SG HUU PAT PAI VA VAN PE PHAT TRIEN
KINH TE THI TRUONG O VIET NAM

LUU QUOC THAI

1. Hinh théc sG hitu d6i voi dat dai 6 Viét Nam

Trong lich sir t6n tai va phét trién ctia nhan loai, s& hitu 1a mot van dé luon duogc
quan tam va huéng dén. Theo quan diém ctia C. Mic, tit cA moi cudc cdch mang
déu huéng dén muc dich bao ho mot loai (hinh thiic) s& hitu nhét dinh nao do(').
Trong mo hinh kinh t&€ k& hoach héa tap trung, s& hitu dugc coi la quan hé kinh t&
quyét dinh dac diém, ban chat doi v6i quan hé san xuét va ché do s6 hitu tham chi
dugc xem nhu 1a tiéu chuén ddnh gid trinh do phét trién kinh t€, trinh do xa hoi
héa(®). Xét vé ban chat, s& hitu 12 quan hé gilta ngudi v6i ngudi trong viéc chiém
dung, quan 1y va dinh doat cdc vat phdm tu nhién ciing nhu cdc vat phAm nhan tao
hitu hinh va vo hinh v6i muc dich la phuc vu cho loi ich ctia con ngudi va cac tang
16p trong xa hoi. S hitu thé hién ban chat clia mot ché do xa hoi nhat dinh(’). Duéi
g6c do phap ly, s& hitu 1a mot tap hgp cac quyén nang: chi€ém hitu, st dung va dinh
doat ctia chii s& hitu d6i véi mot tai san nhat dinh(*). Chinh diéu nay da dua chli s&
hitu vao vi trf clia ngudi ¢ quyén luc cao nhét trong viéc phan bd cic nguén luc, tu
liéu san xuat, va loi ich dugc tao ra trong qua trinh san xudt ctia xa hoi.

Dat dai 1a mot loai tai san, tai nguyén thién nhién quy gid nhat d6i véi con ngudi.()
Khong nhiing thé, cing vdéi stic lao dong, tién von, dét dai con 1a mot trong nhiing tu
liéu dau vao khong thé thi€u duoc clia moi hoat dong san xuét kinh doanh. Diéu nay
da lam cho viéc phan bd dat dai luon 1a van dé hét sic quan trong clia moi xa hoi, boi
qua d6, n6 quyét dinh loi ich, su cong bang doi véi timg ngudi dan va su thanh cong
hay thét bai ciia mot ché do chinh tri. Do d6, van dé dat dai thudc vé ai, bao nhiéu luén
1a van dé hét stic quan trong va c6 nhiéu quan diém tranh luan nhat(°).

S& hitu dit dai luon 1a van dé hét sic phic tap. Dac tinh nay xuét phét tir
nhitng dac diém khac biét ctia dét dai so v6i cdc tai san, tai nguyén thién nhién
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khéic. Dat dai 1a yéu t6 do thién nhién ban tang va ludn c6 giéi han. Con nguoi
khong thé 1am ra dét dai nhung nhu cdu vé dat dai lai vo han. Hon nita, day Ia
loai tai nguyén khong gi c6 thé thay thé va khong thé tdi tao qua qud trinh sir
dung. Chinh nhiing dic tinh nay da tao ra nhiéu quan diém khac nhau vé s& hitu
dat dai, dac biét 1a trong diéu kién xay dung va phat trién kinh t€ thi trudng ma
trong d6 thi truong bat dong san (BDS) 1a mot yéu t6 khong thé thi€u. Hai ché do
s& hitu dat dai dugc coi 1a d6i 1ap nhau va hién con tao ra nhiéu tranh luan vé su
anh hudng cla chiing d6i v6i viéc phat trién kinh t€ thi trudong 1a cong hitu
(public ownership) ma dai dién chinh la Nha nudc (con goi la s& hitu nha nudc)
va tu hitu (private ownership). Cac nuéc di theo con duong xay dung cht nghia
xa hoi (CNXH) truée day déu thuc hién ché€ do cong hitu dat dai, trong d6 s hitu
nha nuée doi véi dat dai luon chiém ty trong 16n hoac tuyét doi(’).

Viét Nam la mot trong nhitng nudc lua chon con duong di 1én CNXH nén ciing
da xac lap va thuc hién ch€ do cong hitu d6i vé6i toan bo dat dai. Qua trinh nay
duoc chinh thitc bat ddu tir ngdy 18/12/1980, ngdy Hién phdp nam 1980 duogc
thong qua, trong d6 quy dinh toan bo dat dai déu thudc s hitu cla toan ddn(®).
Hinh thiic s& hitu duy nhat nay d6i véi dat dai trén toan lanh thé Viét Nam duoc
tiép tuc khéng dinh tai Diéu 17 Hién phap 1992 - Hién phdp hién hanh clia Viét
Nam. Trén co so ndy, cac Luat vé dét dai qua céc thoi ky nhu Luat Dat dai (LDD)
1987, LDD 1993 va LDD hién hanh nam 2003 déu thé hién va c6 gang dua vao
nhitng quy dinh cu thé dé thuc hién quyén s& hitu toan ddn d6i véi dat dai(®).

Lam rd thé nao 1a s& hitu toan dan doi véi dat dai 1a mot yéu cau hét siic quan
trong, boi né quyét dinh ai, phuong thic nao thuc hién quyén s6 hitu dét dai, dé tr d6
nguon luc nay dugc phan bé mot cach cong bing, hop 1y va dugc sir dung hiéu qua
nhét. Do nhan thic khong ding dén vé viéc xay dung, phat trién kinh t€ dat nudc khi
lrra chon mo hinh kinh t€ k€& hoach - tap trung néi chung va viéc thi€u quan tam lam
10 van dé s& hitu toan dan, cong v6i quan niém sai 1am vé vai tro, gia tri cua dat dai,
tai nguyén nay da bi quan 1y, sit dung mot cach lang phi, kém hiéu qua. Hau qua 1a
kinh t€ dit nudc bi tri tré. Viét Nam & giai doan dau thuc hién ché€ do s& hitu toan
dan doi véi dat dai du la nude thuan nong, nhung nhiing gi dugc tao ra tir dét dai lai
khong du cho nhu céu tiéu thu ndi dia va c6 nhiing lic, hang nam nudc ta phai nhap
khau hang triéu tan luong thuc('’). Thuc trang nay di din dén nhiéu kho khan vé doi
song kinh té-xa hoi. Cac nguyén nhan dan dén tinh trang yéu kém ndi trén da duoc
phan tich, mé xé, trong d6 ¢6 Iiic s& hitu toan dan déi véi dét dai bi coi nhu 12 mot
trong nguyén nhan chinh dan dén tinh trang nay.

Viéc quy két “trach nhiém” cho ché€ do s& hitu toan dan doi véi dat dai cho
nhitng yéu kém noi trén ciing khong phai khong c6 co s, boi cho dén trude khi
LDPD 2003 dugc ban hanh, thé nao la s& hitu toan dan van chua dugc xdc dinh
mot cach rd rang & mitc do can thiét. Su mo ho, triru tuong ctia hinh thic sé hitu
toan dan biéu hién & tu cich chu s& hitu. Trong phap luat Viét Nam, khong c6
quy dinh nao c6 thé gitip dinh tinh, dinh luong cai goi 1a “toan dan” véi tu cdch 1a
chti s& hitu ca. Phap luat dat dai trong mot thoi gian dai chi quy dinh 1a “dat dai
thuoc s& hitu toan dan do Nha nudc thong nhat quan 1y”(*")chit khong khang dinh
Nha nuéc 1a chii s& hitu. Quy dinh nhu thé chang néi lén duoc diéu gi, boi bat ci
mot Nha nude nao, khong phu thude vao ché do so hitu, cling déu (phai) thong
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nhat quan 1y dat dai. Chinh diéu nay da dan dén su vo chi trong quan hé dat dai.
Thuc t€, mo6i nganh, co quan, cdn bo nha nuéc da nham 1an (hoac ¢6 tinh nham
14n) minh chinh 1a cht s& hitu dét dai dé thuc hanh quyén ning cta chi s& hitu
mot cach tuy tién, vi dong co tu loi hoac vo trach nhiém.

Dé khic phuc diéu nay, LDD 2003 dugc thong qua ngay 26/11/2003 da xac
dinh cu thé ngudi dai dién thuc hién quyén s hitu toan dan déi véi dat dai, d6 1a
chinh 12 Nha nuéc('?). Nhu vay, dat dai thuoc sé hitu toan dan nhung nguoi thuc
s ¢6 dii cdc quyén ndng cia chu so hitu doi voi ddt dai lai la Nha nudc. Khac
véi cdc quy dinh trude day thudng ¢ su 14n 10n, nhap nhing giita hoat dong quéan
1y nha nudc va hoat dong thuc hién quyén s6 hitu, LDD 2003 di c6 su phan biét
1o vai tro, quyén han ctua Nha nuéce doi véi timg khia canh. Theo d6 tu cach chu
s& hitu dét dai chia Nha nuGc duge quy dinh tai Diéu 5 va noi dung quan ly nha
nudc vé dat dai dugc thé hién tai Piéu 6 LDD 2003. Nhu vay, van dé ai la ngudi
thuc hién quyén s& hitu dat dai 6 nude ta va thuc hién nhu thé nao da dugc 1am r6.

Tuy nhién, th€ nao 1a s& hitu toan dan d6i vé6i dat dai hién nay van dang la
mot van dé chua c6 su thong nhat vé quan diém khoa hoc phép 1y, ma cu thé 1a
vén d€ ai 1a ch so hitu: Nha nude hay toan dan? Viéc xéac dinh nay ngoai y nghia
hoc thuat, né con gidp xdc dinh 6 phuong thic thuc hién quyén so hitu dat dai
ctia Nha nudc. Néu la cht s& hitu, Nha nudc c6 thé “tu do” thuc hién cic quyén
nang cht s& hitu cua minh déi v6i dat dai. Néu chi 1a dai dién chu s& hitu toan
dan, nhitng van dé quan trong doi v6i dat dai phai dugc thong qua chu sé hitu
dich thuc bang mot co ché phdp 1y cu thé.

C6 quan diém cho ring, s hitu toan dan va s& hitu nha nuée ¢6 su khac biet.(*)
Theo quan diém ndy, chi thé toan dan gan lién vé6i quc gia clia tit cA moi ngudi,
con chu thé Nha nude chi 1a thuc thé mot bo may dugc 1ap nén dé thuc hién céc chiic
nang cta Nha nudc. Quan diém nay con cho ring, viéc phan biét s& hitu toan dan véi
s& hitu nha nuée ¢ thé gidp han ché dugc su 14n 1on trong viéc thuc hién quyén quan
1y va sir dung cua Nha nudc doi véi cac tai san thudc s6 hitu toan dan.

Ciing ¢6 quan diém cho ring, s& hitu toan dan va s& hitu nha nuéc du 1a hai
khdi niém c6 tén goi khdc nhau nhung lai théng nhat va dong quy véi nhau.(**)
No6i céch khac, day chi 1a nhitng tén goi khdc nhau cta ciing mot hién tugng.
Quan diém nay c6 thé néi gitip don gian héa van dé s& hitu dt dai von qué phic
tap & nuéc ta trong mot thoi gian dai, tir d6 gidp xac dinh mot cach cu thé nguoi
chti s6 hitu dich thuc d6i véi dat dai vé mat phap 1y.

That ra, khdi niém s& hitu toan ddn doi véi ddt dai khong phdi 12 sidn phim
doc quyén ctia cdc nha lap phdp Viét Nam, ma thuc t€ nuGe lang giéng Trung
Qudc da va dang st dung. Diém khac biét trong cdch dung thuat ngit ndy trudc
day la, phép luat Trung Quoc da dong nhat s& hitu nha nudc véi s hitu toan dan
va xdc dinh o nguoi thuc hién cac quyén ctia chu s hitu toan dan doi véi dat dai
chinh 1a Nha nuéc, thong qua co quan dai dién 1a Hoi dong Nha nude.(”) C6 18
day 1a cdch thiic ma Viét Nam da va dang 4p dung, c6 thé 1a tr su tham khdo
kinh nghiém ctia Trung Quéc hoidc cling ¢6 thé 1a do su “diéu khién” mang tinh
khéch quan cua quy luat vé quyén s& hitu, d6 1a cht so hitu tdi san phai 1a mot
thuc thé duoc xéc dinh cu thé.
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Khoi dau cho cdc quy dinh nham 1am 15 van dé s& hitu dat dai & nudc ta c6 1€ 1a
LDD 2003, d6 la: “Luat nay quy dinh vé quyén han va trach nhiém ciua Nha nuée
dai dién chii s& hitu toan dan vé dat dai” (Diéu 1) va “dat dai thudc sd hitu toan dan
do Nha nuéc dai dién chii s& hitu” (khoan 1 Piéu 5). Nhitng quy dinh nay da khing
dinh, quyén dai dién chu s& hitu d6i véi dat dai ctia Nha nuée mang tinh tit nhién
va bét buoc. Tinh tat nhién nay thé hién qua vi tri, kha nang ctia Nha nu6c so véi
céc chu thé con lai trong xa hoi vé viéc thuc hién c6 hiéu qua nhat quyén s& hitu
chung ctia “toan dan” doéi vé6i dat dai. Tinh bat buoc nay thé hién qua quy dinh ctia
phap luat, moi chi thé con lai trong xa hoi déu phai tuan theo.

Tuy nhién, quy dinh vé s& hitu dét dai trong Bo luat Dan su (BLDS) 2005 méi that
su 1a mot bude “dot pha” trong viéc xédc dinh quyén s& hitu dat dai. Theo khoan 1 Diéu
688 cua B0 luat nay thi: “dét dai thuoc hinh thiic s hitu nha nuéc do Chinh phu thong
nhat quan ly”. Nhu vay, c¢6 thé khing dinh ring, s& hifu toan dan va s& hitu nha nuéc
déi voi dat dai & nude ta thuc chét chi 1a mot. Sy dong nhéat ndy #rudc hét xudt phat tir
quy dinh cta phdp luat. R6 rang, phdp luat hién hanh khong hé c6 su phan biét gitia s&
hiru nha nudc va s6 hitu toan dan nén da ding nhiing thuat ngit nay thay thé€ nhau mot
céach tu nhién. Trong khi Hién phap 1992 va LDD 2003 quy dinh dat dai thudc s& hitu
toan dan thi BLDS 2005 lai quy dinh dét dai thudc s& hitu nha nude. Thir hai, su dong
nhat nay con xudt phét tir y nghia chinh tri clia van dé s hitu dat dai. D6 1a cac loi ich
6 duogc tir dat dai & Viét Nam 1a tai san chung ctia toan dan va phan phoi nhu thé nao
1a do dai dién chi s& hitu 12 Nha nudc quyét dinh. Pay ciing dong thoi 1a diém gép
phan thé hién ban chat ciia ddn, do ddn va vi ddn clia Nha nuéc duoc quy dinh tai
Diéu 2 Hién phap 1992. Thit ba, dong nhét s& hitu toan dan va s& hitu nha nude thuc
su la mot su “giai ctru” mot ché do s hitu véi muc tiéu tot dep thoat khoi su “tha héa”
clia quyén luc, clia trich nhiém tap thé khong 10 rang. Diéu nay gidp khang dinh, dé
cao vai trd chi s& hitu ctia Nha nude trong quan hé dat dai. Day la diéu rat can thiét dé
lam rach roi tu cach chii thé quyén luc cong ctia Nha nuéc véi tu cdch chi s& hitu, tir
d6 c6 thé nang hiéu qua hoat dong, vai tro ctia Nha nudc trong linh vuc dat dai.

2. S¢ hitu dat dai va van dé xay dung, phat trién kinh t& thi
truong

KEé tir ddu thap nién 90 cta thé ky XX trd lai day, rat nhiéu nu6c trén thé gi6i
ma dic biét 12 nhitng nuéc dang chuyén déi mo hinh kinh t&, cic nuéc dang phat
trién da va dang tap trung xay dung va phét trién thi trudng dét dai. Day Ia thanh
t6 trung tam va yéu t6 khong thé thi€u dugec dé mot nén kinh t€ thi trudng phét
trién. Mot thi trudng bat dong san (BDS), ma phan c6t 16i 1a thi truong dat dai,
kém phat trién s& gay nhiéu trd ngai d6i v6i nhitng cai ciach huéng vé kinh t& thi
truong('®). Dudi sy tai trg cia Ngan hang Thé gidi (World Bank), nhiéu du 4n
nghién cttu vé cdi cdch hé thong quan ly dat dai dé xay dung kinh t€ thi trudng da
duoc thuc hién, nhung cho dén nay nhiing bién déi co béan trong thi trudng dat dai
ctia nhiéu nudc van chua dat dugc('’). Can trd 16n nhét hién nay cho viéc xay
dung mot thi truong dat dai lanh manh chinh 1a su khong thong nhét trong quan
diém vé van dé s& hitu dat dai trong ndi bo céc quoc gia, d6 1a s& hitu tw nhan hay
cong hitu (ma phé bién 1a s& hitu nha nudc) vé dat dai, cdi nao la thich hop cho
kinh t€ thi trudng hon('®).



S& hitu ddt dai va vdn dé ... 29

Theo quan diém ctia nhitng nha tan kinh € tu do, tw nhan héa la diéu kién tt
yéu (sine qua non) cho mot nén kinh t€ thi trudng lanh manh. Quan diém nay vén
duoc coi la thiéng liéng trong “su nhat tri Washington” (Washington Consensus)
da tré thanh nguyén tac dan dudng cho nhiéu chuong trinh cai cich dugc tai tro
boi Ngan hang Thé gidi va Quy Tién té quoc t& (International Monetary Fund)
doi v6i cac nuGe xa hoi chu nghia cii thudc Trung, Pong Au va cac nuée thudc
Lién bang X6 Viét (Soviet Union) trudc day(").

Trén thuc t€, & cac nudc xa hdi chu nghia (XHCN) ndi trén, xudt phat tir quan
diém cho ring, xung dot giai cip va béc 16t tur ban c6 thé tranh khoi béi xa hoi
hoéa céc phuong tién san xuét bang cach dat ching duéi quyén so hitu chung, &
dé céc tai san nay duoc dinh doat béi toan dan t6 chitc dudi dang mot tap thé hay
Nha nuéc,(*) viéc cong hitu héa tu lieu san xuét, trong d6 c6 dat dai da dién ra
rit nhanh chéng. Mitc do cong hitu héa nay khéc nhau tuy thudc vao cdc nén
kinh t& XHCN. Vi du, Pong Diic va Hungary thuc hién ché do s& hitu tap thé doi
vGi phan 16n dét canh tac, trong khi Ba Lan va Nam Tu (ci) trén thuc t€ van duy
tri s& hitu tu nhan d6i véi dai bo phan dat nong nghiép. Cho dén trudc thoi diém
bic tudng Berlin sup d6 nam 1989, ¢6 khoang 70% dét canh tdc & Hungary va
86% loai dit nay & Pong Diic thudc s& hitu tap thé. Nguoc lai, Nam Tu (cii) va
Ba Lan cho thady mdt biic tranh hoan toan khac, theo thit tu, c6 68% va 76% dién
tich dat nong nghiép van thuoc so hitu tu nhan(*'). Khi hé thong céc nuéc XHCN
Trung, Pong Au va Lién bang X0-Viét tan rd, mot van dé hét stic quan trong ma
céc chinh tri gia phai d6i dién 1a bang cdch nao dé can bang giita 4p luc cia thi
truong va su can thiép cia Nha nudc; va cé phai tu hitu héa dat dai 1a tién dé cho
phat trién kinh & va phat huy t6i da chic nang cua thi trudng nhu da duge xac
dinh bdi cdc nha kinh t€ thudc truong phai “tu do mé6i”. Tuy nhién, van dé lua
chon ché do s& hitu trong diéu kién chuyén déi kinh t& tir tap trung bao cap sang
thi truong trén thuc t€ lai cé su khac nhau tuy thudc vao timg quoc gia.

Mot s6 nude thuoc Lién bang Xo-Viét truéec day nhu Albania, Armenia va
Kyrgyzstan da Iua chon tu hitu héa toan bo dat dai (vao khoang tir ddu dén giira
nhiing nam 1990) d¢ thic ddy thi trudng dat dai. Sau d6 khd lau, sau nhiéu nam tri
hoan viéc cai cach, Moldova cu6i cung ciing vuot qua qua trinh cai cach dat dai cua
minh. Nguoc lai, Trung Quéc, Viét Nam va Uzbekistan 1a nhiing dién hinh ca céc
nén kinh t€ chuyén d6i khong lua chon tu hitu héa dét dai ma van duy tri quyén kiém
sodt t6i cao d6i véi tai san nay cho Nha nuée(*). Doi véi Nga du khong phai 1a nuée
cham thuc hién viéc cai cach va tu nhan hoa dat dai, nhung nude nay kha than trong
trong viéc “tu do héa” thi truong dat dai trong cac giai doan clia qua trinh cai cach
sudt thap nién 1990. Vién Duma quoc gia Nga da thong qua luat cho phép mua ban
dét nong nghiép vao thang 5 nam 2002. Tuy nhién, nham giai téa nhitng lo ngai vé
viéc dau co dat dai clia nhitng nha dau tu nu6c ngoai, Téng théng Putin da siét chat
lai van dé nay thong qua dao luat stra déi khong lau sau d6. Theo quy dinh stta d6i
nay, nguodi nudc ngoai khong con duoc phép mua ban dat nong nghiép nita, ma ho
chi dugc quyén thué dat ndy véi thoi han t6i da 12 49 nam(®).

Nhu vay, viéc Iua chon ché€ do so hitu dat dai nao cho phit hop véi diéu kién
xay dung kinh t€ thi truong ngoai viéc tham khao cac hoc thuyét, bai hoc kinh
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nghiém thong qua két qua thuc hién & céc nén kinh t€ chuyén ddi, cdc quoc gia
ciing can phai xem xét diéu kién thuc t€ ciia nuGc minh.

TruGc hét, phai thira nhan rang, ché€ do s& hitu tu nhan vé dat dai ¢6 nhiing uu
diém dang ké. Thir nhdt, s6 hitu tu nhan vé dat dai gidp xdc dinh mot céch 16
rang quyén s& hitu dat dai. Pay chinh 1a diéu kién t6t dé hinh thanh, phét trién thi
truong dat dai n6i riéng va thi trudng BDS néi chung cac yéu t6 rit quan trong dé
phét trién thi trudng von; hé trg ddu tu, ting cudng md rong san xuat kinh doanh.
Thit hai, tu hitu dit dai gitip dam bao nhiing quyén dan su co ban lién quan dén
dat dai, thong qua d6 khuyén khich cac khoan dau tu 16n, dai han vao dét dai, tao
duoc su phét trién bén ving.

Tuy nhién, ché€ do so hitu tu nhan vé dat dai ciing c6 kha nang gay ra nhiéu
han ché, khé khin cho viéc thuc hién céc chinh sach kinh t€ xa hoi. Thir nhdt, tu
hitu dat dai c6 thé s& dén dén tich tu va tap trung dat dai thdi qua. Yéu t6 ndy du
14 can thiét cho nén san xudt hang héa nhung lai c¢6 tic dong xau vé xa hoi, dac
biét, viéc nong dan bi mat dt 1a diéu tdt y&u va khoang cdch “giau - ngheo”
trong xa hdi cang ngay cang khé thu hep. Thir hai, tu hitu héa dat dai mot cach
tuyét doi s& gay kho khan cho Nha nuéc trong viéc thu héi dat dé thuc hién quy
hoach str dung dat, dac biét 1a dé xay dung céc cong trinh cong cong. Nhitng han
ché nay c6 thé duoc gidi quyét boi ché do sd hitu nha nudc vé dat dai, trong d6
bang quyén luc ctia minh, két hop vé6i quyén ctia chii s& hitu, Nha nuée chic chin
s& ¢6 thé can thiép, loai bo nhitng han ché néu trén.

Du vay, ché€ do cong hitu dat dai ma Nha nudc la (dai dién) ch s& hitu cling
¢6 nhiéu han ché& nhat dinh. T/t nhdt, n6 tao ra su khong rd rang vé chu so hitu,
tir d6 dan dén nhiéu tranh chap vé dat dai rat khé giai quyét. Thit hai, ch€ do s6
httu dat dai nay kho tao ra mot thi truong dét dai chinh quy va ¢6 hiéu qua, ma
nguyén nhan 1a quyén st dung dit (QSDD) khé c6 duoc su dam béo an toan
tuyét doi va nguy co can thiép vao thi trudng tir phia cong quyén 1a rét 16n.

Tu nhitng phan tich trén cho thdy, bat ky ch€ do s6 hitu dat dai nao ciing c6
nhiing wu, nhuoc diém nhat dinh. Cho nén, van dé cot 16i can phai gidi quyét 1a,
lam thé nao dé c6 thé xay dung mot thi trudng lanh manh nhung khong lam xdo
tron cdc quan hé dat dai, vi nhu vay sé rit nguy hai cho viéc 6n dinh xa hoi, phat
trién kinh t€. Nguy co nay la rat I6n néu nhu nhanh chéng thay doi ché do s& hitu
dat dai mot cach non néng, thi€u suy xét. D€ trdnh tinh trang nay, tru6c hét
chiing ta cin phai c6 su tong két, ddnh gia kinh nghiém cai cach dat dai cha
nhitng nén kinh t€ chuyén déi véi diéu kién, hoan canh tuong tu Viét Nam ciing
nhu chinh nhitng gi ma Viét Nam da va dang thuc hién.

Qud trinh chuyén déi co ché kinh € tir k& hoach - tap trung sang thi trudng dién ra
kha manh mé & cac nuéc XHCN thudce Trung, Pong Au khi khoi nay tan ra. Di kem véi
qua trinh nay dong thoi cling 1a qua trinh tu nhan héa dat dai nhu da néi & trén. Tuy
nhién, khong phai bat ky su thay d6i ché do s& hitu dat dai nao theo xu huéng nay ciing
déu dan dén su thanh cong. Belarus 12 trudng hop dién hinh(**). Dé thuc hién qua trinh
cai cach, quoc gia nay da chap nhan ché do tu hitu dat dai va quyén so hitu tu nhan nay
dugc ghi nhan va bao vé thong qua hé thong dang ky dat dai. Mac du vay, trong mot
nghién ctiu gan day da cho thay, san luong nong nghiép ctia Belarus giam dén 50% va
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nang suét lao dong giam 30% trong 9 nam dau ctia qua trinh tu nhan héa. Bén canh do,
miic tang trudng GDP trung binh giai doan 1999-2001 chi khoang 0, 8%(*).

Trai nguoc véi hinh anh cta Belarus 1a Uzbekistan va Trung Quoc. Hai quoc gia
nay da loai trir hoac han ché dén miic thap nhat s& hitu tu nhan doi véi dat dai (trir
nhiing thita dat nho theo tap quan da thudc s& hitu tu nhan). Ngoai nguyén nhan y
thic hé va thuc tién, ndi lo s¢ ddu co dat dai va xung dot xa hoi da xem so hitu nha
nudc va tap thé vé dat dai 12 nguyén tic quan trong dugc ghi nhan trong Hién phap
va dugc dam bao thuc thi mot cich triét dé trong cdc van ban luat va van ban quy
pham phép luat khdc. Vao cling thoi diém ndy, c6 thé néi Uzbekistan va Trung
Quoc dugc xép vao nhitng quoc gia c6 nén kinh € chuyén déi thanh cong nhat vé
phuong dién tang truong kinh t€ cua thoi ky hau XHCN. Nam 1997, san lugng
nong nghiép ctia Uzbekistan cao hon bat ky quoc gia Xo-Viét cli nao va chi thap
hon mat chiit muic trung binh ctia cic nude Trung va bong Au(®). Déi véi truong hO’p
Trung Quoc theo Vién Tai nguyen The gidi (W orld Resources Insutute) nén kinh t&
nuéc nay da thé hién ty 1é ting trudng kinh t€ cao nhét trong lich sir thé gi6i gan day,
v6i mitc GDP trung binh hang nam tir ndm 1991 - 2000 1a khoang 10,1%(”).

Nhu vay, qua nhitng kinh nghiém, thit bai, thanh cong ctia mot s6 nén kinh t&
chuyén d6i trén ching ta thdy ring, khong thé c6 mot “cong thic” bat bién cho
moi trudng hop cai cach. Bai hoc it ra tir nhiing thuc t€ néu trén cho thay, quyén
s6 hitu tu nhan doi véi dat dai da khong chitng minh duge hiéu qua tat nhién cua
minh d6i tat ca cac nén kinh € va su phat trién thi trudng dat dai.

Dai véi truong hgp Viét Nam ching ta, viéc duy tri ch€ do s& hitu toan dan doi
vGi dat dai cting v6i qua trinh cai cach kinh t€ cho thdy khong c6 su mau thuan hay
xung dot nao déng ké. Qua trinh céi c4ch dat dai dugc danh diu bang Chi thi 100-
CT/TW ngay 13/01/1981 clia Ban Ch&p hanh Trung wong Dang vé khodn sdn phdm
dén nhom lao dong va nguoi lao dong trong hop tdc xd nong nghiép. Tiép theo dé 1a
Nghi Quyét 10-NQ/TW ctia Bo Chinh tri ngdy 5/4/1988 vé doi moi qudan 1y kinh té&
nong nghiép da tao su tu chi trong san xuat cho cac ho gia dinh, ca nhan. Budc cai
cach c6 thé coi 1a dot pha trong linh vuc dat dai 12 viéc thira nhan mot thi trudng vé
loai hang héa dac biét nay trong Hién phap 1992. Tur d6 dén nay, ché do s& hitu toan
dan doi véi dat dai ti€p tuc dugc duy tri nhung kinh t€ nong nghiép khong nging
tang trudng mot cach kha quan. Viét Nam tir nuée thi€u an da tré thanh mot trong
nhitng nuéc xuét khau gao, cling mot s6 nong san khac, ding hang dau thé gi6i, véi
ty Ié tang trudng kinh t& luon dat & mic trung binh trén 8%.(**) Bén canh dé, thi
truong giao dich BDS ma dac biét 1a nha &, dat & gia tang khong ngimg cho thdy thi
truong BDS van phét trién tot trong diéu kién dét dai thudc s hitu toan dan(®).

8. Xac dinh ré vi tri, vai tro caa Nha nuéc trong quan hé dat
dai nham cing c¢6, hoan thién ché& d6 sé hitu dat dai phuc vu
cho viéc xay dung va phat trién kinh t& thi truong & nudc ta

KE tir khi chinh thiic x4c 1ap ché do s& hitu toan dan déi vé6i dat dai trong Hién
phap 1980, quan hé vé dat dai ¢ nudc ta da trai qua nhitng thang trim nhét dinh.
Trong giai doan khé khan nhat, khi ma hiéu qua kinh t€ trong viéc khai thac, su
dung dat dai (SDD) yéu kém, doi song kinh t€ xa hoi khé khan thi so hitu toan
ddn bi quy két 12 thi pham chinh. Tuy nhién, bat ddu tir thoi diém QSDP chinh
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thitc dugc xem 1a hang héa vao ngay 15/10/1993, gid tri kinh t€ thu dugc tir dat
dai gia tang khong ngimg, dong gép mot phan rat 16n mang tinh quyét dinh cho
su nghiép phat trién kinh t€ dat nu6c cho du dat dai van thuoc “sé hitu toan dan”.
Diéu nay c6 nghia 1a, dudi ché do so hitu toan dan d6i véi dat dai, kinh t€ van c6
thé phat trién mot cdch binh thudng, dat dai c6 thé sir dung mot cach hiéu qua.
Ban vé vén dé nay, tic gia Pham Duy Nghia cho rang: “s& hitu toan dan khong hé
mau thuén va can trd quyén tai san tu; nguoi lam luat c6 thé hoan toan ting
quyén cho ngudi SDD va giam thiéu hoic loai trir su can thiép ctia Nha nuéc vao
tai san d6”(*). Cho nén, viéc dat van dé thay déi ché do s& hitu dat dai hién nay
12 hoan toan khong cén thiét, ma nguoc lai né c6 thé gay ra nhitng bat on trong
quan h¢ dat dai, tir d6 gay mat 6n dinh vé doi song chinh tri - xa hoi.

N6i nhu vay khong c6 nghia la “s& hitu toan dan” doi véi dat dai hoan toan
“vo can” trude nhiing khé khan, yéu kém, tiéu cuc trong quan hé dat dai & nuGe
ta. Su chung chung mo ho, triru tugng ctia quyén sd hitu dat dai trong thdi gian
dai da c6 lic bién chu sd hitu dat dai tir chd rat nhiéu ngudi trd thanh vo cha.
Trong diéu kién nhu vay, dét dai bi lang phi, cdu xé nhu mot thit phic 1oi chung.
Khai niém s& hitu toan dan bi “chinh tri h6a” khién gia tri kinh t&€ cua dat dai bi
lang quén, nguoén thu ngan sach quan trong cho dit nudc bi tir chdi va loai tu liéu
ddu vao quan trong cho moi hoat dong san xuat kinh doanh nay khong thé duoc
tich tu theo co ch€ thi trudng dé thuc hién san xudt hang hoa.

Viéc chinh thiic xac dinh Nha nuéc 1a nguoi dai dién chu s6 hitu dat dai theo
Diéu 1 va Piéu 5 LDD 2003 12 mot budc di quyét doan thé hién rd rang quan
diém vé s hitu dat dai cia Nha nuéc. Tir day, Nha nudc duge chinh thic khang
dinh déng vai trd cha sd hitu dat dai chit khong chi “thong nhat quan ly” mot
cach chung chung nhu trudc day. C6 thé néi, day 1a budc di cu thé dé cung co
ché do so hitu dét dai & nude ta, gop phin tao nén su 6n dinh cho quan hé dat dai
dé phuc vu cho viéc xay dung, phét trién kinh t&€ xa hoi clia dat nudc.

Tuy vay, mot van dé ton tai rat lau trong quan hé dat dai 6 nudc ta cho dén
hién nay van chua duogc giai quyét tot: do 1a vi tri, vai tro clia Nha nudc trong
timg moi quan hé. V6i tu cdch 1a cha s& hitu (dai dién), Nha nude ¢ ciac quyén
chiém hitu, st dung va dinh doat d6i véi dat dai, c6 quyén quyét dinh ai 1a nguoi
dugc SDD clia minh. N6i cach khac, trong truong hop nay Nha nudc 1a ngudi
cung cap hang héa trong thi trudng so cip. Véi tu céch la chl thé mang quyén
luc cong, Nha nudc ¢6 quyén ban hanh phép luat va st dung bo mdy cudng ché
cua minh dé dam bdo trat tu trong quan hé dat dai, dinh huéng viéc khai thac
SDD cho phut hgp véi yéu cau chung ctia doi song kinh t€ xa hoi.

Hai tu cdch trén ctia Nha nuée bé trg cho nhau va tao diéu kién kh4 thuan lgi
cho Nha nudc hoan thanh “vai dién” ctia minh. Vi dong thoi 12 ngudi nim gilt
quyén luc cong va quyén cta chi so hitu dat dai, Nha nuée c¢6 “quyén luc” rét
16n trong viéc tham gia ciling nhu can thiép vao cdac quan hé vé dat dai. Day la
diém thuan lgi cho Nha nuéc trong viéc thuc hién c4c chiic ning clia minh nhung
lai 1a su “bat 10i” cho xa hoi, néu tinh trang lam dung hoac 1an 1on trong viéc su
dung quyén luc hodc thé hién vai trd ciia Nha nudc xay ra. Thuc t€ diéu ndy da
xdy ra, ma bi€u hién cu thé 1a cach hanh x{r thi€u cong bing ctia Nha nuéc doi
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v6i ngudi SDD. Cho nén, van dé hét stic quan trong la lam sao dé Nha nuéc thé
hién diing vai trd ctia minh trong tiing loai quan hé. Cu thé 1a, Nha nuéc khong
dugc dung quyén luc nha nudc trong nhitng quan hé dat dai don thuan mang tinh
tai san va Nha nudc ciing khong duge bd quén quyén luc ciia minh trong viéc
thuc hién chiic nang quan 1y nha nuéc vé dat dai.

Déi v6i nhitng quan hé tai san, Nha nuée 1a mot bén binh dang véi ngudi SDD
trong viéc xdc lap, thay déi, cham dit cac quyén va nghia vu. Nha nu6c chi nén
coi minh 1a cht s& hitu dat dai - mot loai hang héa dac biét, va nguoi SDD la
khéch hang ciia minh, trong d6 cé hai phia déu cin nhau chit khong chi dimg lai
& suy nghi 1a chi ¢6 ngudi SDP cin Nha nudc. DE dam bdo cho cdc yéu t6 clia thi
truong phat huy kha nang tu diéu tiét, Nha nuéc hdy tam thdi “quén di” quyén
luc cong trong cac mdi quan hé tai san véi nguoi SDD. C6 nhu vay, Nha nuée
méi c6 thé cu xlr ding muc, cong bing hon; yéu td thi trudng trong quan hé dat
dai méi duoc ton trong va d6 chinh 1a diéu kién tién quyét dé c6 duoc thi truong
QSDD néi riéng va thi truong BDS néi chung lanh manh.

Dboi véi cac quan hé quan ly, Nha nude dung cac quyét dinh hanh chinh buoc
nguoi SDD phai tuan theo vi lgi ich chung cta xa hoi. Chi ¢6 su rach roi nay méi
c6 thé ddm bao cho quan hé dat dai van dong mot cdch binh thuong, lanh manh
pht hop véi yéu cau ctia nén kinh t€ thi truong.

Tém lai, viéc xac lap va thuc hién ché€ do s& hitu toan dan doi véi dat dai &
nudc ta hoan toan khong phai 1a rao can cho viéc xay dung kinh t€ thi truong néi
chung, trong d6 c¢6 thi truong QSDD. Qua nhiing thong s6 néu trén ching ta ¢
thé khang dinh rang, thi truong vé dit dai chinh quy van c6 thé ton tai va hoat
dong t6t trong diéu kién ché do so hitu dat dai hién nay. Nhiing “budc chun” cia
thi truong BDS Viét Nam trong thoi gian qua khong phai xuat phat tir van dé s6
hitu dat dai, ma chinh 1a xuét phat tir co ché&, chinh sich dam bao cho su van hanh
lanh manh cta né. Van dé quan trong khéng phai ai 1a chu so hitu dat dai, ma ai
la nguo‘l dugc chi€m hitu, st dung va cac quyen ‘nang nay dugc dam bao nhu thé
ndo méi 1a van dé quan trong cho su phét trién bén viing ctia mot nén kinh t&(**).
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