SG Hilu DAT DAI TRONG QUA TRINH BGI MY § VIET NAM:
LICH SU, HIEN TRANG VA GIAI PHAP

6 Vigt Nam va nhiéu quéc gia trén th&
gi6i, At dai t lau da 1a mot vén a8
c6 ¢ nghia kinh t&, chfnh tri va xa hoi dic
bigt sdu sfc. Viée gidi quydt bai toan 8d
hdu, quan ly va sit dung d4t nbu th& nao aé
6 téac dong quan trong dén phat trién kinh
t&, ddm bdo cong bing x& hoi. Bai vidt nay
clia chiing téi phén t{ch mgt s& vén dé mau
chdt lién quan dén lich sit, hién trang sd
hitu dét dai, qua dé néu 18n mot 88 vAn dé
dat ra va quan diém gidi quyét trong béi
canh dit nuéc dang dién ra quéa trinh ddy
manh sy nghiép cdng nghiép héa, dé thi
héa va hdi nhéap quéc t&.
1. Lich sit vA hién trang v&n dé s& hita
4t dai & Viat Nam

V&n dé 86 hitu, quan hg s3 hiu va he
théng chinh sach, luat phap vé dat dai &
Vigt Nam da c6 nhiéu bién déi quan trong
trong may thip ky qua. Sau 30 nim xfy
dung mb hinh kinh t& tap trung bao c4p, s*n
xuft néng nghiép vao nhiing nam 80 th& ky
XX trd nén tri trg, nén kinh 1€ quéc dédn lam
vio tinh trang khiing hodng, bugc Déng va
Nha nudc phai ti&n hanh cdng cude d6i méi,
bAt ddu ddi méi trong linh vyge néng nghiép.

NGUYEN VAN KHANH'
NGUYEN VAN sUU™

Chi thi 88 100 ctia Ban Bf thu Trung uong
Déng ban hanh nam 1981 1a mét dfu mée
quan trgng, quyét dinh khoéin’ viéc dén cic
hé gia dinh xa vién, tao nén mét bude dot
pba trong chinh sach néng nghiép, danh
diu buée chuydn d6i manh mé trong dai
sdng néng ddn va xd hdi néng thén Viét
Nam. Sau gdn 10 nim thuc hién, tdc dung
kich thfch cla chinh sich khoan hj khéng
con nhidu higu qua, 1am cho sin xuft ndng
nghiép lai bi suy gidm. Song sy suy thoi
clia 8in xuAt néng nghiép & thdi didm nay
lai chinh 1a tién dé cho mét quyét dinh cai
céch manh mé va téo bao hon, d6 1 sy ra
ddi cia Nghi quy8t 10 cta B3 Chinh trj,
quyét dinh ‘giac’ dit néng nghiép, hay chinh
xéc hon A quyén alt dung dat néng nghiép
(1), cho cAc h§ gia dinh xa vién, danh mét
dau mée quan trong thi hai trong qué trinh
d8i méi ch€ do sd hilu d&t dai & Viét Nam
trong thai ky hién dai.

Ciing vho ndm 1988, Ludt Ddt dai déu
tién Gugc ban hanh (2), tao nén hinh hai
cia mjt ché dp sd hitu dat dai méi 3 Viét
Nam, v6i ba logi quyén cd bin vé dat dai:
quyén sd hiu, quyén quan ly, quyén sit
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dung. Tuy nhién, Ludt D4t dai ndm 1988
cdn chua hoan chinh, nén trong nhing ném
ti€p sau d6 da thudng xuyén duge sita ddi vd
ban hanh méi (3). N6i cy thé hon, t cubi
nhiing ndm 80 th& ky XX dé€n nay, Viét Nam
da ba 1an ban hanh méi Ludt P&t dai (ndm
1988, 1993 va 2003) va hai ldn sia ddi Lugt
D6t dai (1998, 2001) (4). Dd ban hanh méi
hay slta d8i, sgi chi dd xuyén subt qué trinh
ndy 1 sy ti€p tuc hoan thign chd dp sd hitu
d4t dai da duge trinh bay trong Hién phdp
niim 1980 va Ludt DGt dai nim 1988, d6 1
ch& dp s3 hitu toan déin vé dat dai véi mét
cfiu tric gdm ba logi quyén cd ban.

Qua trinh hoan thign ch& d6 sd hiru dAt
dai néi rigng va ddi méi chinh aéch, phép
Juat vé dat dai néi chung da c6 nhing téc
djng tich cyc nhidu mit dén phat tridn nén
kinh t& d&t nuéc. San xuft néng nghiép timg
buée dat mifc tang trudng cao vé ning suft,
san lugng, dua Vigt Nam ti mét qude gia
phai nhap khiu luong thyc trong nhidu ndm
1én vi tri nhing quéc gia hang déu thé gisi
vé xuflt khflu gao va cic sin phdm tit néng
nghiép. Budc ting trudng ngoan myc ndy
g6p phén quan trong vio viée xé6a déi gidm
nghéo, phat trién néng thén Vigt Nam (5).

Tuy nhién, ciing chinh trong qia trinh
ndy, mau thufin lign quan dén dat dai da
ndy sinh & nhiéu noi, nhat 12 & khu vye
néng thdn va ven d, véi nhitng hinh thie
vd mic d§ khac nhau (6). Céc tranh lufn
hoc thufit va chinh séch gita cic nha
nghién citu, hoach dinh chinh séch cing da
didn ra xung quanh mét van dé m&u chét
la dit dai ¢ Vidt Nam duge tiép can va giai
quyét nhu th& ndo trén ba khia canh quyén
88 hitu, quyén quin ly vd quyén sl dung
(7). Nhin chung, dd c6 nhiing quan didm
khac nhau, sau nhiing 14n sia ddi va ban
hanh méi, h¢ théng Judt phép clia nha nuéc
vé d4at dai & Viét Nam vAn nbhat quan

khing dinh ch& do 83 hdu toan dén vé dat
dai, v6i ba logi quyén ca ban, dugc cfu tric
thanh hai 16p 83 hitu (xem Bdng 1).
Bing 1: L&p 88 hity, quyén vA thuc thd ndm
quy8n A&t dai tir nAm 1988

Lép sé biru Quyén Thye thd pdm
quydn
Lép o hitu Quy6n s& hdu Toan dan
16 coo
Lép a3 hitu Quyén quin Iy Nha nuéc
thye
Quyln sl dyng | Cénbin, hd gis
dinh, céc 18 chitc

& 16p 86 hitu t8i cao, h¢ thdng phép luat
vé 48t dai nh&t quan khing dinh chd thé
83 hitu duy nh4t 14 ‘toan dan’, do nha nude
1Am dai dign (8). Trong 16p ad hiu thyc,
quyén slt dung va quyén quédn ly da trai
qua khé nhiéu sia ddi quan trong.

Vay ba loai quyén co ban vé dat dai &
Vigt Nam c6 y nghia gi déi véi nba nudc va
xi héi? V& quyén sd hdu, hé thdng phap
luat ctia nha nuéc trong nhidu nim qua
1uén nhét quan khdng dinh chi thé s3 hiu
duy nhét déi véi toAn by dat dai § Viét
Nam 12 "todn dén" nhu da th&y trong Hién
phdp céc n&m 1980, 1992 va trong Ludt
Didt dai chc nBm 1988, 1993 va 2003. Diéu
ndy khdng dinh 13 ft nhét cho dén thai
diém hién tai, chinh sach va luat phép cia
nha nuéc v& d&t dai o Viet Nam tit khi ddi
méi khong thia nhén 6 hilu tu nhan” hay
"tu hitu” vé dat dai n€u xem xét dudi géc dp
18p 83 hu t6i ceo (tiic quyén sd hitu dét),

Quyén quan ly dat dai 1A thuge v8 nha
nude. N6i cdch khée, nha nuéc c6 trach
nhiém quin ly vé mit nha nudc viée sit
dung, giao dich, chuyén ddi va thu héi
quyén sif dung d#t. Trong khi khia canh s§
hitu va sit dyng d4t dai da duge phén tich
va thio Jugn nhiéu thi vin dé quén ly lai
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chua duge chit ¥ mét cach ding mie, dd
trong qué trinh di méi chinh sach dat dai,
cdng véi céc qua trinh cong nghigp hoa va
dd thi ho4, ching ta da ching ki&n nhidu
sai pham trong quan ly dit (nhét la d6t
néng nghiép) 4 nhiéu noi, din dén céc phan
ing clia nban déan va xa hji.

Quyén sit dung duge giao cho che thyc thé
khéc nhau ndm giit, bao gdm cé nhén, cic h
gia dinh vA céc t8 chic chinh tri-xd hgi.
Quyén sit dung dat cing duge xfc 14p trén
nhiéu logi d4t khéc nhau. Cuy thé, theo Lugt
Ddt dai nim 1988, dit & Viét Nam dude
phén thanh nam logi: (1) d&t néng nghiép;
(2) dit 1am nghigp; (3) dat khu dan cu; (4)
dAt chuyén ding; va (5) dat chua sit dung.

Lu@it D4t dai nim 1993 phén thanh sfu
loai: (1) d&t néng nghiép; (2) d&t lim
nghiép; (3) dat khu dan cu néng thén; (4)
d&t d6 thi; (5) d&t chuyén dung; va (8) dat
chua st dung.

Lugit Dt dai nim 2003 chia d4t thanh
ba nhém gdm dat néng nghigp, dt phi
néng nghigp, d&t chua st dung. Trong d6,
déit ndng nghiép duge phan nhé thanh tim
loai khéc nhau, bao gém: (1) dét trdng cay
hang nim; (2) dat trdng cdy lau nam; (3)
d&t rimg san xuét; (4) d&t ring phong hg;
(5) dét ring dic dung; (6) dat nubi tréng
thuy sén; (7) dat 1am mudi; va (8) cic loai
d#t khac theo qui dinh ctia Chinh phi (9).

Nhu vay, theo Lugt D4t doi nim 2003
thi ‘d4t nong nghiép' 12 mt khéi nidm c6
ndi ham rat rong, bao gdm tam loai d4t
trong dé c6 mot 86 loai trude d6 khang duge
goi 12 ddt néng nghigp. Quyén sit dung dat
bao gdm nhiéu quyén k&m theo, cho phép
cac cht thé ndm quyén sit dung a4t khong
chi sl dung, thu hudng hoa Igi tif quyén ait
dung ma con dude trao ddi va ding quydn
sit dung nhu mét thit hang héa, "mét loai
hang héa dic bigt", nhu da duge xac dinh

trong chinh sAch va lufit phép clia nha
nuéc vé dat dai. Quyén slt dyng dat dai
duge phép luft ciia nha nuéc cong nhan va
dam bdo bing "Gidy chiing nhén quyén si
dyng dét".

D) qué trinh d8i méi ndng nghidp bét
déu tit nhiing nam 80 th& ky XX, quyén sl
dyng dft ndng nghiép chi duge xac djnh rd
v giao cho céic cA nhén va hd gia dinh s
dyng i nim 1988 theo tinh thén cia Ludt
D4t dai nam 1988 va Nghi quyét 10 cia
Ban Bf thu Trung uong Dang (Khéa VI).
Dé&n nam 1993, quyén sl dung dit néng
nghiép dugc ‘chia lai’ theo tinh thén cla
Luét Pat dai nim 1993 (10). N&u céc van
ban huéng dén viéc trién khai Ludt Ddt dai
ném 1988 gidi han thoi han giao dat teéng
cdy hang nXm la ti 5 d€n 15 n&m, thi dén
Luét DGt dai nim 1993 méi qui dinh thai
han 20 n&m dé&i véi &t tréng cay hang nim
va 50 nam déi véi 4t tréng cay ldu nam va
theo Luét nay thi quyén sit dung dit néng
nghidp tréng cay hang nim s& duge chia lai
vao nim 2013. Nhu viy, sau hon hai thap
ky d8i mdi, ndi ham clia khéi niém quyén
sit dung d4t n6i chung, d4t ndng nghiép néi
riéng da c6 nhitng thay déi dang ké.

2. Mgt s6 van dé dang dat ra va
quan diém gidi quyét

Bén canh thanh tyu md réng quyén sit
dung va chuy&n nhugng d4t, ché dj sd hitu
a4t dai  Viét Nam hién nay con chda dung
mét 88 tén tai trong h@ théng phap luat vé
80 hitu dat, dac biét 12 trong qua trinh thyc
hién chinh sach d4t dai.

Thit nh&t, 12 v&n dé thyc hién chinh
sach qudn ly dat dai. C6 thd néi cbng tac
thyc hidn chinh sach d&t dai va quan ly
nha nude vé dit dai con nhidu yéu kém,
thAm chi eai s6t, nh&t 12 & cfip co 8d. Nhidu
ngudn tai lidu khing dinh v&n dé khidu
kign dat dai luén 12 mét trong nhiing vén
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d€ néng & khu vyc nbng thdn va ven cc dd
thi. Céic hanh vi khifu kign cda nguoi dén
vé dft dai trong nhifu ndm chi€m i 70%
t8ng 86 chc vy khi€u kién § néng thén, trong
d6 ¢6 nhidu vy trd thanh chc ‘diém néng’ kéo
dai. O nhiéu dja phuong, nhiing bic xiic v8
a8t dai khéng duge gidi quyét théa dang dén
t6i nhitng phan {ng cia ngudi din. Trong
nhidu trudng hgp, nhing hanh déng phén
éng ndy mang tinh t4p thé, kéo dai, véi
nhiéu ngudi tham gia, thim chf déi khi cén
slt dyng dén bao lyc va cBng khai thach thtce
chinh quyén dja phuong, dnh hudng khéng
nhd t4i an ninh néng thén.

Thit hai, hién nay hé théng phép luat
ctia nha nude hién vln (a) chua c6 mft ay
phan biét rach rdi gita quyén s dung va
quyén s¢ hizu trong hé thdng phép lugt cia
nha nude vé dat dai; va (b) quan trong hon
12 lu4t phap clia nha nuéc chua cong nhén
mbt céch ding mic quyén tdi san c& nhén
clia cac chii thé ndm git quyén sl dyng dét
ndng nghiép.

Trén co 83 d6, ching t6i dé xuit mot 86
quan diém cin duge xem xét trong qué trinh
alta déi luat phap v8 dat dai vd thyc hién
chinh sach dat dai: Thiz nhét la dé trién
khai chinh sach déit dai ¢6 hidu qus, cn tiép
tuc va nhanh chéng xdy dung mét dbi ngii
odn b6 dja phiong c6 néng lue cao va phém
chét chinh tri t6t hon. Thuc t8 cho thaly sai
pham trong quén ly dat dai trén pham vi cd
nuée c6 méi lién hg mat thiét véi dgi ngd can
b4 dia phuang. Hang loat céc sai pham trong
quan 1y 44t dai duéi cée hinh thite nhu tham
nhiing d4t; ban, c4p va cho thud quyén sl
dung d&t sai thim quyén; 1&n chi€m dat daj;
vA cac sai pham trong chuyén ddi va thu héi
quyén et dung d4t da din téi phén ng cia
xa héi trong nhiing n&m qua mét phén cé

nguyén nhin quan trong tit cic sai pham,

clia ddi ngii cAn b dja phuong (11). Vi thé,

vige xfiy dyng mdt doi ngft can by cap co 8d
¢6 nfing Iyc cao va ph&m chat chinh trj tét &
% the dfng dic bigt quan trong dén vide
trién khai mét cach higu qua chinh sich dat
dai ctia nha nube (12). Thiz hai, quan trong
hon, 12 cén phén dinh rach rdi ranh gidi
gilta ba logi quyén v& dt dai hign nay trong
hé th6ng luat phép, dic bidt 13 trong Lust
DAt dai, va trén cd 8d 46, xem xét cdng nhan
quyén 1ai sdn cd nhan cha che thyc thd xa
hoi cho phd hep véi thyc tién xa héi dang
vén ddng trong bsi cAnh Viét Nam xay dung
mét nén kinh & thj trudng dinh huéng xa
hoi chi nghia. V& diém ndy, mdt 8§ nha
khoa hoc ciing dua ra nhitng nhén dinh
tuong ty, ching han chinh sach d&t dai
duong dai chua phan bigt duge "quyén 56
hitu” va "quyén siz dung” trong thyc t& (13)
hay chua gidi quydt duge méi quan hé gida
quyén 8 hitu vA quyén sit dung ca vé Iy
luén M&n thyc tién (14).

Chiing t6i muén dic bigt nh&n manh
dén vén dé tha hai, vi nhin chung, Lugt
DAt dai ciia Vigt Nam td khi D6 mdi da coi
hay ft nhat quan niém ring quy&n sif dung
dat 12 mét logi tai sén dugc nha nudc giao
cho che cA nhén, hd gia dinh hogc t8 chic
chinh tri - xa hdi véi nhilng di€u kién nhat
dinh. Nhung mic d§ cong nhén quyén sit
dung dit nhu mot dang tdi sdn ca nhén,
hay coi viéc ném quyén sl dyng dit nhu
mét hinh thic 80 htu quyén sit dung dét,
cdn chua duge xfic dinh rd & mbt mic 4o
chn thiét, d& chinh séich dat dai c6 thé van
hanh trong thyc tin theo mé hinh mét nha
nuée phép quyén va theo cd ché va céc quy
luat clia nén kinh t& thi truong ma Vigt
Nam dang xdy dyng vA phét tridn. Chinh
Vi thé, chinh sdch va lufit phdp cia nha
nwoc vé dat dai nén cbng nhin quyén su
dung nhu ld mét thi hang héa va quan
trong hon la mét logi tai sén cd nhén & mét
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muc 46 manh mé han. D& 1am duge viée nay,
hé théng phap lugt vé dat dai phéi lam rd
dugc ranh gidi giiza quyén so hizu va quyén
st dung, phai xdc dinh ranh giéi ctia quyén
88 hitu ch&m diit & dau va quyén sl dung
bit ddu tix chd nao. Thue t& thi csu tric dbt
dai dang c6 nhiing hinh thitc 83 hiiu da dang
vé quyén slt dung d&t va day chinh 12 sy ti€p
néi cla yfu t3 truyén théng trong chinh
sfich dat dai duong dai. Cho nén, néu tiép
tuc déi méi chinh sach dAt dai thi vén dé
quan trong ¢6 18 khéng phai 14 viéc 1am th&
nao dé da dang héa céc hinh thite 83 hitu vé
quyén sit dung dit, ma 1A viéc 1am thé nao
dé céng nhan mot cach chinh thie viée ném
gid quyén sl dung dat giéng nhu viée ad hitu
mjt lodi tai sén, nhAm ddm bio quyén tai
sén cla cc chil thé ndm gid quyén sit dung
dat, d%c biét 12 44t nong nghiép (15).

Theo ching ti, n€u xét vé cu tric va
quan hé d4at dai trong xd@ h@i Viét Nam
truyén thdng va hién dai thi vin dé tai sin
ca nhén trong dit néng nghiép 14 rét quan
trong, vi dfit ndng nghiép ti Jau da 1a mot
loai tu li¢u sin xufit va mét thit hang héa
dic bigt. K& tit khi gidi thé mé hinh sin
xuft néng ngbidp tap théd, quydn sd dung
d&t néng nghigp trd nén c6 nhidu ¥ nghia
v gid tri hon mét tht tu lifu sdn xuft,
dem lai ngudn sinh k& cho ngudi dan. Dat
dai da bién thianh mdt thid tai san dugc
nhifu thyc thé khic nhau ném gid, bao
gém c nhén, ho gia dinh, cing ddng va cac
thye thé khéc. Trong bdi canh ciia mot nén
kinh t& thj trudng gém nhiéu thanh phén
Kkinh t& khéc nhau, nhidu y&u t8 nhu svic ép
dan 88, ey khan hiém ciia ngudn lyc a4t dai
va céc chuyén déi kinh t& - xa hai, diic bigt
1a che gid tri va tac djng méi cla quy ludt
kinh t& thi trudng thi tai sdn cA nhan d6i
véi d&t noéng nghiép 12 vén dé ¢6 ¢ nghia
dic biét quan trong.

Viée khong cng nhan ding mdc tai sdn
cf nhan trong s dyng dit dai din dén
nhiéu khé kh&n vad méu thuln trong viée
thye hién chinh séch d4t dai. N6i mét chch
cu thé, quyén et dung d&t dd da duge md
rong hon song ngudi din vin chua trd
thanh ngudi ad hitu thyc sy d&i véi tai
nguyén dat dai (16). HAu qua 12 & nhiéu dia
phuong, nhitng ngudi dan c6 quyén it dyng
48t hgp phap bj thu héi da bat déng véi
chinh séich dén bd khéng hgp ly, 1am gia
ting khigu kién, tham ch{ mt s8 trudng
hgp di dén dén nhing hinh déng chéng
déi trai phép luat.

Cdn d6i v6i chc t3 chirc, vi nhu chc cong
ty, thi quyén sl dung d&t vln con han ch&
(17), khién cho vidc ¢8 phdn héa doanh
nghiép néng nghiép nha nuéc hign dang
g4p nhifu viténg méc, nhat 12 trong vén dé
quyét dinh gia tri quyén sit dyng d&t néng
nghiép (18). D&y Ja chua ké dén vige vi chua
¢6 sy phén dinh r6 rang gidia quydn sd hitu,
quyén quan Iy vA quyén st dung, dic biét do
chua ¢6 sy cong nhén diing mdc tai sdn ca
nhén trong quyén sit dung dat, nén can bd
nha nuéc 3 nhiéu noi di lgi dung chiic quyén
dé tham nhiing dit dai. Thém vdo d6, gis
dén bd quyén sit dung d4t, nhat 12 quyén st
dung dat néng nghigp, trong nhidu truong
hop chua duge xéc dinh trén co 8d cic quy
ludt cha thi trudng, hay ft nht 12 chua sét
véi gi4 tri truong. RS rang, quyén elt dung
a4t bi gi6i han ¢ mét pham vi chat hep da
bién thanh rao cin trong vigc sit dung va
trao ddi quyén ait dung dt (19).

& cfp d¢ vi mb, Viet Nam da cong nhén
nhifu thanh phén kinh t€ khéc nhau tao
nén mot nén kinh t& nhiéu thanh phén theo
djnh hudng xa héi chii nghia. Di nhién, céc
thanh phéin kinh t& ndy cdn phai tén tai
trén cd 80 hay nén ting cia céc hinh thitc
86 htu tuong Gng vé tu ligu sdn xuft.
Nhung dudng nhu phép luat hi¢n hanh méi
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diing lai & sy cong nhan manh mé hon d&i
véi che hinh thtc 8d hiu khéc nhau vé tu
1iu 8an xu&t ndm ngodi ngudn lyc 44t dai.

Trong khi d6, & Trung Quésc, quyén slt
dyng 44t da dugc giso trong thdi han 30
ndm. Dén ndm 2004, Dai h¢i todn quéc
Ding Cong Sén Trung Quéc 14n thit 16 da
bd phi€u quyét dinh cai t8 hé théng luat
phép Trung Quéc dé cong nhin manh mé
hon nita quyén tai sin cé nhén, tao nén mjt
buéc ngofit quan trong trong dudng 16i chi
dao chia Ding ndy vé vin dé dat dai, vén
thién vé 83 hitu nha nuée va tap thé Sau
nhiéu phan ing manh mé t phia cic thuc
thé xa héi trude thyc trang thu hdi dbt cia
néng dén Trung Quéc, gn day, Thi tudng
Chinh phd Trung Qudc On Gia Béo da
khdng dinh rdng khéng ai duge vi pham
quyén dAt dai clia néng dén d nude nay (20).

Thi ba, riéng d6i v6i dit néng nghiép,
6 18 da dén lic Dang v Nha nuéc ta cn
bé han dién vé mat thai gian vA néi réng
han dién vé m#t khéng gian (21). Bén canh
viéc quyét dinh khdng thu héi va chia lai
d&t ndng nghigp vdo nam 2013 khi hét thai
han quyén st dyng dat néng nghiép theo
quy dinh cia Lugt P&t dai naim 2003, néu
ngudi dén vin c6 nhu céu st dung (22),
Nbh2 nuéc nén quyét dinh giao lau dai
quyén sl*dung dét cho ngudi sédn xufit néng
nghi¢p (23) va khdng nén han ch€ quy mé
nim gitt quyén st dyng dat trong khuén
khd nhu di va dang thyc hién theo qui
dinh. Vigc giao lau dai quyén sit dung d&t
néng nghiép gidng nhu da thyc hién a6i véi
dét thd cu s& khéng chi g6p phin lam cho
nguoi 1Am ndng nghi@p yén tam san xudt,
déu tu vio néng nghigp, ma con dim bio
quyén 12i sdn cé nhén cia chi thd ném gid
quyén st dung. Trong khi dé, viéc mé rong
han dién tao didu kign cho vigc fip dung
khoa hoc k§ thuat, md réng quy md sin

xufit néng nghidp theo huéng hién dai héa
va san xufit hang héa (24).

Thit tu, trong qué trinh thye hién chinh
shch thu hdi quyén sif dung dAt, nhat la
quyén st dung dit ndng nghigp, Nha nuéc
phii ddm bdo quyén tai ein c4 nhin trong
quyén st dung dit bing chich han ch hinh
thic thu héi bdt buge (26) vA gia tdng hinh
thize thu héi ty nguyén (26). Chi nén ap dung
hinh thize thu héi bdt bufe d6i v6i che trubng
hp thu héi quyén sl dung d&t dé phyc vy
che myc dich an ninh qufc phang hay céc dy
4n ¢6 ¢ nghia kinh t€ - chinh trj, hogc an
ninh-quéc phdng déc biét quan trgng. Con v6i
che muc dich kinh t& va thudng mai thi cin
phii fip dung hinh thdc thu héi ty nguyén
mat céch minh bach va céng bing.

Thye t€ cho thdy trudc Ludt Dét dai
niim 2003, Viét Nam chi 4p dyng mét hinh
thtte thu hdi duy nh&t (thu héi bét buge)
d6i véi tht cA che trudng hgp thu héi dat,
sau khi da duge chinh quyén Nha nuée phd
duyét. Tuy nhién, do qué nhiéu méu thuln
nay sinh, cng véi d6i tugng et dung d&t
thu hdi ngay cang da dang, bao gém céc
thanh phéin trong khu vue Nha nude, tu
nhén, lién doanh, nuéc ngodi..., nén Ludt
DEt dai nm 2003 quy dinh hai hinh thite
thu héi (bdt bude va ty nguyén). Hinh thic
thu héi bit buge chi &4p dung d6i v6i nhiing
dy 4n thu héi dat phyc vy cho che myc dich
cha Nha nuéc, tdp thé v an ninh quéc
phéng. Hinh thac thu héi ty nguyén &p
dung dé&i v6i chc dyt én thu héi vi chc myc
dfch kinh t§ va thuong mai. Trén cd sd d6,
néu myc dich cia céc dy fin thu héi 44t 12
vi phét trién kinh t& va thuong mai thi ban
mudn sit dung dat vd bén nidm quyén sit
dung d&it phai thuong lugng véi nhau dé
théng nh&t v8 mdc dén bd. Chinh quyén
Nba nude chi hd tr¢g qua trinh nay va ra
quyét dinh thu héi sau khi hai bén da dat
duge sy théng nhat vé thu héi (27).



80 hiru dét dat frong qué trinh ddl méi & VIt Ram... 9

Theo ching t8i, nén han ch& thyc hién
thu héi bit bude, ma ting cudng ap dung
hinh thie thu héi ty nguyén va kiém soat
chit ché viée lya chon va &p dung phuong
thite thu héi bit bude hay ty nguyén cho
méi trudng hgp thu héi quyén sit dung dat
nhdm ddm bdo tinh céng bing, minh bach,
trén co 83 d6 dim bao quyén tai san ch
nhan cia ngudi ném gil quyén st dung
dét, ngan chin tham nhiing, dic biét 1a sy
cdu két tham nhiing tdp thé gida mét s6
cAn b c6 quyén thu héi va nhing cA nhan
hay t3 chifc c6 nguyén vong sit dyng quyén
it dung dit duge thu héi.

Thit ndm, cong the quy hoach, quin ly
va sit dung dAt clia Nha nude va cla céc t3
chite chinh tri - x& héi d cd cop vi mé va vi
mé cin phai duge chén chinh mét céch
nghiém tic dé dat higu qua kinh t& va tinh
bén viing cao hon. Cho d&n nay, hang loat
céc khu kinh t& khu cdng nghiép, khu 48
thi, sdn golf, khu du lich..., dugc quy hogch
va thu hdi, trong d6 c6 mét dién tich rat 16n
14 dAt néng nghiép 6 gié tri sdn xullt néng
nghiép rét cao & khu vitc ddng bing c6 ddng
dén cu tham gia sin xuft néng nghi¢p. Tuy
nhién, hiéu qua sd dung cia nhiéu khu
c6ng nghigp, khu kinh t&, khu du lich, khu
d5 thi va sin golf con han ché, tham chf
nhiéu dy an cén bj bd hoang sau thu héi
ho#ic chuyén déi muc dich d4u tu. Vita qua,
trén co s§ tdng k&t 20 nam xay dung va
phat trién khu céng nghidp, khu ch& xufit
va khu kinh t& Tht tuéng Chfnh pht da
phéi quyét dinh tam ding viéc thanh lap
méi céc khu cong nghidp va khu kinh t&.
Chiing t5i ki€n nghi Nha nuéc cin ¢6 hanh
déng kién quyét va manh mé hon, cy thé 1a
cin ti€n hanh rd soét, danh gid v phan
loai cdc dy én da thu héi, dic bidt 1a cac dy
4n thu héi véi quy mé 16n, néu thay khéng
it dung hodc sit dyng khéng hidu qua thi

phai ‘thu héi lai’ quyén ait dung dat dé ‘giao
cho® hoiic ‘giac lai’ cho nhiing ngudi sin
xufit néng nghiép cé6 nguyén vong va kha
néng sl dung d&t néng nghigp. Dong thai
trong t&t ca chc trudng hop thu hdi dat méi,
phédi xem xét tfinh hidu qua vaA tinh bén
viing cia timg dy 4o thu hdi dét, han ch&
dén mtc cao nhat cdc dy én thu héi dat
néng nghigp d khu vuc déng bdng 1a khu
vuc ¢6 tiém nang 1én nhét va c6 ddng dén
cu nhét tham gia san xuft néng nghigp.

Tém lai, qui trinh xfy dung va hoan
thign ch& ¢ sd hitu d4t dai néi rieng va ddi
méi chinh séch, phap luat vé dat dai néi
chung § Viét Nam da duge khéi xuéng tit
nhitng nim 80 thé& ky XX, kéo dai cho dén
hém nay va chéc la chua thé két thic. Qua
trinh ddi méi chinh séch, phap luat cua
nha nubc vé& dat dai trong nhiing ndm tiép
theo dién ra theo hudng nao dé ciu tric va
quan h¢ d&t dai phi hop véi thue tién ciia
mét nén kinh t& thi trudng vAd mét xa hoi
dang chuy8n d6i rit ning déng d Viét Nam
trong béi cdnh toan cAu héa vA héi nhap
quéc t&? Nhilng vin dé nay sé dudc tra 15
mét cich théa dang han néu viée déi méi
chinh séch, phap lu&t dit dai trong nhiing
nim ti€p theo x6a bd duge khodng céch
hién c6 gidia 1y thuy&t va thyc tién, gida
chinh séch va thuc hanh chinh séch, déng
thdi x4y dyng dugec mdt by may chinh
quyén va d¢i ngil cAn bd c4p co 88 ¢6 ning
Iyc quan 1y diu hinh vi ¢6 phim chft
chinh tri cao hon dé trién khai chfnh sich
d&t dai mot cich higu qua hon. Hy vong
ring, gidng nhu cac kinh nghiém lich s
trudc day, nhiing han ché va bét cip luén
trd thanh cic tién d& quan trong thic ddy
ddi méi d& chinh séch va phap luat ciia nha
nuédc vé d&t dai ngay cang phd hgp véi thuc
tién xa hoi.
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CHU THICH

(1). Vige gino quyén et dung dat nbng nghidp &
thdi difm dé nhan mgnh déh tinh cong bing, nhat
13 8 khu wvye phfa Bfc vd Bic Trung b. Vio dfu
nhing ndm 90 thé ky XX, nhifu nha khos hec v
chie nhd hogeh dinh chinh sfich rot lo nggi v8 tinh
trang mt by phin ngdy cing dbng che hf gia dinh
néng din kbéng cé dfit néng nghidp. Tuy nhién,
dén cufi nhang nim 90 thé ky XX, khi quy mé vd
t6c 49 thu héi quyén eif dung dit phyc vy chic myc
dich céng nghiép héa vA db thj héa gia tAng
nhanh, e& h§ gia dinh néng déan khong cé dbt ngdy
cing tdng, thl nguge lgi, che cube théo lugn vé
chinh sich d&t doi 19i khong cdn a6i n8i nhu truée,

(2). Khéng tinh Luft cdi chch rufng diit clia Nha
nude Vigt Nam Dén chi Cfng hda ban hanh nim
1953 1am ¢o 83 phép 1y cho cufic cdi chich rupng dat
nhitng niim 1953-1955 va sita eai nim 1956.

(3). Nam 2008, B§ Tai nguyén vd Mdi trudng
thanh 1ap Ban eita d8i Lu@t Dét dai ném 2003,
nbung eau d6 Quéc h§i quyét dinh chua dua v&n
46 sita ddi Ludt Dat dai vdo chuong trinh xby dyng
lugt phép vA phép 1¢nh ndm 2008 va 2009. Nhu
vy, ké tit Lugt D4t dai duge théng qua nim 1988,
ot sau 4-6 nam, vin dé edta d8i Lugt Pdt dai lai
duge dat ra.

(4). Xem: Quéc hdi nuée Cong hda Xa héi Chi
nghia Vigt Nam 1988. Ludt D4t dai 1988. Nxb
Phép ly, 1993. Ludt Dt dai 1993. Nxb. Chinh trj
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Qudk gia.
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hign nay. Nxb, Chinh tri Qué gia, 2007.

(8). Xem Nguyln Van Situ. D6i mdi chinh sdch
d6t dai & Vigt Nam: Tit Iy thuyét dén thye tifn. Nxb
Chinh trj Quéc gin, Hd N§i, 2010.

(7). Nhiing tranh Judn ndy dugc thd hign trong
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nong nghip nhdm thic ddy qua trinh tich ty vd
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Iy Kinh t& Trung udng, 2003; Nguy&n Van Thitc.
86 hizu: Ly lugn vd vin dung 0 Vigt Nam. Nxb.
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Nguy€n Vin Situ. D6i mdi chinh sdch ddt dai 9
Vi¢t Nam: Tit Iy thuyét dén thyc tién. Nxb. Chinh
tri Quéc gia, Ha Ngi, 2010.
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Vigt Nam. Lugit DGt dai ném 2003. Nxb. Chinh trj
Qubkc gia, HA Ngi, 2008, tr. 20-21.

(10). Céic tdi lidu thyc dja cho théy c6 nhibu dja
phuong tifn hanh chia lgi quyén ait dung dt néng
nghidp theo ding tinh thén cia Lugit Ddt dai ném
1993, nhung ¢ling c6 nhiing dja phuong khéng chia
lgi, ma gi¥ nguyén hién trang giao quyén sit dyng
dait tY trude 46 (theo Nghj quyét 10 va Lugt Dét
dal nim 1988) song thdi gian ndm gid quyén sit
dyng duge tinh 1a 20 nim k& LY nam 1998,

(11). Xem Nguy8n Van Situ. Mt 56 sai pham
trong qudn ly dét dai, trong Dsi ma chinh sich
d&t dai & Vigt Nam: Tit Iy thuyét déh the tidn. Nxb
Chinh trj Qubc gia, HA N§i, 2010, tr. 108-140.

(12). Tt gita nhilng ndm 1990 van dé nay di
duge ching t8i dé@ nh&n manh, xem Thang Van
Phiic vd Nguyfn Vin Khénh. Vén € d¢i ngii odn
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