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Céac mé hinh sé hiu dét dai trén thé gisi

pb SON TUNG

& hitu ddt dai la mét pham triz phitc tap. Trén thé gidi ton tai rét nhiéu mé hinh sd hitu
ddt dai. Bai viét cung cap thong tin vé sy da dang hinh thite sé hitu dét dai & Chau Au,
M5, My Latinh, Chéu Phi, Trung Péng, Chdu A... qua dé khdi qudt mét s6 kinh nghiém c6 thé'

vén dung cho qudn ly ddt dai  Vigt Nam.

&i tdm quan trong cla minh, d4t dai
va s¢ hilu dit dai da trd thanh mot
vén 48 mang tinh séng con trong subt qua
trinh lich sif cia moi quéc gia. Cac hinh thic
sd hitu dét dai va ban ch4t ctia ching cb tac
ddng rdt 16n dén viéc phan chia nguén lyc va
hiéu qua kinh t&. Trén thé gidi hién nay tén
tai nhiéu m6 hinh sd hitu dét dai khac nhau.
Mb hinh phd bién & dai da s cac nudc la
thita nhan nhiéu hinh thic sd hitu khac
nhau. Bén canh d6, ¢6 nhiing nudc - véi
nhitng d4c diém chinh tri va lich sit rt dic
tha - chi thita nhan mgt hinh thitc s§ hitu
nha nudc hogic sé hitu tu nhan.
1. Md hinh mét hinh thitc sé hitu
1.1. S6 hitu tw nhén

Mb hinh s hitu tu nhan déi véi dat dai
hién nay cht yéu dugc duy tri ¢ cac nuée
theo ché& dd quan chi, trong d6 ¢6 ca nhitng
nuéc c6 nén kinh t& phat trién (nhu nhing
nuéc ndm trong Vudng quéc Anh, Canada,
Oxtraylia, Niu Dilan) va mét s it nudc
dang phat trién. Trong cudn “Ai sd hitu thé
gidi: nhiing sy kién &n d&u sau sd hitu dat
dai?” (Who owns the world: the hidden facts
behind the landownership?), tac gia Kevin
Cahill da dua ra con s& thong ké vé dat thude
6 hitu ctia mot s8 vi vua nhu sau:

- N@ hoang Elizabeth dé nhi: 6.600 triéu
méu Anh (1/6 dién tich trai dat).

-Vua Abdullah cia Saudia Arabia: 553
trigu méu Anh.

- Vua Bhumibol ctia Thai Lan: 126 trigu
miu Anh.

- Vua Mohammed IV cia Maroc: 113 triéu
miu Anh.

- Vua Quaboos ctia Oman: 76 triéu miu Anh.

Tuy nhién, ché d¢ sd hitu d4t dai tu nhan
ctia nén quan chl nhu vay ciing chi mang
tinh hinh thic. § cic nudc nay, tuy vé nguyén
tdc dit dai 1a thudc s§ hitu cha mot ngudi
(nha vua, nit hoang) nhung trong thyc t&, tiy
thudc vao thé ché chinh tri ctia ting nudc ma
quyén sd hitu clia nha vua d6i véi dat dai c6
ni ham khac nhau. Nhin chung, trit mdt s¢
nuéc quan cht 8 Trung Déng, noi ma quyén
s hitu d4t dai ca nha vua con it nhiéu c6
tinh thyuc chat, 8 nhiing nudc con lai thi
quyén sd hitu ca vua chi tén tai trén danh
nghia. Vi dy nhu & Anh, quyén sé hitu caa
Nit hoang chi 1a danh nghia. Trén thuc t& dat
dai thudc vé nhiing ngudi khac. Trong cuén
“Sy mau md cia dat” (The fat of the land),
Jack Thurton (2006) da khing dinh: “Mot
cufc diéu tra d4t dai duge ti€n hanh vao
nhitng ndm 1870 va dugc bién soan trong
mot bao cao ¢ tén “Sy trd lai cia dat” da
trinh bay chi tiét tiing chi d4t & Britain va
Ireland, va da cho thdy ring, c6 chua tdi
3000 gia dinh nidm giit 95% dit dai cha
Vuong qudc Anh ngay nay. Day khéng phai
]a diéu ma nhiing chi d4t ddy quyén lyc mudn
quang ba... Ngay nay & Vudng quéc Anh, 69%

D4 Son Tung, ThS., Vién Kinh € Viet Nam.
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d4t dai duge sd hitu bdi 158.000 gia dinh ma
hau hét 12 hau dué cha 3.000 gia dinh dugc
xac dinh trong “Su trd lai cha dat” cach day
140 n3m™

Khi di sdu hon vao ché d¢ sd hitu dat dai 8
Anh, cu thé 1a vao cdu tric cla quyén sd
hitu, J. G. Rindall thiy “d6i véi luat Anh,
khéng ¢6 quyén sd hitu tuyét déi voi dat dai.
Ly do 1a quyén ddi véi ddt dai duge xéac lap
théng qua viéc thué muén cha Nit hodng.
Tuy nhién, vi 1y do thyc t& ma ngudi cé
quyén déi véi dat dai hién nay dugc xem nhu
chil sd hitu dat dai”. Do vay, xét theo ban
chdt, khé c6 thé néi Vuong quéc Anh 1a nude
¢6 mé hinh s¢ hitu don nhat ddi véi dat dai.

Mot vi du khac vé sd hitu @4t dai tu nhan
don hinh thite 1a Brunay. O quéc gia Dong
Nam A nay, theo Luat Thu hdéi dat nam
1949 va Luat Tu hiu d4t dai ndm 2000 thi
dat dai 1a thugc “sd hitu qudc vuong”. Cac
chi thé tu nhan duge quyén chiém hitu dat
dai, song Qudc vuong va cic cd quan quan 1y
clia Qudc vuong c6 quyén thu héi dat trong
trudng hgp st dung d&t d6 cho muc dich
cong cong (Nguyén Hitu Dat va Ngo Tudn
Nghia, 2012).

1.2. S6 hitu nha nudc

M5 hinh mét hinh thic sé hitu ciing tén
tai § nhitng nudc tuyén bé sd hitu dat dai
thudc v& nha nudc. Tuy vay, trén thuc t&
khéng chi c6 nha nudc 1a chd duy nhat dsi
v6i toan by dit dai cia nhing nudc do.
Trung Qudc 1a mét dién hinh clia mé hinh
nay. Theo luat thi Nha nuéc Trung Quéc s
hitu toan b dit dai ca qudc gia va 1a cha
s& hitu duy nhat cia @4t dé thi, con cac hgp
tac x& hay “cong xa nhan dan” la chi sé
hitu d4t ngoai & hodc néng thon?. Ciing theo
luft, d4t dai cia Trung Quéc khong thudc
sd hitu tu nhén, moi don vi va cad nhan
khong dugc xidm chi€ém, mua ban ho#c
chuyén nhugng phi phap vé d4t dai. Thay
vao d6, quyén st dung dat duge Nha nudc
hay tap thé chia cho cac c4 nhan, nhém
ngudi hodic cac thyuc thé khac trong khoang
tit 30-70 nam.
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Mic da da c6 sy phéin chia vé quan 1§ va :
quyén sd hitu gita Nha nuéc va tap thé nhu
trong Hién phap va Luat Quén ly dét dai néu
ra, nhung trén thuc t& thi sy phén chia nay
lai r4t mo hé va déi khi chéng chéo 1én nhau. *
Nhu trén cho thdy, Nha nudc la chi s hiu
duy nhat cia dat do thi, con céc hdp tac xa
hay “cong x& nhan dan” 1a chl sé hitu d4t
ngoai 6 hoic néng thén. Dai véi tai nguyén
thién nhién, Nha nudc duge quyén sd hiu
“khoang san, nude, ritng, nii, déng cd, dat
dai khong vé chi, bai bién va cac tai nguyén
khéc... ngoai trit [cac thd] thudc sd hitu cia
céng xa nhan dén...”". Tuy nhién, hai diéu
trén da cho th&y su bat cap vé luat phap dét
dai cla Trung Quéc. Thi¢ nhdt, trong ty
nhién thi d&t dai va tai nguyén nim bén duéi
(hoic bén trén) thudng c6 sy chdng chéo, hay
néi mot cach khac 1a c6 chung mot vi tri
khong gian véi nhau. Vi thé, ¢6 rat nhidu
trudng hgp khéng ro rang vé viéc mot ménh
4t nao d6 va tai nguyén bén dudi (hay bén
trén) cia né thudc vé s hitu ciia nha nuéc
hay hop tac xa. Thi hai, bién gidi gida ddt
dai 6 thi va néng thon thudng rat khéng rd
rang. Trén thyc t&, Trung Qudc dang c6 téc
do d6 thi hoa rit cao, d¢én muc nhiéu khi dit
d6 thi xdm 14n sang dat clia hgp tac xa. Do
vay, su mau thuéin va ca tranh chip vin xay
ra. Vi thé, quyén sd hitu dat dai ciia tap thé
vAn c6 thé bi Nha nudc thu hdi theo quy dinh
tai Didu 2 cla Luat Quan ly d4t dai 1998.
(Pham Vin V3, 2012).

Hinh thdc s hitu nha nudc don nhét vé
d4t dai con ton tai 6 mdt s qudc gia khac.
Israel 12 nwéc ma nha nudc nédm tron dién
tich d4t dai. D4t dai cla Israel, theo Luat Co

1. Jack Thurston (December, 2006), The Fat of The
Land, Prospect Magazine,  htip://www.prospect-y
magazine.co.uk/article details.php?id=1850.

2. Diéu 10 Hién phép, Diéu 8 Luat bt dai, Diéu 47
Luat S hitu ti san.

3. Diéu 9 Hién phip, Diéu 48 Luat Dat dai, Diéu 9
Luat Thio nguyén déu c6 ghi: Nha nudc s& hiru dat thio |
nguyén (ngoai tri nhimg vang thudc cong xa nhan daa),
Luat Rimg, Diéu 3 cling phat biéu tuong ty vé quyén sy
hiu céc tai nguyén thuoc vé rimg. 1
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ban (1960) quy dinh, dugc s§ hitu bdi Nha
nuéc Israel va hai td chitc ¢6 lién can chit
ché, hdu nhu ciing thugc nha nuéc 12 Quy
Quéc gia Do Thai (Jewish National Fund) va
Co quan Phat trién (Development Authority).
Thém vao d6, Diéu 1 Luat Cd ban (Basic
Law) caa Israel quy dinh: “Quyén sd hitu cta
d4t dai Israel... khéng dugc phép chuyén
nhugng bing cach ban hoc duéi bat ky hinh
thitc nao”. Viéc Israel diit hdu nhu toan bd
d4t dai dudi quyén quan ly cia Nha nudc
xufit phat tit mot s6 d4c thi cda quéc gia
nay: dién tich d4t dai nho hep, kinh té& tang
trudng cao, din sé ting nhanh cong véi cam
két thu nhan ngusi nhap cu’, chii nghia phuc
quéc Do Thai va ca nhu cdu an ninh quéc gia,
do yéu cAu phai phan phéi d4t dai sao cho
ngudi Do Thai hién dién ¢ khip cac khu vyc
trong toAn quéc da théi thic cac nha lap
phép cta Israel giit vitng nguyén tic s§ hitu
d4t dai cha Nha nudc va st dung chinh sach
dat dai dé theo dudi cac muc tiéu quéc gia
clia minh.

Luat D4t dai 1997 cia Médambich cho
phép ca nhan, t8 chite hoiic cac phap nhan ¢6
thé s¢ hitu quyén sit dung dat dai dai han,
hogc tham chi mét loai quyén sit dung vinh
vién, dugc goi 12 Duat. Duat c6 thé duge
nhén 18y théng qua nhiing con dudng sau: (a)
80 hitu dét theo truyén thong, (b) cé chiing
nhén di sd hitu d4t duge 10 n#m, (c) gia han,
dit duge giao 50 nim bsi nha nuéc. Tuy
nhién, dén nam 2004, Hién phap nudc nay
lai quy dinh ring nha nudc s§ hitu toan b
dat dai. T4t cd cong dan cua Médambich
dugc phép st dung dat dai, nhung ho khéng
duge phép buén ban, trao déi hozc cAm c8,
thé chép manh dit ma minh dang st dung.

Tai Mianma, dudi thdi Hoi dong khéi phuc
trat ty va Luat phap Lién bang tit nam 1988
dén nam 1997, tit ca dat dai — bao gom ddng
rufng, rimg nui, va céc logi dat dai khac —
déu thugc vé Nha nudc. Sau khi Chinh phi
quén sy lén ndm quyén vao nam 1997, ho
ciing tiép tuc gill nguyén céc chinh sach dat
dai va nong nghiép.
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8 Viét Nam, Hién phép nim 1980 quy
dinh dat dai la thugc s§ hitu toan dan. Diéu 5
Luat Dt dai nam 2003 cha Viét Nam khing
dinh "D4t dai thuge s§ hitu toan dan do Nha
nudc dai dién chd s§ hitu". Nha nuédc thuc
hién quyén dinh doat d&i véi dat dai, diéu
tiét cAc ngudn lgi tix dat dai, trao quyén st
dung d4t cho ngudi sit dung dat thong qua
hinh thic giao d4t, cho thug, quy dinh quyén
va nghia vu clia ngudi st dung dt.

& nudc Lao, ché d6 s hitu dat dai cing 12
ché& 6 cong hitu (toan dan).

Xét vé mit 1y thuyét thi ché d6 s6 hitu nha
nudc hay cong hitu ¢6 uu diém la c6 thé tao
tién dé va diéu kién & truc tiép thuc hién
cac muyc dich céng cong nhu quy hoach, phan
b8, sit dung, giam sat viéc khai thac c6 hidu
qua dat dai ¢ quy md toan quéc, hay cac
vang. Tuy nhién, han ché cia hinh thdc nay
1a viéc thuc hién cac hoat dong phai di vong
qua vai tré cia Nha nuéc. Ché do cong hitu
d4t dai 12 mot b phan cta nén kinh t& k&
hoach héa tap trung, trong d6 Nha nudc nim
vai tré diéu tiét truc tiép tdi timg don vi kinh
&, ké ca tdi ting ho gia dinh. Su hoat dong
cla cd ché thi trudng khé c6 thé dién ra
théng sudt trong cd ché nhu vay. Hon nita,
trong truong hgp Chinh pht khéng c6 du
nang ldc quan 1y mét cach hitu hiéu (ma day
la diéu khéng tranh khéi) thi chic chin
ngudn lyc dit dai s& bi s dung mét cach
lang phi, khong c6 higu qua.

Trén thé gidi, c6 khong it céng trinh
nghién cttu vé dat dai, nhitng cudc hdi thao
vé vin dé dat, trong d6 nhiéu ¥ kién chi trich
hinh thic sd hitu nha nudc vé dat dai va coi
né la diéu khong cdn thiét. Nhiéu nha kinh

4. Dan s6 Israel nam 2006 1a 7 triéu (tang 10 ldn so
vé6i nam thanh 1ap quéc gia 1948).Téng dién tich ddt
quéc gia xdp xi 20.500 km?, nhu vay mat do dan s6 12
300 ngudi/km?. Tuy nhién, do hon 50% dién tich dzt dai
cha Israel 12 sa mac cin ci, khé s6ng nén trén mat do
thyc t€ cdn cao hon nhiéu. GDP trung binh (PPP) ciing
tang tir mic cla mot nuéc dang phét trién len 22.000
USD vao nam 2006 (U.S. Government. 2006), vin thap
hon nhiéu nuéc phuong Tay nhung cao hon nhiéu mic
clia c4c nu6c dang phét trién.
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t& va chinh tri da chi ra ring thay vi d4t toan
bo dat dai tryc tiép dudi quyén sé hitu cla
nha nuée, con ¢6 nhidu cach dé Nha nuée c6
thé tryc ti€p va gian tiép ap dit quyén diu
khién clia minh 1én d4t dai, dic biét 1a thong
qua viéc 1ap quy hoach, k& hoach st dung dat
va cac quy dinh clia quéc gia va cla ting dia
phuong d8i véi viéc chi€m hitu, st dung dat.
Ngay c& nhitng muc dich nhu bo vé dat dai
qudc gia khéng bi ban cho nudc ngoai ciing c6
thé thuc hién théng qua nhiing vin ban phap
luat cy thé.

Trén thyc t&, tuy ring tai hdu hét cac
quéc gia 4p dung hinh thic cong hitu dat dai
viéc mua béan, chuyén nhugng dat dai bi coi
1a trai véi quyén sé hitu, nhung trén thyc t&
nhiing hoat dong nay vin tén tai ¢ mot mic
a6 nao d6. O Israel, cac quyén vé dat dai giao
cho ngudi thué dat dude coi 1a gin gidng véi
quyén s hitu dit dai ddy dy; cac cong dan
Israel va thi trudng dat dai clia nuée nay coi
cac manh d4t duge thué tit Chinh phti gidng
nhu thuéc sé hitu cla ngudi di thué. Tai
Trung Quéc va Viét Nam, mic du khéng
thita nhan quyén sd hitu tu nhan déi véi dat
dai, nhung da c6 su thay déi co ban vé
phuong thic thyc hién quyén sd hitu dat dai
theo hudng tu hitu héa cac quyén tai san d6i
véi d4t. Dat dai ddn dudc coi la mdt loai hang
héa, quyén tai san clia ngudi stt dung dat doi
v6i d4t dai da dudc ghi nhan va bio vé.

2. Sd hitu da hinh thitc

Hau hét cac qudc gia trén thé gidi déu ap
dung mé hinh nhiéu hinh thic s8 hitu déi véi
dét dai nhim tan dung mét cach linh hoat wu
thé, ciing nhu giam thiéu nhuge diém cta
ting hinh thidc s6 hitu riéng biét.

2.1. Cic nudc Bic My

Hinh thitc s hitu d4t dai phé bién cia My
va Canada 1a hinh thitc s§ hitu d4t dai da
hinh thic: vita ¢ong nhan s§ hitu dat dai tu
nhén, vita céng nhan sd hitu d4't dai ctia Nha
nudc va cia tap thé. § My, bén canh viéc cong
nhén quyén sd hitu dit dai tu nhan, thi
chinh quyén van xac dinh nhing phin dat
thugc s6 hitu cia nha nudc dudi dang sd hitu
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Lién bang hoc s hitu ctia chinh quyén tidng
bang. Viéc sit dung dat cong dudi sd hitu cla
chinh quyén Lién bang phai dugc sy déng y
caa Cuc Quan 1y dat dai. Téng dién tich cla
nude My 1a khoang 9307769.8km?, trong dé
60% thudc sd hitu ca nhéan, 29% la tai san
ctia chinh quyén Lién bang, 9% thudc sé hitu
ctia cac Chinh quyén Bang va 2% la d4t bao
tdn cia ngudi Indian ban xd. HAu nhu toan
bd d4t trdng trot thudc s6 hitu ca nhén (bao
gbm cd dong cd, thao nguyén, d4t rimg..).
Chinh quyén Lién bang, chinh quyén céc
bang va dia phuong nim giit cht y&u la dat
ring va cac loai dit céng trinh cdng cong
khac.

Mic du ty 1¢ dat dai thudc s6 hitu tu nhén
hién nay 1a hon 60%, nhung thuc ra vao
nhitng th& ky ddu tién sau doc lap, ty 1& s¢
hifu dét dai khac hin hién nay. T nam 1781
dén 1867, chinh quyén Lién bang lin lugt
thu thap va nim gii tdng cong 81% dién tich
d4t dai hién nay clia quéc gia nay, thong qua
cac hinh thitc mua, nhugng lai, théa thuan.
Manh dat 16n nhat ting dugc mua vé la bang
Louisiana, da thém vao quy dit cta Lién
bang 2.144.833,9 km? vao nam 1803.

T nim 1871 dén nam 1995, c6 khodng -
4.451.542,1km? dat thude s hitu Lién bang
da dude trao lai hosc ban cho cac tiéu bang,
cac doanh nghiép va c4 nhan. Viéc tai phan
phéi ddt dai nhu trén bit ddu giam tdc @)
vao ndm 1930. Dén nim 1976, Luat Quan ly
va chinh sach dat dai Lién bang da quy dinh
mbt cach dit khoat ring toan by phin 'dat
thude con lai s& duge gilt lai dudi sé hitu cla
chinh quyén Lién bang.

HAau hét dat dai thudc s§ hitu Lién bang
va cac tiéu bang dudc quan 1y bdi 4 cd quan
sauw: (1) Cuc Kiém lam (thuge Bo Nong
nghiép), (2) Cuc Quan ly dat dai (BLM -
thudc By Noi vu), (3) Cuc Quan 1y sinh vat
hoang da va ca (FWS) va (4) Cuc Cong vién
quéc gia (NPS). Dét ctia Lién bang tap trung{
chit yéu & Alaska va bd Tay. D&t dai nim|
dudi sy quan 1y cia BLM va Cuc Kiém lam
rit da dang, bao gdm dat chin nusi, ritng v
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bdo tdn ty nhién, trong khi d6 ddt thudc
quén ly cha FWS va NPS chi y&u danh cho
muc dich bao tdn va nghi ngoi, giai tri.

Quyén han cta chinh quyén trung uong
trong viéc dua ra cic quy dinh vé dit dai la
kh han ch& Theo Hién phap, chi c6 cac tiéu
bang 12 c6 quyén kiém soat’, trong dé bao
gbm ca quyén quy dinh véi d4t dai. Trong
linh vie quan 1y st dung dat dai, cac tidu
bang lai iy quyén toan b cho chinh quyén
dia phudng cfip dudi, thong thudng 1a cho cdp
chinh quyén d8 thi. (Shibata. B, 2002).

Vé phia d4t dai tu nhan, xu hudng chung
dang difn ra trong nong nghiép la dat dai
déin tAp trung vio tay cac chii trang trai, dén
dién. SO lugng céc chi trang trai ddn din
giam xudng trong khi dién tich trung binh
cla cAc trang trai cling ting din lén. S§
lugng trang trai cé dién tich hon 500 miu
Anh chi chiém 19% t8ng s trang trai, nhung
lai chi€m t6i 79% toan bd d4t dai trang trai
va 56% s6 lugng san phim bén ra thi trudng.

Miic di c6 thay d6i 16n vé quy md cuia cac
trang trai, hinh thdc mét chd sd hitu duy
nhéit vAn la hinh thic chifm da s& & cac
trang trai néng nghiép. Cing lic d6, viéc s&
lugng ngudi sé hitu cac trang trai gidm di da
lam thay di mé hinh c&u tric sd hitu. GAn
58% s6 trang trai hién nay nim duéi hinh
thitc mgt chii sd hitu duy nhé4t, véi chi 1a ca
nhén ho#c hé gia dinh, 31% ndm dudi hinh
thite nhiéu chii s hitu va 11% duéi hinh thac
ddt thué (ngudi canh tac trén dat di thué).
Mic di ty 1¢ nhiing ngudi sé hitu dat dai duy
nh4t cao hon nhitng ngudi sd hitu mét phan
va di thué, dién tich ma nhiing ngudi sé hitu
mét phén dang canh tac lai cao hon dién tich
caa 2 hinh thitc con lai Diéu tra Nong
nghiép 1992). Su gia téing cha viéc s§ hitu
mét phén hoyc thué d4t phan anh su viéc la
ngay cang c6 nhiéu nhiing ngudi 1a chd trang
trai nhung ban thén lai khéng hoat déng
ndng nghiép.

Theo luét cia My, s3 hitu dat dai — bat ké
c& nhan, Nha nudc hay ngudi nuéc ngoai —
d8u bao gbm mét loat cac quyén khac nhau,
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trong d6 khong nhat thiét tat ca déu thusc vé
chi 6 hitu ca manh d4t. Tap hgp cac quyén
rigng 1é khac nhau nay 6 thé dugc phan b
cho nhiéu d&i tugng khac nhau, thudc khu
vitc cong hodc tu. Vi du, ngudi chit mét manh
dat c6 thé vita cho mdt ngudi khac thué dat
clia minh dé tréng trot, nhung ciing cho phép
mot cdng ty ddu khi nao d6 dao 16 dé tim
khoang sdn & bén dudi. Vige nhiing quyén
riéng biét trén mét manh dat duge trao ddi
va mua ban mét cach riéng ré da dem dén co
hoi cho cac cd quan cdng quyén c6 thé can
thiép va gay 4nh hudng lén cac ngudn luc,
ma khéng tdn qua nhiéu chi phi (vi du nhu
phai mua lai manh d4t do).

& Canada, ché& 6 s& hitu dat dai bao gm
56 hitu tu nhén, 8§ hitu chinh quyén cac bang
va s8 hitu ctia Nha nudc trung udng.

2.2. Cde nude Téy va Bde Au

Mt diém chung cla cac nudc Tay va Bée
Au 12 ho déu thyc hién ché d¢ da s§ hitu vé
d4t dai, va thita nhan quyén tu hitu cia tu
nhén vé d4t dai nhu mét trong nhitng quyén
tai sdn.

Tai Phap, ch& d6 sd hitu d4t dai gom hai
dang: s6 hitu nha nuéc va sé hitu tu nhan.
Nha nudc bao ho quyén va lgi ich hgp phap
cho chii thé 6 hitu tu nhén, khi Nha nuée
14y d4t thi phai tra tién cho chl sd hitu theo
gia quy dinh. B phan dit dai thudc sé hitu
nha nudc duge chia lam 2 16p: nha nudc
trung udng va chinh quyén cac dia phudng.

& Dic, tuong tu nhu Phép, quyén tu hitu
dat dai dude bdo hd bdi chinh quyén Cong
hoa Lién bang; dong thoi khu vyc dit cong
duge coi 1a s¢ hitu ciia Nha nuéc, bao gdm
nha nudc lién bang va chinh quyén tai cac
bang.

5. Quyén han dé quy dinh céc finh vyc nhu y t€, an
ninh, phic loi, dao dic duoc goi 12 “quyén kiém soat”.
Theo diéu B8 sung s6 Mudi cia Hién phap Hoa Ky. chi
c6 cdc chinh quyén tiéu bang, chi khong phéi chinh
quyén Lién bang, dugc s& hitu quyén han nay. Xem thém
David L. Callies va déng nghiép., Cic trumg hop va tai
liéu vé sir dung dét 1-3, 676 (xudt ban 14n 3, 1999).
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Tai Dic, quyén sd hitu dat dai 1a quyén
tuyét d6i va déc nhat. Cha sé hitu c6 moi
quyén han d8i v6i manh dit cha minh.
Nhitng hanh déng xdm pham téi manh dat
ma khéng duge sy dong ¥ clia chut s§ hitu déu
dudc coi 1a vi pham phap luat.

Viéc quan 1y dit dai cha Didc duge chia
d8u cho cac cdp chinh quyén: trung udng,
chinh quyén bang va chinh quyén cic d6 thi
dia phuong cdp thdp. Chinh quyén trung
udng c6 nhiém vu vach ra quy hoach, k&
hoach chung, sau d6 chinh quyén dia phudng
sé ap dung vao dia phuong minh bing cich
tu ban hanh quy hoach, ké& hoach riéng, phu
thudc vao diéu kién, hoan canh kinh t& - xa
héi cta ting ving. Theo Hién phap, chinh
quyén cac dia phudng c6 quyén doc lap 16n
véi chinh quyén Lién bang. Chinh quyén dia
phuong ciing 1a nhing ngudi chiu trach
nhiém véi cong tac thu€ dat dai. Mot s6 loai
thué duge giit lai cho dia phuong dé tao ngan
sach, mot s6 khac sé phai nop 1én cho chinh
quyén Lién bang.

Tai cac nuée Béc Au, hinh thitc s¢ hitu dat
dai tu nhén xu4t hién tit thé ky XIX. Trudc
a6, 4t dai thudc sé hitu ctia nha thd réi sau
6 1a ctia nha vua. Viéc do dac va xac dinh
cac khoanh dat riéng thudc sé hitu ca nhan
dién ra trudc tién tai Thuy Dién va DPan
Mach (Tonnesson 1981), réi dén Na Uy. Ngay
nay, 6 Na Uy, hon 96% cac trang trai néng
nghiép thudc sd hitu ca nhan. Déng thoi tai
quéc gia nay ciing tdn tai mot s& hinh thic s§
hitu d4t dai khac: d4t thudc s§ hitu nha nuéc,
a4t thude sd hilu ton gido va dat thudc sé
hitu chung ctia mdt s8 chi dién trang.

2.3. Nga va cée nude Pong Au

Sau cudc thay déi 16n vao ddu nhitng nim
90 cta thé ky trude, Lién bang Nga da xdy
dyng Hién phap mdi va théng qua Luat D4t
dai nam 1990. Theo d6, ché d sd hitu toan
dén vé dat dai 6 Nga dudc thay thé bdi ché do
da 56 hitu, bao gdm sd hitu tu nhan va sd hitu
cta Nha nude. Trong s& hitu nha nudc lai c6
58 hitu cia Nha nudc lién bang va s3 hitu ctia
céc dia phuong. Luat Dat dai Lién bang Nga
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khing dinh 3 hitu ciia Nha nude d6i véi dat
dai cling chinh 12 mét cach quan 1y nha nude
dé didu tiét cac quan hé dét dai.

Céc nuéc Dong Au khac da bét ddu qua
trinh chuyén ti€p sang nén kinh t& thi trudng
tit cudi nhitng nam 80, ddu nhidng nam 90
cla thé ky truéc. Mac du cac qudc gia nay
hau hét déu c6 diém chung 12 ch& do xa hoi
chi nghia trong mot khodng thdi gian dai,
nhung do su khéac nhau vé kinh t&, chinh trj,
x4 hdi, vin héa, nén giita ching vén tén tai
nhitng khac biét trong qua trinh diéu chinh ;
luat phap, quy dinh vé dat dai. Theo céc
nghién cttu vé phap luat dat dai cha mét s§
qudc gia Déng Au, nhin chung cac quéc gia
nay déu thita nhan quyén sé hitu cha tu
nhén (ngoai trit Uzbekistan thuc hién ché do
dat dai thudc sé hitu nha nudc, khéng thua
nhan hinh thtc s hitu dat dai tu nhan). S§
hitu tap thé vé dat dai dang din dugc bai bd.

Viéc tu hitu héa c6 thé duge thuc hién
manh mé va d& dang, hoic dé dit va chm
chap, nhung hiu hét déu théng qua con
dudng chinh 1a tra lai dat cho chu ci trude
khi d4t dai bi cong hitu héa dusi ché& d¢ xa
hoi cht nghia, ho#c phan chia lai d4t theo co
céu méi.

Bén canh d6, song song vdi qua trinh tu
hitu héa, cac quéc gia Dong Au déu lya chon
giit lai mot phan d4t dai @4t dudi sd hitu cha
Nha nuéc. Mot s& nudc thi d4t ra Quy dat dai
dé dy trit d4t, ddng thdi cho cac ca nhan hogc
tap thé thué khi cin thiét. Mét s6 nudc khac
thi giit lai d4t cho cac muc dich chinh tri hoic
quéc phong. Nhu vay, ¢6 thé néi, bit ddu tit
giai doan chuyén d8i, cac nuéc Dong Au da
va dang thuc hién ch& d6 s hitu da hinh thitc
déi véi dat dai.

2.4. Cac nuée Chéau Phi

S4 hitu @4t dai 6 Chau Phi thudng ndm ¢
hai dang: s6 hitu truyén théng (customary)
va s hitu theo luat (statutory). S3 hiu
truyén théng c6 nhiing dac tinh duge quy
dinh béi cac quy téc bat thanh van, trén cg 83
cac théi quen hay quy udc cta timg ving,
titng dia phuong. Ngudi diéu khién “hé thong
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86 hitu truyén théng” nay thuong 1a ngusi
ditng ddu mot cong déng dan cu, hoac
nhiing trudng lao trong mét lang. Nguge
lai, “s6 hitu theo luat” dit nén tang la cac
luat va quy dinh dugc thifa nhan bing vin
ban do cac chinh pht dit ra. Trong hang
thap ky vita qua, rit nhiu chinh quyén cac
nudc Chau Phi da tim cach thay thé hé
théng sd hiu kiéu truyén théng bing hé
théng 83 hitu theo luat hig¢n dai. Nguyén
nhén 12 hinh thic truyén théng khéng dam
béo duge sy an toan cho ngudi sé hitu d4t,
do d6 1am gidm dong Iuc ddu tu vao dat dai va
gdy ra anh hudng xau dén qua trinh san xuat
néng nghiép (Swynnerton, 1954; Wilson,
1971). V6i muc tiéu d6, cic nudc nay da tim
cach tai co cfu lai s6 hitu d4dt dai théng qua
céc hinh thic quéc hitu héa hodc tu nhan héa
viéc s6 hitu dat. Tuy nhién, trén phan 1én
lanh thé Chau Phi, do han ché& vé tai chinh,
vé nang lyc luat phap va thé ché, hiu hét
nhiing sy can thiép clia cac chinh pht déu
con rat han ché&. K&t qua 13, méi chi c6 mot
phdn nhd dit dai duge dang ky (trén toan
chiu luc, d4t dai duge diang ky vao hé
théng s6 hitu theo luat chi chi€m khodng tit
92-10% todn bo dién tich dt dai; WB, 2003),
va hé théng s hitu dit dai theo kiéu
truyén théng vin dude 4p dung & phin 16n
céc khu vye cia Chau Phi.

Nam Phi c6 dién tich téng cong la 122
trigu hecta. Theo théng ké vao thang 3 -
2011, 31 triéu hecta hay 25% téng dién tich
d6 thudc sé hitu cia Nha nude. 91 tridu
hecta con lai (hay 75% tdng dién tich) 1a tai
sdn cA nhan. T4t nhién ty 1é gia dat dai
thugc s hitu nha nude va ca nhan bién d8i
tdy theo ting dia phuong. Vi du, tai céac
bang Free State hay Northern Cape, cha
48t tu nhan chiém lan lugt 89% va 91%
dign tich d&t dai. Trong khi d6 tai Western
Cape va Gauteng, c6 tdi 556% dién tich
thuge s¢ hitu nha nude. Luat Cai cach
rudng dat nam 1997 cia Nam Phi quy dinh
ba hinh thitc s6 hitu dit dai: sé hitu cla
nguoi lao dong, s6 hitu nha nudc, va sé hitu
clia céc chinh quyén dia phuong.
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Tai Nigiéria, Nghi quyét St dung d4t dai
nam 1978 da han ché dién tich d4t dai ma
méi ca nhén dudc phép s6 hitu va ddng thdi
chuyén toan bo dét dai con lai vao sd hiu
cta Nha nudc. Muc dich chinh cia Nghi
quyét nay 1a nhim tao ra co hoi sé hitu dat
cho tit cd moi ngudi din thay vi bi tap
trung vao nhém thu nhap cao nhit.

Nhu vdy, c¢6 thé néi & Chau Phi, hinh
thitc s8 hitu d4t dai phd bién la hinh thic
da s6 hitu. Dat dai thugc s§ hiu ctia Chinh
phi, ngudi dan va mdt phan 16n thuge vé sé
hitu clia cac lang hay cic cdng ddng bs toc.

2.5. Khu vee My Latinh

Hau hét cac nude thuge khu vye My
Latinh déu thuc hién ch& d6 da sd hiu vé
dit dai, trong d6 sé hitu cia Nha nudc
khéng phai 1a phdn cd ban. Nguyén nhan la
do khu vuc nay vén 1a thude dia cla cha
nghia thyc dan, hé qua la ché d§ dat dai
theo mé hinh dén dién cho dén nay vin con
tén tai. Nha nuéec trung uong chi c6 chic
ning sd hitu cic khu vyc dat cong thuse hé
théng két cAu ha tdng, khu bao tdn, mit
nudc, khu an ninh, quan sy... Phan d4t con
lai thudc sé hitu cla cic cong dong dia
phuong. Vi dy, tai Braxin, Célombia, Péru
va mét s8 nudc khac, chinh quyén da cdp
gidy ching nhan quyén sé hitu dit dai cho
c4c cong dong ban xd. Hién nay, cac du an
cai cach rudng dat theo kiéu nhu vay dang
duge ddy manh thyc hién®. Tai Méhics, s§
hd gia dinh duge thu hudng quyén sé hitu
dat dai la 3.044.000 hg, trung binh mdi h
s hitu 4,39 ha, s8 d4t con lai trén téng s6
13.375.000 ha thudc sé hitu nha nuée. Tai
Braxin, téng dién tich dit ctia quéc gia nay
la 13.100.000 ha. S8 ho sé hiu dat la
266.000 véi dién tich binh quan méi ho
49,32 ha, phin con lai thudc sd hitu nha
nuéc (Nguyén Hitu Dat va Ngé Tudn
Nghia, 2012).

6. World Bank, Land Policy for growth and poverty
reduction, 2003, p.88.
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2.6. Khu vye Chéu A

Tai Nhat Ban, dat dai tuy duge quy dinh
thugc sd hitu ciia Nhat hoang, nhung déng
thoi sé hitu tu nhan duge thita nhan. Trong
nam 2007, 37% dién tich dat thudc quyén s
hitu cia Nha nuée (27% thudc Chinh phu
trung uong va 10% thudc cac chinh quyén dia
phuong), v 63% thudc sd hitu tu nhén.
85,6% dit tu nhin nim trong tay cac ca
nhén, trong khi d6 14,4% con lai thudc sé
hitu doanh nghiép. Dién tich d4t thudc sé
hitu cha Chinh phii trung uong duge chia lam
2 loai: (1) dat danh cho cic hoat dong hanh
chinh cfia chinh quyén trung udng (d4t hanh
chinh) va (i) d4t danh cho cac hoat dong
khac (d4t phi hanh chinh). D4t thudc sd hitu
cla cic chinh quyén dia phuong gém 1/3 13
thuge s& hifu ctia c4p tinh, 2/8 con lai 1a cla
chinh quyén c&p huyén, x3, lang (Sach tring
vé d4t dai Nhat Ban, 2009).

Diéu 29, Hién phap ctia Nhat Ban (1949)
quy dinh ring: (1) quyén sd hitu hoic nim
giit dat dai 1a quyén bat kha xam pham. (2)
quyén sd hitu d4t dai phai dugc x4c dinh béi
phap luat, trén cd s phu hop véi quyén lgi
chung cla xa hdi, va (3) dat dai tu nhan chi
¢6 thé bi trung dung cho cac muc dich céng
cong trong trudng hgp chi sé hitu duge dén
bu théa dang. Cac giao dich vé dit dudc tién
hanh théng qua cd ché thi trudng va ciing
duge dit dudi sy kiém soat ctia cac cd quan
quan ly.

Vé viéc st dung dat dai, c6 rit nhiéu b
luat dugc ban hanh. Méi bd luat chiu trach
nhiém cho mét van dé riéng, vi du nhu: Luat
BG bién, Luat D4t nong nghiép, Luat Bao vé
cdly xanh d6 thi... Tuy nhién, c6 hai dao luat
chinh va ¢6 dnh hudng 16n nhat dén toan b
khung khé luat phap vé quan 1y va sit dung
dat dai. D6 1a: (1) Luat D4t dai co ban va
Luéat Quy hoach sit dung d4t quéc gia.

Viéc phan chia quyén sé hiu dit dai &
Han Quéc dude dénh dau tit sau thoi 1a thude
dia clia Nhat Ban. Duéi sy chiém déng cta
Nhat tir 1905-1945, dit dai cha yédu tap
trung vao tay cla mét sd it ca nhan. Tu
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1948-1950, Han Quéc cho ra ddi Hién phap
va Luat Sita ddi b8 sung cai cach dit nong
nghiép, trong d6 quy dinh viéc c&m cho thug
muén dit dai va thic ddy viéc s§ hitu dit dai
cho cac ca nhan. DPao Luat nay quy dinh mét
ca nhan s& chi dugde sd hitu d&t néu ngudi d6
thuc sy canh tac trén dat d6. Diéu nay da
lam ting s& lugng ho gia dinh ca nhan sé hitu
dat dai 1én 6 14n, ti 349.000 vao ndm 1949
lén 1.812.000 trong nidm 1950, va s8 cic h¢ .
gia dinh phai di thué dit gidm xudng gén
nhu bing khéng vao nam 1950 (Sah-Myung,
1983).

Dai Loan ciing di theo con dudng tuong ty
nhu Han Qudc ké tit khi ch& d¢ chi€m déng
cia Nhat Bin ch&m ddt. Chinh phu Dai
Loan thyc hién viéc cdi cach dat dai trong
khoang thdi gian 1949 — 1953. Muc tiéu cta
qua trinh cai cach nay la gidm thiéu viée
thué muén dat dai, do vay Chinh phd ban
dat cong cho cac ho gia dinh trudc day vin
phai 1am thué cho ngusi khac, dong thoi ra
cac quy dinh cho phép viéc mua ban nhiing
ménh dit 43 va dang duge thué. Trong nim
1948, trudc khi qua trinh cii cach d4t dai
dién ra, 57% gia dinh néng dan & Dai Loan 1a
nhitng ngudi s§ hitu hosic dong sd hitu dit,
con 43% la ta dién hodc ngudi di thué dat.
Dén nam 1959, s6 ngudi sd hitu hogc dong s6
hitu d4t da lén tdi 81%, ty 1& ta dién hogic
nguoi di thué chi con 19% (Cheng, 1961).

Tai Pong Nam A, trong 10 nudc ASEAN
thi €6 téi 7 nudc chon ché d¢ sd hitu da hinh
thic, con lai 12 s¢ hitu nha nudc (Mianma) va
s hitu toan dan (Viét Nam va Lao). 1

Mo hinh s8 hitu d4t dai da hinh thic cho {
phép tao ra nhitng cd sd rd rang vé chi thé sd
hitu va chd thé thuc hién l¢i ich dat dai. Uu
diém chia md hinh nay tao ra sy thugn lgi
trong viéc xay dung luat vé dat dai va quy
dinh céc chdc ning, ciing nhu b may hanh
chinh quan ly nha nuéc vé dat dai, gitp
Chinh phi cac nude thuc hién duge 1gi ich tt
nguén lyc dit dai phuc vu phat trién kinh t§
x4 hoi, dong thoi kich thich ddu tu cho dat
dai — nguén lyc quan trong cho phat trién
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kinh t&. Viéc s§ hitu c6 chi thé cu thé, si
dung ciing c6 chi thé cu thé khién cho viéc
thyc hién 1gi ich ciing c6 chl thé da gitp cho
quan h¢ dat dai trd nén it phic tap hon.

K&t luén

S5 hiu dit dai mang tinh dic thu theo
khéng gian, thoi gian va do vy rit khé dua
ra mot khuon miu chung. Khi diéu chinh
quan hé sd hitu 34t dai, viéc cdn thiét 1a phai
chi § dén tinh d4c thu dude quy dinh bdi
nhitng déc didm co ban nhu da phan tich &
phén trén, dé bio vé 1¢i ich quéc gia, tranh
xung @t véi truyén théng tdp quan, ddng
thdi bdo vé 1di ich chung cta céng déng va
ting thanh vién trong cong dong.

Ché& d6 phap 1y vé sd hitu d4t dai va quyén
tai san d6i voi dat dai dang 12 mét cht dé thu
hit duge nhiéu sy quan tam & Viét Nam, bao
gbm ca Nha nudc, cac nha nghién citu, dai by
phén dén ching ciing nhu cic nha ddu tu
trong va ngoai nudc. Qua viéc nghién citu bite
tranh chung clia cAc md hinh s hitu dt dai
trén thé gidi, c6 thé thdy viéc cdn lam trudc
mit 13 nhén thitc ding ban chét clia cd ch&
thi trudng va vai trd cla né trong thyc hién
quyén s3 hitu @4t dai 6 Vidt Nam dé c6 thé 4p
dung mét cach ding d4n va nhét quan. Vé
cac giai phap cu thé, déng thdi véi viée bao
dam tfnh céng khai, minh bach trong quan ly
va st dung @4t dai, hoan thién cac quy dinh
cla phap luat vé& thu hdi, khigu kién, diéu
quan trong 13 cén phéi nhan thic dude ring:
méc dd mang nhilng nét d4c tha rdt riéng
biét, nhung d4t dai trude hét vin 1a mét loai
tai s&n, va vi vay né nén duge déi xi nhu mot
loai tai san. Do vay, cac chinh sach tai chinh
a4t dai trong thoi gian tdi nén dugc diéu
chinh theo hudng trao lai quyén tai san vé
dat dai cho ngudi dan, tao diéu kién cho
nhén dén c6 thé an tdm phat trién kinh t&
trén manh d4t clia minh, bing manh d4t cia
minh, ti d6 d6ng gbp vao sy téng trudng cua
nude nha./.
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