhién trong long d&t, & ving bién va
thém luc dia,... déu thudc sd hitu toan dan”;
Diéu 20: “Nha nudc théng nhat quan ly dat
dai theo quy hoach chung, nham bao dam
dat dai duge st dung hop ly va tiét kiém.
Nhing tap thé va ca nhan dang st dung dAt
dai dudc tiép tuc s dung va hudng két qua
lao dong cua minh theo quy dinh cta phap
luat” va “Dat danh cho néng nghiép va lam
nghiép khéng duge dung vao viéc khac, néu
khong duge cd quan nha nudc ¢6 thaAm quyén
cho phép” Véi quy dinh nay cua Hién phap,
tuy khong tuyén bd vé mdt cudc qudc hitu
héa & quy md ca nudc, nhung trén thuc té
quyén sd hitu tu nhan va tap thé déi véi dat
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dai da bi tudc doat ma khong c6 dén bu. Ché
do 86 hQtu tu nhan va tap thé d8i véi dat dai
ton tai hang nghin ddi cang nhing thé ché
chinh théng va nhing luat tuc phi chinh
théng ctia chng dong nhadm quan 1y, x 1y va
diéu chinh quan hé vé dat dai gita cac cong
dan, cac cong dong va cac chl thé khac trong
xa hd1 khong con 12 hgp phap.

Co6 thé thay rang, bt ddu ti thai gian nay
dién ra hai xu huéng nguge chiéu gilta quan
diém 1y luén vé sd hitu toan dan va thuc tién
quan ly va su dung d&t dai. Trong khi hé
thong phap luat dugce thiét lap theo hudng
hién thuc héa quan diém 1y lufin vé ché do sé
hitu toan dan bang cach trao quyén dinh
doat cho cac c4p chinh quyén, thi thuc tién
hinh thanh va phat trién nén kinh té thi
truong lai doi hoi phai giao ngay cang nhiéu
hon cic quyén cho ngudi st dung dat.

Thang 1-1981 Ban Bi thu ban hanh Chi
thi 100 vé khoan san phiam dén nhém va
ngudi lao dong (khoan 100), md duong cho
viéc giao rudng dat cua tap thé vé cho ho gia
dinh quan ly va s dung.

Thang 12-1987. Qudc hoi thong qua Luat
D4t dai nham thé ché& héa cd ché Nha nudc
giao d&t khéng thu tién va chinh thic héa
mot s6 cong cu quan ly dat dai trén nguyén
tic Nha nudc bao cidp hoan todn vé dat dai,
ngudi su dung dat chi dude quyén st dung va
hudng lgi, dat khéng cé gia tri va gia ca, Nha
nudc thu héi dat dé giao cho du 4n dau tu va
nha diu tu thuc hién boi thudng. Lut nay
thé hién ré quan diém ly luan dat dai khong
phai 12 hang héa va khéng coéng nhén thi
truong dat dai.

Chi it 1au sau dé, thang 4-1988 Bo Chinh
tri thong qua Nghi quyét 10 vé giao dit dai
¢6 thoi han tuong déi 1au dai cho hd gia dinh.
Trong thoi ky nay, Nha nudc chua st dung
quyén cht sd hitu dé thu hdi rudng dat & quy
md 16n cho cac muc tiéu st dung khac. Quyén
nay ciing chua duge phan cip va né vin dude
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tap trung tuy@t déi 6 chinh phu trung udng.

Hién phap ndm 1992, tiép tuc khing dinh
ch& d6 sd hitu toan dan dsi véi dat dai va bé
sung thém trong Diu 18: “Nha nudc giao dat
cho cac t& chitc va ca nhan su dung 6n dinh
Jau dai” Thang 7-1993 Luat D4t dai duge
stta d6i vdi cd ch& Nha nude giao 5 quyén
chuyén ddi, chuyén nhugng, thtta ké&, cho
thué, thé chip dat dai cho hé gia dinh, ca
nhén dé1 véi dat néng nghiép dude giao, dat &
va ddt chuyén dung phi néng nghiép nhim
phat trién kinh t&€ hang héa néng nghiép.
Trong luat nay quyén cta Nha nude thuc
hién ché& d6 s6 hiu toan dan d81 véi dat dai
thé hién ¢ viéc Nha nude cho doanh nghiép
thué dat c6 thoi han; dat dai c6 gia va gia dat
do Nha nudc quy dinh; Nha nudc thu hoi dat
dé giao cho du 4an dau tu va nha diu tu thuc
hién bdi thudng, hd trg, tai dinh cu.

Trude @61 hdi ctia su phat trién kinh té& thi
trudng, nhat 1a cua thi truong dat dai va bat
dong san, thang 12-1998, Luat D4at dai lai
dude sta déi, bd sung mot s6 diéu nhim md
rong thém quyén cua doanh nghiép st dung
dat: duge tra tién thué dat mot 14n va cé cac
quyén giao dich vé dit dai (chuyén nhugng,
cho thué, cho thué lai trong khu cong nghiép,
th& chap, bdo ldanh, gép vén), duge nhan
chuyén quyén st dung dat tu ho gia dinh, ca
nhén va dude Nha nudc giao dat dé thuc hién
du 4n xay dung kinh doanh nha 4, ha tang
khu céng nghiép, d6i dat 14y ha tang.

Thang 6-2001, Luat D4t dai lai mot lan
nita duge sta ddi, bé sung nham phén cédp
quan 1y nhiéu hon cho c&p tinh va huyén vé
cAp gidy ching nhin quyén st dung dat.
Chinh phu quyét dinh giao dat trong cac
trudng hdp, du 4n cé6 quy md 16n, lién quan
dé&n an ninh quéc phong. UBND cép tinh
quyét dinh giao dat, cho thué dat ciing nhu
chuyén d6i muc dich st dung déi vdi cac t6
chic kinh t& st dung d4t, cac ho gia dinh, ca
nhén tai ndi thanh, ndi thi. Chinh quyén cap
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quan, huyén dude giao dat, cho thué dat doi
V61 cac truong hop con lal.

Luat DAt dai ndm 2003 14 van ban tich
hgp cac d61 méi trong thoi gian 10 nam ké tu
Hién phap nam 1992; luat nay cha y&u bao
gom:

(1) Ché dd s0 hitu toan dan vé dat dai
dude cu thé hoéa dudi dang cac quy dinh chi
tiét vé quyén va trach nhiém cla cac ¢d quan
nha nudc doi véi dat dai, quyén va nghia vu
cla nguoi st dung dat doi véi dat dai.

(2) Gia dat do Nha nudc quy dinh phai
phu hgp v6i gid diat trén thi trudng trong
diéu kién binh thuong.

(3) Nguoi st dung dat phai tra tién cho
chl s6 hitu 14 Nha nude.

(4) Cac t6 chic kinh t& c6 tai san la
quyén st dung dat dudc phép thuc hién cac
giao dich vé dat dai trén thi truong.

(5) Cod ch& Nha nudc thu hdi dat dude han
ché lai, chi ap dung cho cac trudng hgp su
dung dat vi 1gi ich quéc gia, loi ich cong cong,
quéc phong, an ninh va mét s§ du an dau tu
phat trién kinh t& quan trong nhu dau-tu xay
dung ha tang khu cong nghiép, khu kinh té,
khu céng nghé cao, khu dan cu dé thi va
néng thén, cac du an c6 von dau tu thude
nhém A, cac du an st dung 100% vén dau tu
nudc ngoai.

(6) Tham quyén giao dat, cho thué dat da
duge giao phé cho chinh quyén cip tinh,
huyén, xa.

(7) Thiét lap mot hé théng trinh tu, thua
tuc hanh chinh day da d6i véi cac quan hé
dat dai.

(8) Tao binh ding hon vé quyén va nghia
vu d61 véi dat dai gitta nha dau tu trong nude
va nha dau tu nude ngoai.

Trong thoi gian sau Hién phap nam 1992,
tinh hinh d4it dai c¢6 nhiing bién ddi 16n. Hé
thong cac vian ban phap luat duge hoan chinh
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dé dap tng yéu cAu vé quan ly dat. Bo may
quan ly nha nudc dé1 vé1 dat dai dude ting
cuong ca vé s6 lugng, chat lugng can b va
phuodng tién ky thuat.

Qua trinh ddy manh céng nghiép héa, thu
hat vén dau tu nudc ngoai, phat trién kinh
doanh bat dong san va qua trinh do thi héa
da dan téi su chuyén déi muc dich s dung
d&dt ¢ quy mé 1on’. Dac biét tu sau khi cé su
phan cap cua Luat Dat dai niam 2003, quy
mé thu héi va chuyén déi muc dich st dung
dat tang lén dot bién. Theo thong ké cua Bo
Tai nguyén va moéi1 truong, trong vong 5 nam
tt 2001 2005, téng dién tich dat néng
nghiép da bi thu héi chuyén sang dat phi
nong nghiép tdi trén 366 nghin ha, chiém
3,9% d4at néng nghiép dang su dung. Binh
quan moi ndm thu trén 73.000 ha. Sang thoi
ky 2006 — 2010, s& dién tich d&t nong nghiép
dudc chuyén sang muc dich phi néng nghiép
1a 645.200 ha, binh quan méi nam khoang
130.000 ha, gdp gan 2 lan so véi thdi ky
trude. Nhu vay, tong cong sé dat thu hdi cda
néng dan trong 10 ndm lén t61 1 triéu héc ta
(16n hon nhiéu s6 dat 810 nghin ha ma néng
dan da tung dudc chia trong cai cach rudng
dat nhing nam 1950).

Tinh hinh dat dai da tré thanh néng bong
trong doi séng kinh té, xa hoi va chinh tri
cua dit nudc. SO noéng dan bi mat dat qua
16n, khé chuyén déi sinh k& va tim viéc lam
(tinh theo s6 liéu cia Bd Néng nghiép va
phat trién néng thén, ¢ mot hecta bi thu héi
anh hudng téi 10 nguoi, thi sd ngudi da bi
anh hudng 1a 10 triéu ngudi). Dong di chuyén
lao déng tu ndéng thon ra thanh thi tang vot,
]a nguyén nhén chinh gay tinh trang qua tai
vé ha tdng k¥ thuat va xd héi & cac d6 thi,
ddng thoi tao ra nhitng khu dan cu nghéo (“6
chuét”) ngay cang réng 16n d cac do thi 1én.
S6 vu khiéu kién lién quan dén dat dai chiém
trén 70% toéng s6 vu khidu kién trong ca
nude!. Dol séng xa hdil 4 cac vung cb dat bi
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chuyén déi muc dich s dung bi x4o tron. Da
c6 khong it cudc d4u tranh cua ndéng dan gii
dit modt cach chinh dang va bi chinh quyén
xU 1y béng céng cu phap luat. Ciing ¢6 nhiéu
hién tugng lam dung quyén luc ctia chinh
quyén dé 18y dét cla dan trao cho cac doanh
nghi¢p vé1 muc dich kinh doanh, khong nhu
quy dinh cta Luat. Tham nhang trong linh
vuc dit dai ]a phd bién § cac dia phuong.
Trong khi dé, dat dai ma Nha nudc thu hoi
da khong dude st dung ding va c6 hiéu qua.
Niém tin cua nhan dan déi véi chinh quyén,
dé1 vél chinh sach caa Pang va Nha nude
giam sut.

Coéng tac quy hoach st dung dat chua co
da can cd khoa hoc, chua tinh téi phan vung
st dung dat, ma chi quan tam tdi téng dién
tich dat; viéc diéu chinh quy hoach mang
tinh chi quan dién ra & tat ca cac cap, ké ca
cdp cao nhat 1a Quéc hoi va Chinh phu. Viée
md rong quyén cho cac nha dau tu gan véi cd
ché Nha nudc giao dat, cho thué dat dé tao
thuan lgi cho phat trién thi trudng bat déng
san, nhung cung gay bat cap trong ngin

* Dién tich dat xay dung do thi clia ca nudc tang nhanh,
nam 2010 tang gap gdn 2 ldn so v&i nim 2000. Nam
2000, c¢6 629 d6 thi voi dién tich 990.276 ha d4t véi cu
dan chiém 24% dan s6 ca nuéc; nam 2010, s6 lugng do
thi tang 1&n 752 v&i 1.372.038 ha dat va 30% dan s6 ca
nudc; quy hoach dén nam 2020 sé ¢6 1.000 do6 thi véi
khodng 2.000.000 ha d4t va 50 dan s6 ca nudc.

Tir khi bat dau thuc hién chinh sdch khuyén khich dau tv
(nam 1991) cho t&i cu6i thang 12/2010, Thu tuéng Chinh
pha da quyét dinh thanh 1ap 267 khu c6ng nghiép, chiém
72 nghin ha d4t, trong d6 46 nghin ha 1am mat bang san
xudt da ldp ddy duoc 46%. Hé théng cdc cum cong
nghiép do iy ban nhan dan cdp tinh quyét dinh thanh lap
gom khoang 650 cum di cé quyét dinh thanh lap véi 28
nghin ha dat, ty l¢ 1ap day dat 44%. Theo quy hoach dén
ndm 2020, ca nudc s€ c¢6 558 khu cong nghiép v6i dién
tich 200 nghin ha, tang 128 nghin ha so vi nam 2010.
Theo quy hoach cua cdc tinh, d€n nam 2020 ca nudc sé
c6 1.872 cum cong nghiép, sir dung 76.520 ha dat.

* Theo théng k€ s6 liéu khd ddy du trong nam 2005 cla
Thanh tra Chinh pha va Bo Tai nguyén va méi truong,
trong t8ng s6 don khiéu kién cla dan ¢ 70% la khiéu
kién vé' dat dai; trong téng s6 khi€u kién vé& dat dai ¢6
70% khi€u kién vé thu hoéi dat, béi thuong, hé trg, téi
dinh cu; trong t6ng s6 khi€u kién vé thu héi dat, béi
thudng, hé tro, ti dinh cu ¢6 70% khiéu kién vé gid dt.
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nglta dau cd nha d4at vugt gigi han. Ciing c6
nhiéu hién tugng lam dung quyén luc cta
chinh quyén dé 14y d4t cla dan trao cho cac
doanh nghiép véi muc dich kinh doanh,
khéng nhu quy dinh cla Luat. Viéc phén cap
ngan sach, trong d6 sé tién thu duge tr cho
thué dat dugec dé lai cho ngin sach dia
phuong, da la mdt dong luc d6i vdi c&p chinh
quyén dia phuong trong viéc thu héi dat cla
néng dan dé dem cho thué, ting nguén thu
ngan sach dia phuong. Tham nhiing trong
linh vuc dat dai la phd bién & cac dia phuong.
Trong khi d6, d4t dai ma Nha nudc thu héi
da khéng duge st dung ding va cé hiéu qua.
Niém tin cia nhén dan d6i véi chinh quyén
gidm sit.

Lién tuc trong nhiing nadm qua, ciu
chuyén dat dai ludén 12 van dé thdi su néng
bdéng clia ngusi dan ciing nhu cac nha hoach
dinh chinh sach. Cho dén nay, chua cé linh
vuc ndo xay ra nhiéu tranh chap, khiéu nai,
t6 cao, kién tung, xung d6t nhu linh vuc dat
dai. Cing chua c6 dao luat nao lai tén nhiéu
gidy muc va thdi gian tranh cai khi chuén bi
ban hanh, khi b8 sung, stta d6i nhu Luat D4t
dai. T khi ban hanh cho dén nay, Luat D4t
dai da trai qua rat nhiéu lan stta d6i, b6 sung
nhu: ndm 1993, 2001, 2003. Thyc hién Luéat
pat dai nam 2003, Chinh phi da ban hanh
20 nghi dinh, tha tuéng Chinh phd da ban
hanh 12 chi thi va 17 quyét dinh, B Tai
nguyén va mdi truong va cac by, nganh khac
dd ban hanh hon 230 vin ban huéng dan.
Céc van ban phap luat vé dit dai thudng
xuyén duge diéu chinh, nhung khong theo
kip doi héi cha tinh hinh quan ly thi truong
d&t dai trén thuc t&® Mat khéc, tinh théong
nhat trong chi dao thuc thi phap luat gita
cac b ciing khéng duge bao dam. Riéng viéc
théng nhat mdt hé théng didng ky, mot loal
gidy ching nhan cho cd dat dai va tai san
gén lién cling m4t téi 15 nam théo luan dé di
dén quyét dinh.

C6 thé néi, vin dé dat dai hién dang la
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khau yéu trong tién trinh phat trién cta dat
nudc va la van dé nhay cdm nhét trong quan
hé lién minh chinh tri gitta Dang, nha nudc
v4i gial cap néng dan.

2. Mot s6 nhan xét

Sau gAn 20 nam thuc hién Hién phap ndm
1992, ¢6 thé rit ra mot sé nhan xét sau day:

1. Viét Nam la nude duy nhat quy dinh va
thuc hién ch& d9 sd hitu toan dan déi véi toan
b6 dat dai. Trén thé gidi, ngoal mot sd nudc
c6 tén tai song song sd hitu nha nuédc va sé
hitu tap thé véi sé hitu tu nhan, thi phan lén
dat dai § cac nudc duge quy dinh thudc sd
hitu tu nhan. C6 thé néi rdng, s hiu tu
nhan chi€m uu thé tuyét d6i trong quan hé
sd hitu va vi vay ma cac quan hé dat dai duge
diéu chinh bang cac quy pham phap luat dan
su.

Viéc dat dai, ciing nhu cac cla cai chung
khac chia qudc gia nhu tai nguyén thién
nhién (nudc, ring, bién, khoang san, khong
khi, cdnh quan méi truong) va tai san xa hoi
(cac cong trinh két cAu ha tang, tai san tri
tué va vin héa, thuong hiéu,..) thudc vé
quyén sd hitu chung cla ca quéc gia la diéu
duong nhién. Diéu nay hau hét cac nudc
khéng ghi vao Hién phap. Hién phap niam
1946 cua nudc Viét Nam dan chu cong hoa
cling khéng c6 diéu khoan néi vé sé hitu caa
nhitng tai san dudng nhién cia chung quéc
gia nay. Viéc Nha nudc thuc thi chic nang
quan ly chung 481 véi cac cua cal qudc gia
cing duong nhién dude c6ng nhan ma khong
cin phai quy dinh trong Hién phap®

2. Diéu quy dinh ché do sé hitu toan dén
déi vdi ddt dai trong Hién phdp nam 1980
chi la quan diém mang tinh ly thuyét chung,
viéc quy dinh cu thé cdch thirc thue hién quan
diém nay trong Ludt D&t dai va hé théng cde

5 Tru6c nam 2003, trung binh khoang 2,5 nam lai sira lut va
phép lénh 1 14n. Trong giai doan sau niam 2003, trung binh
khoang 2 nam lai sira nghj dinh v& bdi thudmg, hé trg, tdi dinh
cu mot l4n.
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van bdn dudi lugt mdi lam cho quan diém
nay thue hién trong cudc song.

Diéu dé thay la tuy ché do sé htu toan
dan do1 vl dat dai tuyén bd nidm 1980,
nhung mot s6 nim sau do6 quan hé hién quan
tdi dat dai vin chua c6 chuyén bién dang ké
so vl thol gian trude nam 1980. Chi tu khi
Luat D4t dai stta d6i nam 2001 va Luat Dat
dai nam 2003 dugc ban hanh trong d6 quy
dinh cu thé quyén cua cha sd hiu 1a Nha
nudc, quyén va trach nhiém cla nguoi su
dung, dic biét 1a v4i viée phan cadp quan ly
dat rong hon cho chinh quyén dia phudng va
cac cAp chinh quyén su dung quyén luc dé
trong viéc thu hoi dat vdi quy mé 1dn, thi van
dé dat dai méi trd nén buc xuc. Viéc trao cho
chinh quyén cdp tinh va huyén quyén luc
dinh doat qua 16n d61 vdi dat dai va col nhe
quyén cua ngudi dan vén la chu sé hdu thuc
t&€ tu lau doi d61 véi rudng dat da tao nén
xung dot vé 1gi ich va vé chinh tri.

3. Khdi niém “sé hitu toan dan” chi c6 thé
tén tai trén phuwong dién ly luén, chiz khong
thé cu thé héa bang phdp ly. Van dé 1a ¢ chd
“toan dan” khong phaila mét chu thé phap ly
va “toan dan” khong thé thdng nhat dé thuc
hién dudc cac quyén co ban cta chu s6 hiu 1a
quyén chiém htu, dinh doat va hudng lgi.
Chinh vi vdy ma tuy quy dinh toan dan la
chd sé hitu, nhung trong Hién phap va phap
luat trao cac quyén nay cho Nha nudc, véi tu
cach 12 nguoi dai dién cho toan dan, nhung
khong ¢6 cd ché nao dé ngudi dai dién phai
tuan thu y chi va quyét dinh cla chia sé hitu.
Trai lai, nguoi dai dién nay lai ding trén chu
sé hitu, khi c¢6 quyén tudc doat va dinh doat
viéc st dung dat dai cia nhing b phan chu
s6 hitu. Nhu vay, trén thuc té chinh Nha
nudc thuc hién céic chitic ndng cha sd hiuy,
chit khéng phai toan dan, nhung Nha nudc
khéng ¢6 “chinh danh” d& lam diéu d6 vi
“toan dan” da khong duge trung ciu y kién
dé quyét dinh trao quyén nay.
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Ili¢n nay, viéc Nha nudc quan 1y cac tai
san qudc gia va cdong cdng chua hiéu qua, gy
that thoat, lang phi cling con 12 van dé phai
glai quyét. Vi vay trao cho Nha nudc quyén
86 hiu toan bo dat dai, nhat 1a phan cap cho
cac chinh quyén dia phuong quyén dinh doat
qua 1én do1 vai dat dai, 1a vugt quéa kha nang
thuc t& clia bd may nha nudc.

Céc hinh thtc s3 hitu thyc t& d&i véi dat dai
nhu s6 hitu nha nudc, s6 hitu cong (cua cong"
déng, tap thé) va sé hitu tu nhan dude quy
dinh trong cac b luat cu thé Chinh nhiing
hinh thic s hitu nay mdi thuc hién trén thuc
té€ vi ¢6 chi sd hiu thuc va cac quan hé lién
quan tdi sd hitu c¢6 thé diéu chinh va quan ly
mét cach hitu hiéu bang hé thong luat phap va
hé théng quan 1y nha nudc.

4. Vdi quy dinh mang tinh ly thuyét, phi
thic tién vé so hizu toan dan déi vdi dat dai,
ching ta da “thiét ké ra” va dua vao vdn
hanh moét loat cac pham triic “khong thuc”
lam cho hé thong phdp ly va quadn ly cua Viét
Nam khdc biét vdi thong 1é quéc té. Do la
“quyén st dung dat” (ma trén thuc té di
tuong dong véi quyén s hitu & cac nudc khac,
chi thiéu quyén dinh doat), “gi8y ching nhan
quyén st dung dat” (1& ra 1a gidy ching nhan
s6 htu dat), “thi trudng quyén st dung dat’
(1& ra la thi truong dat dai), "phi st dung dat”
(Ié ra 1a thué danh vao s6 htu dat),... Nhing
pham tru khac biét nay da khéng duge giai
thich va hiéu mét cach théng nhat va déong
thuidn gidta cdc cdp quan ly nha nudc va
ngudl ddn nén da gy ra nhiéu xung dot trén
thuc t&. Nhiing pham tru nay ctang lam cho
thi truong dat dai va bat dong san trd nén
ric roi (chidng han khi mua ban dat, ngudi ta
phai trd hai lan tién — mét 1an cho chu dat va
mot lan nia tra tién st dung d4t cho Nha
nudc, ngoai thué chuyén nhugng; hay la tai
san trén dat thi c6 quyén sd hitu tu nhén lau
dai, nhung ban than dat dai lai chi duge sd
dung c¢6 thoi han).
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Theo quy dinh cha Luat Dat dai, thi dat
ndéng nghiép chi dugde giao quyén st dung 20
nidm tinh tu khi Luat D4t dai nam 1993 c6
hiéu lyc. Nhu vay vao nam 2013 sép t6i dat
ndéng nghiép cha ca nudc sé phai trai qua mot
cudc tong ra soat, didu chinh va phin phoi
lai. Diéu nay la khéng kha thi va ciing sé
khong mang lai lgi ich quéc gia ndo, néu
khong néi la né sé tao ra su mat dn dinh lén
vé kinh t€&, chinh tri va xa héi.

Trong béi canh hdi nhap quéc té, nhing
pham tru riéng ¢6 cia Viét Nam ciing lam
cho hé théng phéap luat, cac tht tuc hanh
chinh va qué trinh kinh doanh lién quan téi
dat dai tré nén khé hiéu, khé thuc hién dsi
véi cac do1 tac nude ngoai.

5. Hé théng quan ly ddt dai tuy duoc hinh
thanh va hoan thién, nhung con nhiéu 16
héng vé phdp ly, ky cuong thuc thi va gidm
sdt. Trong khi d6, quyén cia ngudi truc tiép
chiém htu va s dung ddt lai bi coi nhe. Vi
vay nhiing xung dot xung quanh dit dai gitta
nguoi dan cé6 dit véi doanh nghiép muén
chiém d4at va chinh quyén (thudng hau thuin
cho doanh nghiép) ngay cang mang nhiéu
hon tinh xa héi va chinh tri (doi hdi vé sinh
k€&, dinh cu, minh bach va céng khai, chéng
tham nhiing,...), tuy nguyén cé van la nhiing
nguyén nhan mang tinh kinh té& (nhu gia dén
bd). DA ¢6 nhiéu quy dinh vé viéc dén bu,
ddm bdo sinh k€& cho ngusi dan miat dat,
nhung trén thuc t& nhiing quy dinh d6 khong
duge thuc hién diy du, va ban than cac quy
dinh d6 chua dam bao 1¢i ich xiing dang va
lau dai cho nhiing ngudsi mat dat. Theo quy
dinh ctia Hién phap thi “Nha nudc théng
nhit quan 1y toan bo dat dai theo quy hoach
va phép luat, bdo dam st dung ding muc
dich va c6 hiéu qua”, nhung nhiing tiéu chi
quy dinh “ddng muc dich va c6 hiéu qud”
chua phai & noi ndo cling rd rang va minh
bach, con quy hoach chua dugc xdy dung da
cin ¢t va chua duge thuc hién nghiém tuec.
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Nhitng hé luy cia cac quyét sach sai ldm vé
dat dai tac dong véi quy mé ngay cang tang,
ty 1& thuan véi quy mé “thu héi” dé chuyén
d8i muc dich st dung va mt s tac dong tidu
cuc khéng chi nam ¢ pham vi sinh ké caa
nhing ngudi mat dat.

3. Mot s6 diéu can suy nghi lai

1. b4t dai cling nhu céc tai nguyén thién
nhién, ctia cai hiu hinh va vé hinh khac cua
d&t nude (nhu tai nguyén nude, rung, khoang
san, khéng khi, tai san tri tué, van héa,...) 1a
sG hitu chung cta toan din va caa nhiéu thé
hé. D6 14 didu duong nhién ma toan thé loai
ngudi déu cong nhan. Quyén sd hitu toan dan
d6 ¢6 y nghia trong quan hé giia cac qudc
gia, tuong déng véi khai niém cha quyén
qudc gia, déng thoi cing khing dinh quyén
ctia mbi céng dan d6i véi viéc dinh doat, phat
trién va bao vé cac tai san quéc gia d6 theo co
ch& dan chi. Cac quan hé trong xa hoi van
hanh trén nén tang quyén sé hitu chung,
song dudi nhitng hinh thdc sd hitu cu thé
tuong Ung v6i nhing hoat déng cu thé &
nhiéu tdng néc. Trong tién trinh phat trién
cua x4 hoi, da va dang ton tai nhiéu ting s
hau:

O ting trén cing 13 s§ hitu toan dan dai
véi toan bd cha cai ty nhién va nhan tao
chung clia quéc gia ma nhiéu thé hé da, dang
va sé tao nén. Quyén s6 hiu toan dan nay
thuc hién bang nhitng quy dinh trong Hién
phap vé chll quyén quéc gia va cac quyén va
nghia vu chung cta cong dan dé6i véi dat
nudéc.

3 quy mé toan quéc, cé sd hitu nha nude
dd1 véi nhitng cua cai chung cua quéc gia ma
Nha nudc 1am dai dién quan ly, sé hitu tap
thé (hoic cong dong) va sd hitu tu nhan d6i
vé1 nhiing tai san hitu hinh va v6 hinh.

Trong sd hitu nha nude va sd hitu tap thé
(cong dong) lai c¢6 cac hinh thiic sd hitu tap
thé va tu nhan cing tdn tai va hoat dong dan
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xen theo luat phap chung, nhung ciing déng
thdi tuan thu cac quy ude riéng ctia moi chu
thé s6 hiu. Co6 thé thay ré diéu nay & cac
cong ty ¢6 phan va cac hdp tac xa, ma d dé sd
h{tu tu nhan gép phén lam nén sd hdu tap
thé, nhung vin gid mét s6 quyén cua né.
Ciing ¢6 thé thay difu nay ¢ cac cong dong
néng thén, ca déng bang va mién nui, ¢ d6
vai tro dinh doat clia cac quy udc cong déng
d6é1 v61 cac tal nguyén chung nhu riung,
nguén nudc, rudng coéng, dit hoang 12 rat
quan trong va dam bao dudc su sit dung hiéu
qua va céng bang déi véi tai san chung.

Ché do sd hitu da hinh thic va nhi¢u ting
nac da van hanh ¢ nudc ta, ma Hién phap
nam 1960 da ghi nhan. Ché& d6 sd hiu nay
phu hdp véi thuc tién hoat déng kinh té,
thich hdp véi su van hanh nén kinh té thij
truong. N6 dam bao su phu hdp cia quan hé
san xuat véi luc lugng san xuat. N6 cing dua
trén két qua cia tién trinh hinh thanh va
phat trién xa hoi, nén tao diéu kién dé€ cac
cong doéng dan cu tham gia vao viéc dinh
doat, st dung, hudng lgi tit nhing cua cai
chung, déng thoi gidm sat viéc quan 1y cac
cua cai chung clia toan dan va cua cong dong.
Ché d6 s6¢ hitu nay c6 c¢o s6 vat chit va nén
tang quan hé xa hoi dé ton tai lau dai. Thiét
nghi, viéc 461 mdi chinh sach phat trién kinh
té€ xa héi hién nay trudc hét phai bao ham
d6i mdi quan diém vé ché d6 sd hitu d6i véi
dat dai, chuyén tit quan diém va hé théng
quan 1y dua trén hinh thic sé hitu toan dan
duy nh4t va mot tang sang hé théng sd hitu
nhiéu hinh thic, nhiéu tang.

2. Mot luan diém thudng dugce coi 12 ¢d sd
cho viéc xac dinh ché& d6 sd hitu doi véi dat
dai 1a xem xét dat dai nhu mot loai tu liéu
san xudt dic biét va c¢6 han, vi vay ma phai
thudc sd hitu toan dan. Mot s6 § kién ciing
thude luéng tu duy nay cho rang, cdn phén
biét dat dai 1a tu liéu san xuat va dat dai la
tu liéu sinh hoat (d4t d); theo dé tu lidu san
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xuft thi thudc céng hitu, con tu liéu sinh
hoat thi ¢6 thé 1a tu hiu.

Viéc xem xét dat dai tit chitc ndng st dung
cua né6 chi dung khi tu duy 1y luan khai quat,
triu tugng va d trang thai tinh. Trong thuyc
té cudc sdbng, chic niang st dung dat dai cé
thé thay ddi. Hién nay, mo6t phan dang ké
ruong dat von 1a tu liéu san xudt clua néng
dan dang dudc cac du an phat trién bat dong
san chuyén thanh nha 4, noi nghi dudng, noi
giai tri cua tu nhan. Clng trong lic do, nhiéu
nha d va vuon tudc clia tu nhan phai hy sinh
dé xay dung cac cbng trinh ha téang cong
cong. Su chuyén déi chic nang st dung cla
dat nhu tu liéu san xuat va tu liéu sinh hoat
dang dién ra manh theo ca hai chiéu.

Trong kinh té thi truong, dit dai la hang
héa va bi thay d6i chi sd hitu giéng nhu cac
loai bat dong san, tién, vang, ngoal té. Vi
vay, kho c6 thé gin hinh thiec sd hitu véi muc
dich st dung ctia hang héa. Cang khong thé
1ay muc dich sit dung dé quy dinh gi4 ca caa
dat dai mot cach hanh chinh nhu diéu dang
dién ra hién nay: cing mét mét vudng dat
khi dugc quy hoach trg thanh dat & thi c6 gia
gadp hang chuc lan khi la dat néng nghiép.
Cach thic dinh gia dén bu va quan ly thi
trudng dat hién nay theo chitc nang st dung
dat chua van dung dugc 1y thuyét vé dia to
chénh léch nén ca cht sd hitu dat vé hinh
thic 14 Nha nudc va cha sé hitu thuc té 13
néng dan da khong duge hudng lgi ich tu dia
t6 chénh léch, khi chuyén déi muc dich sl
dung.

bat dai qua thuc 1a hang héa dic biét
khong phai ¢ chd né 1a tu liéu san xuat hay
tu liéu tiéu dung, ma & chd né 1a hang héa 6
han va ¢6 nhing yéu t6 dic biét quy dinh nén
gia ca (nhu vi tri dia ly, loai d4t,...), ngoal
nhiing yéu t6 théng thuong khac trén thi
trudng nhu quan hé cung - cau.

Dé diéu tiét viéc st dung d4t, ciing giong
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nhu nhiing nguén cla cai chung khac cia
qudc gia nhu tai nguyén khoang san, bién,
khéng gian,... Nha nuéc khéng cAn phai nim
quyén sé hitu, ma su dung cbng cu quy
hoach, k& hoach va cac céng cu quan 1y hanh
chinh, phap 1y va kinh t€ khac.

3. Dat dai la mot hang héa diac bidt con &
chd viéc x 1y van dé lién quan dén né thé
hién quan hé chinh tri gita Dang va Nha
nudc véi cac cdng dan. Su tén trong quyén sdé
hitu d4t dai cua ngusi dan 1a diéu kién tién
quyé&t dam bao cho quyén cu trd, quyén co
nha 4 va viéc 1am ma Hién phap quy dinh.

Dic biét d6i v6i néng dan, ting 16p déng
dao nhdt ¢ nudc ta va sinh séng dua vao
ngudn luc dat dai, quan hé vé dat dai la biéu
hién cam k&t lién minh chinh tri xuyén suét
lich st phat trién ctia Dang tu khi thanh lap
cho dén nay. Néng dan la chu thuc té€ cla
rudng dat ¢ néng thén; 12 nhiing ngudi da,
dang va tiép tuc lam gidu ngudn tal nguyén
dat quy hiém. Xét vé mit phap 1y, cac hd
néng dan cing 14 nhiing chd don vi kinh
doanh ngang hang vdi cac doanh nghiép. Ho
phai ¢6 quyén binh ding véi bat ky doanh
nghiép nao muén st dung dit cua ho v4i muc
dich kinh doanh trong khi thuong thio dé
quyét dinh vé viéc chuyén nhugng. Nha nudc
chi déng vai trd 14 trong tai trong qua trinh
nay, cht khong thé 1a mét bén clia qua trinh
mua béan trén thi trudng. Vi vay, tién trinh
chuyén muc dich s dung dat, “hang hoéa
héa” va “vén héa” dat dai trong phat trién
kinh t& thi trudng va céng nghiép héa dat
nudc phai ludn di lién véi viée dam bao lgi ich
thich dang cta néng dan. Qué trinh chuyén
d6i muc dich s dung dat doi hoi thuc hién
nguyén ly “hdy dé cho ngudi néng dan suy
nghi trén luéng cay ctia minh” dong thoi véi
viéc thuc hién nhitng bién phap dong by dam
bdo qua trinh thay déi sinh k& clia ho dién ra
thuén 1¢i, doi séng cla ho it nhat khéng kém
hon so véi trude khi chuyén ddi sinh ké.
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L41 suy nghi “thu héi” va “cudng ché” phai
dudc thay thé bing tu duy “trao ddi binh
d4ng” va “ddng thuan” D6 1a mot dam bao
cho tién trinh phat trién bén viing ca vé kinh
té& va xa hoi d mdi dja phuong va trén quy mé
ca nudc.
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