Ché dé sé hiu, s dung dét dai
cua mét sé quédc gia trén thé giéi hién nay

NGUYEN HUU DAT
NGO TUAN NGHia

yd'n dé dat dai luén c6 vi tri quan trong trong hé théng ludt phdp cta nhiéu quéc gia.
Tuy nhién, ing véi trinh d¢ phdt trién khdc nhau cia cic nude lgi cé nhitng nét déic
thi trong ché' d6 so hitu, siz dung dét dai. Bai viét gidi thiéu khdi qudt ché dé sd hitu, siz dung
dét duge quy dinh trong hé thong phdp lugt ciia mét s6' quée gia trén thé gidi, cung cp them
co sd thue tién cho vige nghién cizu vén dé d6t dai & nwde ta hién nay.

1. Ch&€ dd sd hitu, sit dung dat dai
cia nhém cac nudc phat trién G7

G7 12 nhém céc qudc gia c6 trinh do phat
trién nhét trén thé gidi hién nay bao gdm cac
nuée: Anh, Dic, Canada, Italia, My, Nhat
Ban va Cong hoa Phéap. Xét vé ché b s3 hiu,
d4t dai, cac nudc thude nhém G7 déu thuc
hién mé hinh s& hitu déat dai da sd hitu, vita
thita nbhén sd hitu dat dai ca tu nhén va vira
thita nhan dat dai sd hitu cha nha nuéc.

Tai Anh, quyén tu hitu vé dit dai dugc
phap luat thita nhan. Cang véi 46, luat
phiap nuéc Anh ciing thita nhin d4t dai
thudc sd hitu ctia Nit hoang Anh. Bén canh
d6, N@ hoang ciing ¢6 nhiing dién tfch dat
thudc quyén sd hitu cha hoadng gia, ma
khéng phai 12 s6 htu cia nha nude.

Tai Phap, ch& d6 sd hiu dat dai gdm hai
dang: thit nhat la d4t dai thudc sd hitu nha
nudc va thit hai la d4t dai thude s& hitu tu
nhén. D8i véi d&t dai thude s3 hitu tu nhan,
thi Nha nudc bdo hd quyén va 1¢i ich hop
phap cha chit thé &3 hitu, khi Nha nuéc 16y
d&t thi phai trd cho chd d4t tién theo gia
quy dinh. B phan. d4t dai thudc s3 hitu nha
nuédc bao gdm nha nude trung uong va chinh
quyén cac dia phuong.

Tai Ditc, quyén tu hitu d&t dai duge chinh
quyén Céng hoa lién bang bao hd; ddng thdi,

khu vyc di't cdng duge coi thudc s hitu cha
Nba nudc bao gdm nha nudc lién bang va
chinh quyén cac bang.

D6} v4i Nhat Ban ciing gidn nhu mé hinh
cac quéc gia G7 khée, ch& dd 6 hitu d4t dai
thita nhan sd hitu va thita k& cta tu nhan.
Céc giao dich vé d4t duge ti&n hanh théng qua
thi trudng. Viéc giao dich d6 dit dudi su kiém
soat cia cac ¢d quan quan ly. Dat dai cing
duge quy dinh thuge sd hitu ciia Nhat hoang.
Trudng hgp Canada, ch& db sd hitu duge cdu
tric thanh s3 hitu tu nhan, sd hiiu caa chinh
quyén céc viing va sd hitu clia nha nude.

Diém cén luu ¥ vé ché d¢ sd hitu, si dung
dat dai trong céc nude G7 1a nhin chung céc
quéc gia nay khong danh riéng mét diéu
khoadn cu thé trong céc bd luat, da la luat
dat dai dé tuyén b8 thuc hién ché d¢ da s&
hitu; song trén thuc t&€ ho thuc hién ché dd
da s6 h@tu vé d4t dai va thita nhin quyén tu
hitu vé dit dai cia tu nhan nhu mét trong
nhiing quyén tai sin. Didu nay cé thé nhan
biét duge théng qua cac diéu khoadn trong
chc lut chuyén nganh cy thé trén linh vye
44t dai. V& khia canh s3 hitu nha nuée, cic
qudc gia G7 ghi nhan 88 hitu nha nuéc vé dat
dai dudi hinh thidc dat cong (public land). Vi

Nguyén Hitu Dat, PGSTS., Vién Kinh 1€ Viét Nam;
Ng6 Tudn Nghia, TS., Vién Kinh t&, Hoc vién Chinh tri -
Hanh chinh qudc gia H6 Chf Minh.
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Ché dd sd hiu, sif dung d41 dal..

du nhu Luat vé trach nhiém ctia Cuc quén 1y
ddt dai Hgp ching .quéc Hoa Ky chi rd:
“Déng ly ngi vu hosic quan chitc ni vy cb
trach nhiém vé viéc didu tra, ban d&t céng
thude s6 hitu clia Nha nuée Hoa Ky va tén
trong quyén Igi lién quan cla tu nhén vé dét
dai, ban hanh cac gify chitng nhan ho#c van
bing dam bao d4t dai thudc sy quan Iy cha
Chinh pha” Diéu 2, chuong 2, USA, Title
43, Bureau of land Management). Ho#c
trong van ban Luat H.R.409 do Thugng vién
Hoa Ky ban hanh ngay 20-7-2009 ap dung
cho Cyc quan ly dit dai Bang Nevada vé
viée cho phép st dung dat thuge sd hitu cda
Lién bang dé xdy dung dudng cao t6c danh
cho métd dén Lasvegas, diu khoin dinh
nghia xac dinh: thuit ngit “d4t lién bang” c6
nghia 12 khoang 115 méu da duge xac dinh
bdi Cuc quén ly dit dai lién bang trén ban
46 (Khoan 1, Diéu 1, Dao luat H.R.409).
Nhu vy, d day c6 thé thdy, bén canh viéc
thita nhin quyén sd hitu dat dai va lgi ich
lién quan cda tu nhin d&i véi dat dai, thi
Chinh pht Hoa Ky vin xac dinh dit dai
thugc quyén s6 hitu ctia nha nudc, trong méi
bang c¢6 d&t thudc sd hitu clia chinh quyén
bang, song trong cac bang d6 ciing cé dAt
thudc s hilu lién bang. Viéc sit dung d&t
clia bang ma 14y vao phén dat thuge quyén
s6 hitu vi quan ly ca nha nudc lidn bang
thi chinh quyén bang vin phai dugc sy déng
¥ cda chinh quyén lién bang théng qua vai
trd cha Cuc quén ly d&t dai Hoa Ky duge
quy dinh trong luat vé trach nhigm cta Cuc
quan ly 44t dai Hoa Ky.

Trong khoan 1, diéu 24, phén 2 cia Luat
vé khdo sat dit dai clia Canada (Canada
surveys land Act) quy dinh, d4t dai Canada
gdm: dat dai thude vé Nit hoang ho#c nhiing
ndi md Chinh phi Canada ¢6 quyén khai
ph4 nhu: ving Yukon, viing bién gisi Tay
bic, ving Nunavut, céc cdng vién quéc gia
theo lugt dinh gdm: 1) d&t thu hdi hosc ty
nguyén giao ndp cla ngudi Anhdiéng dugc
quy dinh theo luat vé nguoi Anhdiéng;
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ii) cAc loai dt tan goi IA hogc theo phén logi
JA-N duge quy dinh trong Lu&t Cree-
naskapi (Quebec) theo Lut Quebec Act; iii)
Seche! land; iv) 44t dinh cu; v) dft thujce
viing Kanesateke; vi) dft Tlicho land va céc
loai d&t mit nuéc thude quyén sd hitu cla
Nit hoang va Chfnh phii Canada c6 quyén
khai théc.

Nhu vay, théng qua cac dao luit chuyén
nganh vé d4t dai ciia mét s§ nudc cho phép
thfy dugc ch& dd 84 hitu va st dung d4t dai
ciia cac nubc G7 1a ch& do 88 hitu d4t dai da
88 biu.

2. Ch& d$ 8d hitu, sit dung dit cia
Nga va Déng Au

2.1. Vé ché d6 86 hitu, s dung dat
cua nudc Nga

Sau khi chuyén ddi thé ché& chinh tri, chd
d6 &8 hitu todn dan vé d4t dai, § Nga duge
thay thé bdi ch& d¢ da sd hitu, gbm sy thita
nhén quyén sd hitu cha tu nhan vé dft dai
v 3 hitu ctia Nha nudc.

Trong lugt phap nuéc Nga vé dat dai quy
dinh: s§ hitu ciia c6ng dén va phap nhén (s3
hdu tu nhan) 12 nhiing thita d&t ma céc céng
dén va phap nhan ¢6 duge theo nhitng cd 83
luat phap Lién bang Nga. Cong dén va phép
nhan c6 quyén binh ding vé co héi s6 hitu
céc thita ddt. Nhiing thita d&t dang thuge 36
hdu nha nuéc, hosic dia phudng cb thé
chuyén thanh sd hitu cha céng dén va phép
nhén, ngoai tr cic thita d&t khong thé trd
thanh s hiiu tu nhén theo Lut nay. Cdng
déin nuéc ngoai, nhitng ngudi khdng c6 quéc
tich va phap nhén nufc ngodi khéng cb
quyén 8d hitu nhiing thita dt ndm d bién
gi6i, danh muc cac thia d&t 46 duge Téng
théng Lién bang Nga quy dinh phi hgp véi
luat phap lién bang vé bién gidi nha nudc
Lién bang Nga va nhiing quy dinh vé lanh
thé déac biét cia Lién bang Nga phi hgp vii
luét phép lién bang. V& 88 hilu nha nudc,
diéu 16, Luft dat dai cda Lién bang Nga
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ném 2001 quy dinh r6: s& hitu nha nuéc vé
dét dai, 13 44t khéng nim trong sd hitu cia
cbng dan, phap nhadn va cac t8 chic dia
phudng. Viée phéan dinh s hitu nha nudc vé
d&t dai thanh 8 hitu Lién bang Nga (s3 hitu
lién bang), s& hitu cia cac cha thé lién bang
v 88 hitu cla céc t8 chic dia phudng (s8
hitu dia phudng) duge thye hién pha hep véi
luat lién bang “V& phén dinh sd hitu nha
nuéc vé dit dai”.

Trong s6 hitu nha nuéc lai ¢6 s8 hitu cda
nha nudc lién bang va sd hitu cla chc dia
phudng. V& sd hiu lién bang, didu 17 cia
Luat D4t dai ké trén quy dinh: cac thita dat
thuge 6 hitu lién bang 1a nhing thia dat
duge thita nhgn bdi lu4t phap lién bang;
quyén sd hiu clia Lién bang Nga phat sinh
khi phan dinh s6 hitu nha nuéc vé dat dai;
nhing thiia d&t ma lién bang c6 dude theo
quy dinh ctia Luat Déan sy. Thujc vé sd hidu
lién bang ¢6 thé 1a nhiing thita d4t khong
dugc giao cho s hitu tu nhan theo luat lién
bang “V& phan dinh s& hitu nha nuéc vé dat
dai”. V& sd hitu ctia céc chl thé lién bang:
cac thita d4t duge luat lién bang thita nhan,
quyén s hitu ctia céc chi thé lién bang phat
sinh khi phéan dinh s& hitu nha nuéc vé dat
dai, nhiing thita d&t ma cac cha thé lién
bang c6 dugc theo cac co 58 duge quy dinh
bdi Luat Dan sy. Céc thita d4t khéng duge
chuyén thanh s hitu tu nhan: dang c6 bat
d6ng san thude & hiiu cha cac chi thé lién
bang; dudge cac cé quan nha nuéc c&p chi thé
Lién bang Nga giao cho cac doanh nghiép
nha nuéc céng ich, cac t8 chiic cd quan nha
nuée duge chinh quyén nha nuéc cap chii thé
lién bang thanh 14p; nhiing thda didt thude
lanh thd phong hd ty nhién dic biét cdp
viing, d4t riing thude s3 hiu chd thé lién
bang theo quy dinh ctia luét lién bang, mat
nudc va cic cdng trinh trén méit nude thude
53 hitu chii thé lién bang; cac thita dat thude
quy d&t phan phéi lai; cac thita d&t c6 nhiing
tai san dang duge tu nhan héa ma trude tu
nhén héa thude vé s& hitu chii thé lign bang.
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Vé s6 hitu dia phuong gém nhing thita
dit duge thia nhan theo luat phap lién
bang va lut c&p chi thé lién bang pha hdp
véi luat lién bang; quyén sd hitu dia phuodng
phét sinh khi phan dinh s hitu nha nuéc vé
dat dai; cac thita dit ¢6 duge theo cd & duge
quy dinh bdi Luat Dan sy. Céc thda dat quy
dinh khéng duge chuyén thanh sd hitu tu
nhén theo luat lién bang “V& phan dinh s&
hitu nha nudc vé d&t dai”. Nhitng thira dat
thuge 83 hiiu nha nuéc duge giao mién phi
cho dia phuong dé phat trién dia phudng,
trong d6 gém c& nhiing thita dt ndm ngoai
ranh gidi dia chinh cta dia phuong d6. Tai
céc cAp chi thé - thanh ph6 cdp lién bang
Matxcova vA Xanh Petecbua, cac thita dit
thuge sd hitu dia phuong khi phain dinh s
hitu nha nudc vé d4t dai khéng duge chuyén
giao. Quyén s§ hitu dia phuong vé dat dai
tai cac chii thé nay phat sinh khi chuyén
giao cac thita dat ti sd hitu cac thanh phd
Matxcova vd Xanh Petecbua phu hgp véi
luat ctia cac chi thé nay.

Nhu vdy, d3i véi Lién bang Nga, ché& d sd
hitu dat dai ciing 1a ché dé da s6 hiu. Nha
nuéc lién bang thita nhan quyén tu hiu vé
d&t dai cta thé nhén ciing nhut phap nhén.
Déng thdi dat dai cling thuée s6 hitu cha
nha nudc. Nha nudc Lién bang Nga thuc
hién mdt hg thong phap luat va chinh séch
d4t dai theo hai phin: phin chung bao gém
nhiing tiéu chudn phap luat, x4c dinh thanh
phén clia quyén s hilu, quyén dinh doat va
quyén si dung; nhing nguyén tic quan ly
quy d&t nhim st dung d&t dai mét cach hgp
1y, béo vé tai nguyén thién nhién va mai

trudng; phdn dic thi: xac dinh quyén sé

hitu, quyén dinh doat va quyén s dung ap
dung cho ting 441 tugng va ting linh wyc
d6i véi ting loai ddt. Xac dinh quyén va

. nghia vu cta chi thé trong luat d&t dai va

céc diéu kién si dung d&t dai. Hé théng
phip luat va chinh sach d4t dai & Nga (trude
déy 12 Lién X68) da trai qua nhing thoi ky
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Ché d0 sd hitu, si dung a4t dal..

lich sit phét trién qua 4 giai doan: trudc
Céch mang Thang Mugi ndm 1917; ti ndm
1917 d&n nam 1987; cai cach néng nghidp
trong thdi ky cai t8; cudc cdi cach néng
nghiép va dat dai cha Lién bang Nga t
niam 1990 dén nay. TY nim 1990 dén nay,
sau khi Lién bang X8 Viét tan rd, Lién bang
Nga da xiy dyng Hign phap méi va théng
qua Luat D&t dai nam 1990. Co 85 cia luét
nay 12 xem xét hinh thic 83 hitu tu nhan vé
dét dai, trong ¢6 vdn dé quan trong nhét 1a
ngudi chi dit c6 thé dé lai quyén thia ké va
nhitng quyén cta chi d4t phén 16n c6 nhing
diém chung véi quyén sd hitu d&t dai; v&n dé
cho thué d4t, hinh thic cho thué dat trong
nén kinh t& thj truong theo cic hgp ddng.
NGi bat nhét 1a 1dn déu tién trong Hién
phéap Lién bang Nga dé cip d€n quyén sd
hilu tu nhan vé d4t dai. ® nudc Nga hién
nay thyc hidn ch& d6 sd hitu nha nudc va thi
chinh vé d4t dai, xust phat tit tinh hinh sau
khi Lién X8 tan rd, cc ving ty tri ddu doi
quyén sd hitu d4t dai ctia minh, déng thai 28
dan tdc trong Lién bang Nga ciing doi c6
quyén lyc dé&i véi d4t dai, tiép d6 14 cac vang
ty tri va cic thi chinh (bao gém céc thanh
phé, cdc quin trong thanh phé, cac thj trén,
thi xa, cdc khu dan cu néng thon) cing doi
¢6 quyén déi vai d4t dai theo ché d6 "tu tri
tai chd". Tt d6, Lu4t D4t dai Lién bang Nga
(1991) khéng dinh s3 hitu nha nudc véi céc
nude edng hoa thude Lién bang ddi vai dat
dai 12 mét trong nhitng bién phap quan ly
nha nudc dé didu tiét céc quan hé dat dai,
tiép d6 12 sy phén cdp cho cac ving, cac thi
chinh quan ly dat dai theo phap luat bao
g6m quyén chiém hitu, quyén st dung va
quyén dinh doat. Tinh d&n nam 2000, trong
t8ng s& ubc tinh 195 tridu héc ta dat ndng
nghiép thi nha nuéc di chuyén sang thanh
88 hilu tu nhan 126 triéu héc ta, titc 65%
dién tich ddt thanh sd hitu tu nhan. Trong
88 126 triéu héc ta nay, cé 118 triéu héc ta
(mdt dién tich tuong duong luc dia Tay Au)
duge tu nhan héa bing cach phat hinh cd
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phiu dit cho khodng 12 trigu cdng nhan
néng nghigp nghi huu, gido vién, can b y &,
trong khi dién tich dét cdn lai duge tu nhén
hoé biing cach chuyén dat dai sang thanh
1ap chc néng trai tu nhén va dé sl dung duéi
dang d&t rudng cta chc hd gia dinh'. Ché 43
84 hitu tu nhén vé dt dai di déi véi nghia
vy cia cA nhan. Quyén 8d hiu tu nhan vé
d&t dai bao gdm quyén chim hiu, quyén sit
dung va dinh doat, trong d6 quyén chiém
hitu c6 lién quan chit ché vdi cac quyén
khéc nhim khai thac trigt dé viée sinh lgi
cha dit dé phuc vu ydu cAu xa hdi va ca
nhén, nay phai tuan theo quy dinh cia phip
luat. Tuy nhién, phap luat nghiém cfm el
dung d&t néng nghiép hodc d4t phéng ho
vao vige xay khach san hodc cac cong trinh
phye vu kinh doanh, song phéap luat cho
phép chi sé hitu dat duge quyén ban,
chuyén déi, chuyén nhugng, cho thué, th§
ch4p va thita k&,

2.2. Ché do s0 hitu, s dung dét cia
cée nuée Péng Au

Qua nghién c@u phap lut d&t dai cia
mdt s qudc gia Déng Au nhan th&y: nhin
chung, cic nudc ndy hién nay thwa nhin
quyén sd h@tu cha tu nhén. Tuy nhién, phin
dat dai thude sd hitu nha nuée vén chiém ty
trong ldn trong téng & quy d&t cla céc quée
gia nay. Vi du Luét DAt dai cia Hungar
(the Act of Land, 1987) diéu 6 chuong 1,
phédn 2 quy dinh: d&t dai hdu hét thude sd
hitu tut nhan, ¢dn lai thude s§ hitu nha nude,
cla céc tap thé. Diéu dé cé nghia cac chinh
phi clia cée nude thuge Déng Au thita nhin
ché& d¢ s3 hitu tu nhan vé d&t dai. V& quyén
sd hitu cia tu nhén déi véi dat dai duge ghi
nhén trong lufit vé tai sin cla cdc nude ndy,
viée giao dich quyén tai san d6i véi loai tai
sén 13 dat dai dugc thita nhgn va phai thye
hién ding ky véi cd quan qudn ly d&t va quy

' World Bank, Land policies for growth and poverty,
2003, p. 188.
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hoach c&p quan, huyén. Cac hoat dong giao
dich chuyén nhugng quyén s hiu tai sin
dét dai phai thyc hién déng thué chuyén
nhugng tai san.

Qua trinh tu nhan héa d4t dai dugc lya
chon va ché& d6 tu hitu vé d&t dai duge xac
dinh 1a wu tién trong viée dinh huéng cai t§

ch& d6 s8 hilu d4t dai. C&u tric sd hiu tap
thé vé d4t dai duge pha vd. T4t ¢ céc nudc
Déng Au déu chuyén sang ché d6 sd hitu tu
nhén trigt dé dai véi tat ca dat dai va néi
chung da tu nhan héa rufng d4t bing cach
hoan tra chiing cho chti ¢ bing cic manh
dat thyc sy.

BANG 1. Tinh chat clia quyén vé dit dai ciia mét s6 nuéc Dong Au

Tén nudc Quyén 8§ hitu Chién luge Chién luge | Kha nang chuyén
tu nhén tu nhin béa phén b3 nhugng
Albani T4t ca dit dai Phéin phéi Chia khodnh Mua ban, cho thué
Bungari T&t ca dat dai Hoan tra Chia khoanh Mua ban, cho thué
CH Séc T4t ca dit dai Hoan tra Chia khoanh Mua, ban, thud
Hungari T4t ca dft dai Hoan tra, phan phéi Chia khoanh Mua, ban, thué
Ba Lan Tét ca dat dai Ban d4t ctia nha nuéc Chia khoénh Mua, bén, thué
Rumani T&t ca dit dai Hoan tra va phan phéi Chia khoanh Mua, ban, thué

Nguédn: World Bank, Land Policies for growth and poverty, 2003, p. 185.

Hungari vd Rumani 1a céc ngoai 1§ vi
thuc hién ché d sd hitu dat dai mang tinh
hén hgp théng qua chién luge tu nhén héa
44t dai. Ngoai vige a4t dai duge hoan tra cho
chii cfi, thi d4t dai cling dugc phédn chia cho
cong nhan néng nghigp d¢é dam bao céng
biing xa hoi. D6 1a cach thde thyc hién ch&
dd tu nhin da sd hiu vé d&t dai cha céc
nuéc nay néi riéng va cia cac nudc Déng Au.
Nhu vay, khai quat lai, sau giai doan
chuyén d6i, hién cac nuéc Déng Au dang
thyc hién ch& d6 sd hitu tu nhan vé d4t dai.

3. Ch& d$ sd hitu, sit dung dat caa cac
nudc dang phat trién

Nhém chc nudc dang phat trién hién nay
gdm khodng 30 quéc gia v6i md hinh ch€ d§
chinh tri hét sitc da dang. Xét riéng linh vyc
3 hitu dat dai c6 thé khai quat ndi 1én hai
loai hinh ché& d¢ 88 hitu d4t dai. D6 12 ché& 46
s3 hitu tu nhan va ch& 3§ s hitu nha nudc
vé dAt dai. Trong s& d6, Trung Qudc va Vigt
Nam dugc xem la céc trudng hdp ngoai 18,
Tai Trung Quéc ciing nhu Viét Nam ché 48
3 hitu v8 d&t dai duge tuyén b3 1 ché d§
¢fng hitu vé dft dai theo d6 d&t dai, thude 54
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hiiu toan dan va s hitu tap thé. Trong hiu
hét céc québc gia khéc, thyc t& khéong c6 quéc
gia dang phat trién nao thyc hién ch& d§ s8
hitu tu nhén tuyat d&i v& d4t dai. Hinh thic
3 hitu con lai co ban 12 ch& 46 da sd hiu vé
dat dai. Tdc la d4t dai c6 thé thugc 3 hitu
cla tu nhan ho#c cha nha nude. Diéu nay
dude ghi nhén trong luat phap cla rat nhidu
qudc gia dang phat trién thugc cac khu vye
dja )y khac nhau. Chéng han trong luat d4t
dai cha cic qudc gia nhu: Apganixtan,
Bélartat, Indénéxia, Kazicxtan, A Rap,
Xingapo, Thai Lan... déu quy dinh d&t dai
thudc 3 hilu nha nuéc va tu nhan. Trong s8
khoang gdn 30 qudc gia thudc nhém céc
nudc dang phéat trién hign nay, chi cé
Mianma, Uzdbékixtan 13 thyc hién ché 46
d4't dai thudc sd hitu nha nude, khong thita
nhan dit dai thude s3 hidu tu nhan. S8 cic
qubc gia con lai, hdu hét thyc hién ché do da
s hitu vé dit dai gém c6 sd hitu caa nha
nude va sd hitu cda tu nhan.

Ridng d8i véi Trung Qudc, ché dé s3 hitu
vé dat dai 1a ch& db cong hitu: 8§ hitu toan
dén va s hitu tap thé ciia quéin ching lao
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d6ng. Moi don vi va cA nhén khéng duge
xam chi€m, mua ban hodc chuyén nhugng
phi phap vé d4t dai. Vi lgi ich céng cdng,
nha nudc c6 thé tién hanh trung dung theo
phéap luat déi véi dat dai thude sd hdu tap
thé. Tiét kiém d&t, st dung dAt dai hgp 1y,
bao vé thiét thuc dit canh téc 1a qudc sach
cd ban clia Trung Qudc. Nha nudc thyc hién
ch& dé quan ché& muc dich st dung dét dai
vad quy hoach st dung d&t nbng nghiép va
xay dung.

DAt dai 8 Trung Quéc duge phan thanh
ba lopi: 44t ding cho néng nghiép 1a dat
tryc ti€p sit dung vao sin xudt néng nghiép,
bao gém d&t canh tac, d&t rimg, ddng cd dat
ddng cho thlly néng, mit nudc nudi tréng;
ddt xay dyung la dt kién tao kién tric gdm
nha cda, cic cong trinh ¢dng cbng, nha & do
thi va néng thon, d4t ding cho cong cdng va
dat ding cho cdng nghé khodng sdn va dit
ding cho céng trinh quéc phong; d4t chua
su dung 12 d&t khéng thudc hai loai dat trén.
Nha nudc bdo hd dic bist @4t canh tac,
khéng ché nghiém ngat viéc chuyén dit
canh tac thanh d4t phi canh tac. Nha nuéc
thyc hién ch& d6 dén bt dét canh tac khi
duge phé duyét theo phap luat dé chuyén
sang muc dich khac va thyc hién ché& dg bdi
thudng d6i véi d4t bi trung dung theo muc
dich st dung d&t trung dung. Tién béi
thudng d6i véi dAt canh tac 12 bing 6 dén 10
ldn s3n lugng binh quan hang nam cha 3
ndm dit d6 trude khi bj trung dung. Tiéu
chuén hd trg dinh cu cho mdi nhan khdu
néng nghiép biing tit 4 d&n 6 14n gia tri san
lugng binh quén cta d&t canh tac/ddu ngudi
thudc d4t bi trung dung. Cao nh&t khéng
vugt qua 15 1dn san lugng binh quan cha
dét bi trung dung 3 nam trudc d6. Nghiém
cdm viéc xam chi€m, lam dung tién dén ba
ddt trung dung va cac loai tién khac clia don
vi c6 ddt bi trung dung. Mgt hé néng dan &
néng thén chi duge diing mét noi 1am dat &
véi dién tich khéng vugt qua tidu chuén quy
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dinh ctia cfp tinh; dén & néng thén sau khi
bén nha, cho thué nha, lai xin dat dé lam
nha thi khéng duge phé chuén; quyén s
dung d&t thudc ed hiu tip thé néng dan thi
khéng duge chuyén nhugng, xuft nhugng
ho#ic cho thué dé st dung vao muc dich phi
néng nghiép. O Trung Qudc vén dé sd hitu
d&t dai dugc chia thanh sit dung d4t va
chiém hitu d&t. & day quyén sy dung dft
duge phép chuyén nhugng cho nhau va nhd
vay quan hé dat dai duge t8 chitc theo cd chd
thj trudng.

Trung Quéc ch&p nhan quan hé cho thué
]a mot hinh thic bio vé ngudn tai nguyén
d&t nhu mot tai san qudc gia thudc 83 hitu
toan dan do Nha nuéc quén ly; nhung sl
dung hinh thdc cho thué tu nhén va tap thé
v6i tdt cd nhitng quyén lgi hgp phép cla
minh, nhim néng cao hiéu qua t§ chdc san
xufit va viéc st dung manh d4t cia minh
mét cach kinh t& Hon 96% dét ndong nghiép
& Trung Quéc hign nay duge sit dung dudi
hinh thitc khoén hoac cho thué, nhung vén
d8 ¢6 lién quan ti vide chuyén nhugng
quyén sd hitu d&t chua duge dat ra.

Cac Héi déng nhén dan c¢6 nhiém vy thyc
hién nhiing hgp déng cho thué d&t véi timg
hé gia dinh trong khodng thai gian tit 10
dén 15 nam, trong pham vi ndi tinh thi tir 3
dén 5 nam. Trong hgp ddng, nhing vén dé
vé khung gia tién thué dat duge xem xét, cd
tinh dén nhiing diéu kién vé mat xa h¢i cia
thén.

& Ixraen, hiu hét dat dai thudc sd hitu
nha nuéc, Nha nuéc thuc hién cho thué d6i
véi néng dén hogc nhiing doanh nghiép véi
hop déng thué dit c6 thdi han ti 49 dén 99
n&m?. Nhu vay, d6i véi trudng hop Ixraen,
ch& d6 s3 hitu 1 ché d¢ s§ hitu nha nude vé
dat dai. Tai Bélarit, ch€ d$ da sd hitu thyc
hién dusi hai hinh thic: Lust vé cac loai ast

2 World Bank, Land polycies for Growth and prorety,
2003, p. 72.
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quy dinh d4t dai c6 thé thudc s3 hitu nha
nudc hogic s hitu tu nhén, cha ce cA nhén
ngudi nuée ngoai khéng cé quéc tich trong
trudng hop ngudi thita k& c6 ho hang gin véi
ngudi dé lai ddt dai thita ké (c6 thé 1a éng
ba, cha, me, con nudi, anh chi em)®. Cac loai
d4t khong thudc sd hitu cta tu nhan gém:
dét ndéng nghigp, dfit cha cic khu bdo tdn
thién nhién, d4t cta cac khu di tich lich s,
van héa, dit ring, d4t mat nude, vang dat
giao théng va céc cdng trinh giao thong cac
loai.

Tai Nam Phi, Lu&t Cai céch ruéng dat
ném 1997 ca nudc ndy quy dinh: d&t dai
thude 58 hitu cha ngudi lao dfng, d4t cong
thude 84 hdu nha nudc, dt cia céc chinh
quyén dia phuong. Nhu vay, vé cd ban,
Nam Phi thuc hién ch& d§ s hitu nha nudc
vé dit dai. D&i véi Maédambich, dit dai
thude s4 hitu nha nudc va nghiém c&m viéc
mua ban, chuyén nhugng dt dai. Tai Méng
C8, d4t dai thuge sd hitu ciia Nha nuée va
tu nhan. Céc logi d&t c6 thé thude quyén sd
hitu cla céc ca nhan ngudi Méng C8 hoac
cac cong ty, t8 chtic ngudi nude ngoai. Nhu
vy, Méng C8 thyc hién ché d8 da s hi,
trong d6 c6 thita nhén ca sd hitu tu nhan
clia ngudi nudc ngodi vé dat dai'.

Déi v6i khu vye My Latinh, hiu hét cic
qudc gia dang phat tridn & khu vyc nay
thuc hién ch& d8 da sd hitu vé d4t dai, trong
d6 s3 hilu cha Nha nudc khéng phai 12
phin co ban. Nguyén nhéan 12 do khu vuc
nay vén 1a thudc dia cha chd nghia thuc
dan va hé qua cha ch& d3 d4t dai theo md
hinh dén dién vin con kéo dai cho dén hién
nay. Nha nudc chi s8 hitu nhitng khu vyc
dit cng thudc hé thong két cfu ha tdng,
cae khu vyc bao t8n, cAc hé thong mét nudc,
céc khu vyc quén sy, an ninh, céc kbu vye
cho nuéc ngodi thuéd lam cén cd quén su ..;
¢on lai mét by phan d4t dai cha Nha nudc
duge tra cho cng déng cac dia phuong. Vi
dy, tai cic nuéc Braxin, C6lombia, Péru va
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mdt s§ nudc My Latinh khac da cip gify
chiing nh&n quyén sé hitu d4t cho cac cong
déng ban xt v hién céc dy 4&n cdi cach
rudng dat theo ki€u nhu thé dang duge ddy
manh thyc hign®. Tai Méhics, v6i téng didn
tich d&t 12 13.375.000 héc ta, trong d6 dat
canh téc chiém 13,6%, thi s& h¢ duge thu
hudng quyén 88 hitu d&t dai 1a 3.044.000
hg, trung binh mdi hé 4,39 héc ta; s& dét
cdn lai thude 8d hitu nha nude. Tudng ty
nhu vay, d6i véi Braxin, téng dién tich dat
cha nudc nay 13 13.100.000 héc ta, s& hd
duge s& hitu 13 266.000 hd véi dién tich
binh quén mdi h{ 1a 49,32 héc ta; 88 con lai
thudc 8d hitu clia Nha nudc.

Nhu vay, xét v& hinh thic ché& ¢ sd hiu
dat dai thi trong s8 cac qudc gia dang phat
trién cé cac dang ché& dé sd hitu vé dat dai
12: ch& 46 da sd hitu vé d4t dai; ch& db cong
hiu vé dait dai va ch& dd sd hitu nha nudc
vé d4t dai. Trong s8 d6, ch€ d¢ da s§ hitu -
tdc thita nhAn s& hitu tu nhan vé d4t dai va
88 hitu nha nudc vé dit dai, chi€m da s&
trong cac nuéc dang phat trién (khodng
27/30 quéc gia); con lai 1a ché d§ sd hiu
nha nudc vé dat dai (c6 2/30 qudc gia) va
ché& dd cong hitu vé d4t dai (c6 Trung Quéc).

4. Ch€& 46 sd hitu, sit dyng dit cia

mét s6 nudc Déng Nam A
(ASEAN)

Xét vé ch& dd sd hitu néi chung va sé
hitu d4t dai néi riéng, thi giita cac qudc gia
ASEAN c6 sy khéc nhau. Quan sat tdng thé
¢ 10 quédc gia, hién nay, ché& d¢ sd hiu dat
dai cia cac nudc cu thé nhu saw:

) Didu 12, Luat vé cdc loai ddt cia Belarus (Legal Act
on Code of Land, 2008).

4 Law of Mongolian on Land. Chapter II, section 6.
2002.

5 Ngan hing thé gi6i, Chinh sdch ddt dai cho ting
truong va xba doi gidm nghéo, Nxb Van héa thong tin,
2003, tr 88.
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BANG 2: Ché d¢ s& hitu dét dai ctia chc nwdc ASEAN

STT | Tén nudc

Viin bin luat quy dinh

Hinh thic s§ hitu

1 Bruny

Luat Thu héi dfit nam 1949,
Luat Tu hiu d4t dai ndm 2000

S& hitu quéc vudng

2 Campuchia | Lufit Dat dai nam 2001

Sé hitu quéc vuong
S4 hitu tu nhan

S& hitu chinh phd
83 hitu tap thé

3 Déng Timo
dai nam 2006

Quy dinh cia Téng théng vé dat

Sé hitu nha nuée
8¢ hitu tu nhén

4 Indénéxia
1y dat dai ndm 2004

Quy dinh cia Chinh phd vé quan

80 hitu nha nuéc
84 hitu tu nhén

DAt ndng nghiép thude 8d hiu nha nude

5 Lao Lufit D4t dai ndm 1997 Sd hitu toan dén
6 Malaixia Lugt D&t dai nam 1960 S6 hitu nha nuéc
S6 hitu tu nhan
7 Mianma Hién phép (diéu 18) S8 hitu nha nuéc
8 Xingapo Luat d&t dai nam 1978 84 hitu nha nuéc
S6 hitu tu nhén
9 Thai Lan Luat Dat dai nam 2008 S4 hitu nha nuéc

S6 hitu tu nhan

10 Viét Nam | Luat Dat dai nam 2003

S& hitu toan dan

Nguén: Téng hgp cla tac gia.

Nhu vy, trong s8 10 nudc ASEAN thi s&
quéc gia lya chon ché& d6 sd hitu da s& hitu vé
a4t dai gdm 7 nude, con lai s hitu nha nuée
1 (Myanma), ch& d3 sd hitu céng hitu (toan
din) 2: gém Lao va Viét Nam. Trong s6 d6,
mic dd ché do chinh tri 13 khac nhau, c6
qudc gia quan chi héi gido, c6 quéc gia quan
chi 1ap hién, c6 quéc gia céng héa dén chg,
nhung da 88 7/10 déu thyc hién ché d¢ da s3
hitu vé @4t dai gém: s6 hitu clia nha nudc,
quéc vuong va s hitu tu nhan. Trong d6,
Quobc vudng hay Nha vua vin ¢6 83 hitu d&t
dai riéng ctia ho. Vi dy tai Brundy, cac chi
thé tu nhan dugc quyén s3 hiu d4t dai, song
Quéc vudng va cd quan quan ly cha Quéc
vuang c6 quyén thu héi dat trong trudng hgp
st dung d4t d6 cho myc dich céng cong.
Luét v& thu héi d&t cha Brundy ni&m 1949,
diéu 3 khoan 1 ghi: d4t dai c6 thé bi thu hdi
khi st dung cho cdc muc dich nhu: myc dich
cdng cong, muc dich md rng khu dan cu,
cho khu vye nha may, cho ngudi hoge tap
hop ngudi ma hoat d¢ng cha ho vi Igi ich
cbng cfng®. Trude khi thu hdi thi phai théa
min cc didu kién nhu sau: ddm bao ring
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sau khi thdm dinh muc dich thu héi d&t d6
thyc syt vi mue dich ¢éng cong. Ngudi ed hitu

“ho#ic ngusi duge ngudi 83 hitu iy quyén chép

thun vé viéc dét dai bi thu hdi sau khi di
duge: tra tién dén b ti phia chinh phd, cc
chi phi dén vigéc dén bl da duge xac dinh cy
thé, thai gian phai duge &n dinh rd, cac giao
dich 13 minh bach. Nhu vay, & Brunay c6 sy
tén trong quyén sd h@tu clia ngudi sd hitu dit
va nhiing Igi ich cta ho, ké ca khi d&t dai bi
thu héi vi muc dich ¢6ng cong. Tudng t nhu
vAy tai Thai Lan, thuc hién ché dé sd hiu
d4't dai mang tinh nhi nguyén, gém ca viée
thita nhéin quyén sd hitu tu nhan vé dit dai
va quyén bt kha xAm pham cia gt dai
thudc quyén sd hitu clia nha vua va dét
cbng. D61 vdi d&t cong duge quan Iy chit ché
theo Lugt D&t dai (Land Code). Ngudi dan
bi cm giao dich d6i véi cac khu wyc dat dai
chua khai hoang va chua duge thye hién cfp
ching nhan quyén s§ hdu. D4t dai chua
khai hoang thugc v& 83 hitu ctia Chinh phd.

6 ] aws of Bruney, Land Acquisition Act, 1949, 3 (1),

chapter III.
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Nha vua Thai Lan s3 hitu khu vye d&t dai
dude luat phap thita nhan va khai thac d&t
d6 trén cd s3 luat phap.

5. Mot s6 ham y rat ra
TV nghién ciu khai quat cac ché dé s&

hiu va quén 1y s dung dat dai chia mot s
quéc gia trén the gidi nhu trén cho thay:

Ty ting diéu kién cy thé va hoadn canh
truyén théng lich si, cing nhu cac y&u t§
chinh tri - xd héi ma viéc quy dinh trong
lugt phap vé dat dai cha céc quéc gia 1
khéc nhau. Trong sy khac nhau ¢ ban d6,
c6 thé thay duge didm chung 1a khéng c6
qudc gia ndo tuyét d&i héa mét hinh thic s3
hdu tu hdu hay c8ng hitu vé dat dai; da s§
céc qudc gia déu thira nhan ché db s3 hitu tu
nhén vé dat dai - tic thita nhan quyén s3
hitu d4t ctia ngudi sd hitu dat, con bd phan
sd hitu d4t thubc nha nuéc la bat kha xam
pham. Ngay ca d&i véi cac nudc c6 hé théng
luat phap d4t dai phat trién nhu My thi
quyén han cta Téng thdng d6i véi viéc thuc
hién diéu chinh vi quan 1y quy hoach c&p
lién bang vé d4t dai cing hét stc 16n chi
khéng c6 nghia 12 nha nudc mét di quyén sd
hitu d4t dai cia minh khi thyc hién ch& dd
83 hitu tu nhan vé dat dai.

Uu diém ctia ch€ 44 s6 hitu tu nhan vé d4t
dai thé hién rdt ré & chd tao déng luc thic
ddy sy phét trién cla cac giao dich vé quyén
83 hitu d4t dai va tao ra sy minh bach trong
quan hé d4t dai. Tuy nhién, ché& d6 sd hitu tu
nhén vé dat dai doi héi phai dua trén sy phat
trién thye t&, ciing nhu nh4n thite 1au dai ca
cdng ching, ciing nhu chti thé quan 1y nha
nude. Néu cd quan quén 1y nha nuéc vé dit
dai ma y&u kém chng véi hé théng phap luat
chua hoan chinh thi 1gi fch cha nha nude ti
ngudén_lyc dit dai 1a khéng thyc hién duge.
St mat mat ngudn lyc 1a hét stc 1én, didu
nay dudc chiing minh trong qué trinh chuyén
d8i theo lidu phép s6c & Nga.

Ché 46 s hitu tu nhén va da sé hitu
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(thta nhan sd hitu tu nhan vé dat dai) cho
phép tao ra ¢d 83 rd rang v8 chl thé sd hitu
va chi thd thye hién lgi fch tiY d4t dai. Do
d6, ch& d§ sd hitu ndy cing tao ra sy thuan
lgi trong vigéc xay dung luat vé dat dai va
quy dinh céc chitc ning cing nhu b may
quan ly nha nuéc vé d4t dai. Day c6 thé
néi 1a uu diém ndi bat trong ché d§ da sé
hiu va 8d hitu tu nhan vé d4t dai. N6 giap
cho Chinh phi cic nudc thyce hién duge lgi
ich tit ngudn lue dat dai phuc vu phat
trién kinh t& xa hoi va tao ra cd 8§ minh
bach gilta viéc quan 1y nha nudc va sd hitu
dét, s dung dat. Vige sd hitu ¢6 chit thé cu
thé, viéc st dung ciing ¢6 chi thé cu thé va
do d6, cd s8 thuc hién Igi ich ciing c6 cha
thé cyu thé da gitip cho quan hé dat dai trd
nén it phitc tap hon. Tuy nhién cdn nhin
manh thém rdng, viéc thyc hién tu nhin
héa d4t dai phai dit trong béi canh lich s
cu thé ting quéc gia va cach thie thuc
hién khéc nhau.

Uu diém n8i bat ctia ché dé cong hitu vé
dat dai 13 né tao tién dé rat thuan ldi cho
viée thuc hién cédc muc dich céng ich lién
quan dén d4t. Tuy nhién, han ch& ndi bat
cla edng hitu vé dat dai 13 viée thyc hién 1gi
ich tit dat dai phai di dudng vong qua vai trd
cha nha nudc. Vi thé, néu mét chinh phd
y&u kém thi chic chdn ngudn lyc d4t dai
cling sé bi lang phi va st dung mot cach
khéng higdu qua. Céng hitu v& dat dai phai di
déi véi mét hé théng luat phap quan 1y chat
ché va loai trit dugc l¢i ich nhém thao tung
trong qua trinh quy hoach ciing nhu phén
b8 d4t dai cho cac muc tidu kinh t§ xa héi
khéc nhau.

Néu so sanh véi Viét Nam thi c6 thé thiy
mot s8 khia canh sau:

Thiz nhét, v8 ch& 46 sd hiu d4t dai cha
Viét Nam hién nay 1a dgc thu riéng cé cia
Viét Nam va mot s8 rét it cac quée gia khac
trén thé gidi thyc hién ché db sd hitu toan
dan vé d4t dai.
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Thit hai, v& hé théng luat phap vé dat
dai cha Viét Nam ciing cho thély, néu so
véi kinh nghidm cta cac qudc gia trén th§
gidi thi hé théng luat phép vé dit dai cia
Viét Nam thyc sy chua dap ing duge muc
tidu khai thac 1gi fch tit ngudn lyc d4t dai
dé phuc vu phat trién kinh t&€ xa hoi. T4t
c cac khfa canh lién quan dén dft nhu sl
dung, quy hoach, phét trién, bao tén, dét
giao théng, dAt d6 thi, d4t céng, d&t cia
cAc co quan, t6 chdc, cac tap thé, céc t8
chidc chinh tri - xa hdi hién nay chua duge
qui dinh rd rang, do d6 gay ra nhiéu khé
khan cho viéc thuc hién lgi ich tir d4t dai
va lam nay sinh nhidu tiéu cyc lién quan
d&n a4t dai. Chinh sy khéng diy di va
thi€u rd rang vé& chii thé s& hiu nén méi
tao ra ké hd cho viéc xudt hién cdc nhém
Igi ich tdc déng dén viéc 1lam phén tén
ngubn lyc d4t dai, lang phi nguédn lyc dat
dai ma khéong ai phéi chiu trach nhiém.
Diy 13 diém y&u nhat trong hé théng ché
d6 sd hitu vd quan ly dat dai cha Viét
Nam. D4y 12 diéu cdn hét sic quan tim dé
thuc hign sita ddi Lust D&t dai va hinh
thanh hé théng cac luat lién quan dén dat
cha Viét Nam trong thdi gian tdi./.
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