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1.  H×nh thøc së h÷u ®èi víi ®Êt ®ai ë ViÖt Nam 

Trong lÞch sö tån t¹i vµ ph¸t triÓn cña nh©n lo¹i, së h÷u lµ mét vÊn ®Ò lu«n ®­îc 
quan t©m vµ h­íng ®Õn. Theo quan ®iÓm cña C. M¸c, tÊt c¶ mäi cuéc c¸ch m¹ng 
®Òu h­íng ®Õn môc ®Ých b¶o hé mét lo¹i (h×nh thøc) së h÷u nhÊt ®Þnh nµo ®ã(1). 
Trong m« h×nh kinh tÕ kÕ ho¹ch hãa tËp trung, së h÷u ®­îc coi lµ quan hÖ kinh tÕ 
quyÕt ®Þnh ®Æc ®iÓm, b¶n chÊt ®èi víi quan hÖ s¶n xuÊt vµ chÕ ®é së h÷u thËm chÝ 
®­îc xem nh­ lµ tiªu chuÈn ®¸nh gi¸ tr×nh ®é ph¸t triÓn kinh tÕ, tr×nh ®é x· héi 
hãa(2). XÐt vÒ b¶n chÊt, së h÷u lµ quan hÖ gi÷a ng­êi víi ng­êi trong viÖc chiÕm 
dông, qu¶n lý vµ ®Þnh ®o¹t c¸c vËt phÈm tù nhiªn còng nh­ c¸c vËt phÈm nh©n t¹o 
h÷u h×nh vµ v« h×nh víi môc ®Ých lµ phôc vô cho lîi Ých cña con ng­êi vµ c¸c tÇng 
líp trong x· héi. Së h÷u thÓ hiÖn b¶n chÊt cña mét chÕ ®é x· héi nhÊt ®Þnh(3). D­íi 
gãc ®é ph¸p lý, së h÷u lµ mét tËp hîp c¸c quyÒn n¨ng: chiÕm h÷u, sö dông vµ ®Þnh 
®o¹t cña chñ së h÷u ®èi víi mét tµi s¶n nhÊt ®Þnh(4). ChÝnh ®iÒu nµy ®· ®­a chñ së 
h÷u vµo vÞ trÝ cña ng­êi cã quyÒn lùc cao nhÊt trong viÖc ph©n bæ c¸c nguån lùc, t­ 
liÖu s¶n xuÊt, vµ lîi Ých ®­îc t¹o ra trong qu¸ tr×nh s¶n xuÊt cña x· héi. 

§Êt ®ai lµ mét lo¹i tµi s¶n, tµi nguyªn thiªn nhiªn quý gi¸ nhÊt ®èi víi con ng­êi.(5) 
Kh«ng nh÷ng thÕ, cïng víi søc lao ®éng, tiÒn vèn, ®Êt ®ai cßn lµ mét trong nh÷ng t­ 
liÖu ®Çu vµo kh«ng thÓ thiÕu ®­îc cña mäi ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh. §iÒu nµy 
®· lµm cho viÖc ph©n bæ ®Êt ®ai lu«n lµ vÊn ®Ò hÕt søc quan träng cña mäi x· héi, bëi 
qua ®ã, nã quyÕt ®Þnh lîi Ých, sù c«ng b»ng ®èi víi tõng ng­êi d©n vµ sù thµnh c«ng 
hay thÊt b¹i cña mét chÕ ®é chÝnh trÞ. Do ®ã, vÊn ®Ò ®Êt ®ai thuéc vÒ ai, bao nhiªu lu«n 
lµ vÊn ®Ò hÕt søc quan träng vµ cã nhiÒu quan ®iÓm tranh luËn nhÊt(6). 

Së h÷u ®Êt ®ai lu«n lµ vÊn ®Ò hÕt søc phøc t¹p. §Æc tÝnh nµy xuÊt ph¸t tõ 
nh÷ng ®Æc ®iÓm kh¸c biÖt cña ®Êt ®ai so víi c¸c tµi s¶n, tµi nguyªn thiªn nhiªn 
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kh¸c. §Êt ®ai lµ yÕu tè do thiªn nhiªn ban tÆng vµ lu«n cã giíi h¹n. Con ng­êi 
kh«ng thÓ lµm ra ®Êt ®ai nh­ng nhu cÇu vÒ ®Êt ®ai l¹i v« h¹n. H¬n n÷a, ®©y lµ 
lo¹i tµi nguyªn kh«ng g× cã thÓ thay thÕ vµ kh«ng thÓ t¸i t¹o qua qu¸ tr×nh sö 
dông. ChÝnh nh÷ng ®Æc tÝnh nµy ®· t¹o ra nhiÒu quan ®iÓm kh¸c nhau vÒ së h÷u 
®Êt ®ai, ®Æc biÖt lµ trong ®iÒu kiÖn x©y dùng vµ ph¸t triÓn kinh tÕ thÞ tr­êng mµ 
trong ®ã thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n (B§S) lµ mét yÕu tè kh«ng thÓ thiÕu. Hai chÕ ®é 
së h÷u ®Êt ®ai ®­îc coi lµ ®èi lËp nhau vµ hiÖn cßn t¹o ra nhiÒu tranh luËn vÒ sù 
¶nh h­ëng cña chóng ®èi víi viÖc ph¸t triÓn kinh tÕ thÞ tr­êng lµ c«ng h÷u 
(public ownership) mµ ®¹i diÖn chÝnh lµ Nhµ n­íc (cßn gäi lµ së h÷u nhµ n­íc) 
vµ t­ h÷u (private ownership). C¸c n­íc ®i theo con ®­êng x©y dùng chñ nghÜa 
x· héi (CNXH) tr­íc ®©y ®Òu thùc hiÖn chÕ ®é c«ng h÷u ®Êt ®ai, trong ®ã së h÷u 
nhµ n­íc ®èi víi ®Êt ®ai lu«n chiÕm tû träng lín hoÆc tuyÖt ®èi(7). 

ViÖt Nam lµ mét trong nh÷ng n­íc lùa chän con ®­êng ®i lªn CNXH nªn còng 
®· x¸c lËp vµ thùc hiÖn chÕ ®é c«ng h÷u ®èi víi toµn bé ®Êt ®ai. Qu¸ tr×nh nµy 
®­îc chÝnh thøc b¾t ®Çu tõ ngµy 18/12/1980, ngµy HiÕn ph¸p n¨m 1980 ®­îc 
th«ng qua, trong ®ã quy ®Þnh toµn bé ®Êt ®ai ®Òu thuéc së h÷u cña toµn d©n(8). 
H×nh thøc së h÷u duy nhÊt nµy ®èi víi ®Êt ®ai trªn toµn l·nh thæ ViÖt Nam ®­îc 
tiÕp tôc kh¼ng ®Þnh t¹i §iÒu 17 HiÕn ph¸p 1992 - HiÕn ph¸p hiÖn hµnh cña ViÖt 
Nam. Trªn c¬ së nµy, c¸c LuËt vÒ ®Êt ®ai qua c¸c thêi kú nh­ LuËt §Êt ®ai (L§§) 
1987, L§§ 1993 vµ L§§ hiÖn hµnh n¨m 2003 ®Òu thÓ hiÖn vµ cè g¾ng ®­a vµo 
nh÷ng quy ®Þnh cô thÓ ®Ó thùc hiÖn quyÒn së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai(9). 

Lµm râ thÕ nµo lµ së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai lµ mét yªu cÇu hÕt søc quan 
träng, bëi nã quyÕt ®Þnh ai, ph­¬ng thøc nµo thùc hiÖn quyÒn së h÷u ®Êt ®ai, ®Ó tõ ®ã 
nguån lùc nµy ®­îc ph©n bæ mét c¸ch c«ng b»ng, hîp lý vµ ®­îc sö dông hiÖu qu¶ 
nhÊt. Do nhËn thøc kh«ng ®óng ®¾n vÒ viÖc x©y dùng, ph¸t triÓn kinh tÕ ®Êt n­íc khi 
lùa chän m« h×nh kinh tÕ kÕ ho¹ch - tËp trung nãi chung vµ viÖc thiÕu quan t©m lµm 
râ vÊn ®Ò së h÷u toµn d©n, céng víi quan niÖm sai lÇm vÒ vai trß, gi¸ trÞ cña ®Êt ®ai, 
tµi nguyªn nµy ®· bÞ qu¶n lý, sö dông mét c¸ch l·ng phÝ, kÐm hiÖu qu¶. HËu qu¶ lµ 
kinh tÕ ®Êt n­íc bÞ tr× trÖ. ViÖt Nam ë giai ®o¹n ®Çu thùc hiÖn chÕ ®é së h÷u toµn 
d©n ®èi víi ®Êt ®ai dï lµ n­íc thuÇn n«ng, nh­ng nh÷ng g× ®­îc t¹o ra tõ ®Êt ®ai l¹i 
kh«ng ®ñ cho nhu cÇu tiªu thô néi ®Þa vµ cã nh÷ng lóc, hµng n¨m n­íc ta ph¶i nhËp 
khÈu hµng triÖu tÊn l­¬ng thùc(10). Thùc tr¹ng nµy ®· dÉn ®Õn nhiÒu khã kh¨n vÒ ®êi 
sèng kinh tÕ-x· héi. C¸c nguyªn nh©n dÉn ®Õn t×nh tr¹ng yÕu kÐm nãi trªn ®· ®­îc 
ph©n tÝch, mæ xÎ, trong ®ã cã lóc së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai bÞ coi nh­ lµ mét 
trong nguyªn nh©n chÝnh dÉn ®Õn t×nh tr¹ng nµy. 

ViÖc quy kÕt “tr¸ch nhiÖm” cho chÕ ®é së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai cho 
nh÷ng yÕu kÐm nãi trªn còng kh«ng ph¶i kh«ng cã c¬ së, bëi cho ®Õn tr­íc khi 
L§§ 2003 ®­îc ban hµnh, thÕ nµo lµ së h÷u toµn d©n vÉn ch­a ®­îc x¸c ®Þnh 
mét c¸ch râ rµng ë møc ®é cÇn thiÕt. Sù m¬ hå, trõu t­îng cña h×nh thøc së h÷u 
toµn d©n biÓu hiÖn ë t­ c¸ch chñ së h÷u. Trong ph¸p luËt ViÖt Nam, kh«ng cã 
quy ®Þnh nµo cã thÓ gióp ®Þnh tÝnh, ®Þnh l­îng c¸i gäi lµ “toµn d©n” víi t­ c¸ch lµ 
chñ së h÷u c¶. Ph¸p luËt ®Êt ®ai trong mét thêi gian dµi chØ quy ®Þnh lµ “®Êt ®ai 
thuéc së h÷u toµn d©n do Nhµ n­íc thèng nhÊt qu¶n lý”(11)chø kh«ng kh¼ng ®Þnh 
Nhµ n­íc lµ chñ së h÷u. Quy ®Þnh nh­ thÕ ch¼ng nãi lªn ®­îc ®iÒu g×, bëi bÊt cø 
mét Nhµ n­íc nµo, kh«ng phô thuéc vµo chÕ ®é së h÷u, còng ®Òu (ph¶i) thèng 
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nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai. ChÝnh ®iÒu nµy ®· dÉn ®Õn sù v« chñ trong quan hÖ ®Êt ®ai. 
Thùc tÕ, mçi ngµnh, c¬ quan, c¸n bé nhµ n­íc ®· nhÇm lÉn (hoÆc cè t×nh nhÉm 
lÉn) m×nh chÝnh lµ chñ së h÷u ®Êt ®ai ®Ó thùc hµnh quyÒn n¨ng cña chñ së h÷u 
mét c¸ch tïy tiÖn, v× ®éng c¬ t­ lîi hoÆc v« tr¸ch nhiÖm. 

§Ó kh¾c phôc ®iÒu nµy, L§§ 2003 ®­îc th«ng qua ngµy 26/11/2003 ®· x¸c 
®Þnh cô thÓ ng­êi ®¹i diÖn thùc hiÖn quyÒn së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai, ®ã lµ 
chÝnh lµ Nhµ n­íc(12). Nh­ vËy, ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n nh­ng ng­êi thùc 
sù cã ®ñ c¸c quyÒn n¨ng cña chñ së h÷u ®èi víi ®Êt ®ai l¹i lµ Nhµ n­íc. Kh¸c 
víi c¸c quy ®Þnh tr­íc ®©y th­êng cã sù lÉn lén, nhËp nh»ng gi÷a ho¹t ®éng qu¶n 
lý nhµ n­íc vµ ho¹t ®éng thùc hiÖn quyÒn së h÷u, L§§ 2003 ®· cã sù ph©n biÖt 
râ vai trß, quyÒn h¹n cña Nhµ n­íc ®èi víi tõng khÝa c¹nh. Theo ®ã t­ c¸ch chñ 
së h÷u ®Êt ®ai cña Nhµ n­íc ®­îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 5 vµ néi dung qu¶n lý nhµ 
n­íc vÒ ®Êt ®ai ®­îc thÓ hiÖn t¹i §iÒu 6 L§§ 2003. Nh­ vËy, vÊn ®Ò ai lµ ng­êi 
thùc hiÖn quyÒn së h÷u ®Êt ®ai ë n­íc ta vµ thùc hiÖn nh­ thÕ nµo ®· ®­îc lµm râ. 

 Tuy nhiªn, thÕ nµo lµ së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai hiÖn nay vÉn ®ang lµ 
mét vÊn ®Ò ch­a cã sù thèng nhÊt vÒ quan ®iÓm khoa häc ph¸p lý, mµ cô thÓ lµ 
vÊn ®Ò ai lµ chñ së h÷u: Nhµ n­íc hay toµn d©n? ViÖc x¸c ®Þnh nµy ngoµi ý nghÜa 
häc thuËt, nã cßn gióp x¸c ®Þnh râ ph­¬ng thøc thùc hiÖn quyÒn së h÷u ®Êt ®ai 
cña Nhµ n­íc. NÕu lµ chñ së h÷u, Nhµ n­íc cã thÓ “tù do” thùc hiÖn c¸c quyÒn 
n¨ng chñ së h÷u cña m×nh ®èi víi ®Êt ®ai. NÕu chØ lµ ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn 
d©n, nh÷ng vÊn ®Ò quan träng ®èi víi ®Êt ®ai ph¶i ®­îc th«ng qua chñ së h÷u 
®Ých thùc b»ng mét c¬ chÕ ph¸p lý cô thÓ.  

Cã quan ®iÓm cho r»ng, së h÷u toµn d©n vµ së h÷u nhµ n­íc cã sù kh¸c biÖt.(13) 
Theo quan ®iÓm nµy, chñ thÓ toµn d©n g¾n liÒn víi quèc gia cña tÊt c¶ mäi ng­êi, 
cßn chñ thÓ Nhµ n­íc chØ lµ thùc thÓ mét bé m¸y ®­îc lËp nªn ®Ó thùc hiÖn c¸c chøc 
n¨ng cña Nhµ n­íc. Quan ®iÓm nµy cßn cho r»ng, viÖc ph©n biÖt së h÷u toµn d©n víi 
së h÷u nhµ n­íc cã thÓ gióp h¹n chÕ ®­îc sù lÉn lén trong viÖc thùc hiÖn quyÒn qu¶n 
lý vµ sö dông cña Nhµ n­íc ®èi víi c¸c tµi s¶n thuéc së h÷u toµn d©n. 

Còng cã quan ®iÓm cho r»ng, së h÷u toµn d©n vµ së h÷u nhµ n­íc dï lµ hai 
kh¸i niÖm cã tªn gäi kh¸c nhau nh­ng l¹i thèng nhÊt vµ ®ång quy víi nhau.(14) 
Nãi c¸ch kh¸c, ®©y chØ lµ nh÷ng tªn gäi kh¸c nhau cña cïng mét hiÖn t­îng. 
Quan ®iÓm nµy cã thÓ nãi gióp ®¬n gi¶n hãa vÊn ®Ò së h÷u ®Êt ®ai vèn qu¸ phøc 
t¹p ë n­íc ta trong mét thêi gian dµi, tõ ®ã gióp x¸c ®Þnh mét c¸ch cô thÓ ng­êi 
chñ së h÷u ®Ých thùc ®èi víi ®Êt ®ai vÒ mÆt ph¸p lý. 

ThËt ra, kh¸i niÖm së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai kh«ng ph¶i lµ s¶n phÈm 
®éc quyÒn cña c¸c nhµ lËp ph¸p ViÖt Nam, mµ thùc tÕ n­íc l¸ng giÒng Trung 
Quèc ®· vµ ®ang sö dông. §iÓm kh¸c biÖt trong c¸ch dïng thuËt ng÷ nµy tr­íc 
®©y lµ, ph¸p luËt Trung Quèc ®· ®ång nhÊt së h÷u nhµ n­íc víi së h÷u toµn d©n 
vµ x¸c ®Þnh râ ng­êi thùc hiÖn c¸c quyÒn cña chñ së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai 
chÝnh lµ Nhµ n­íc, th«ng qua c¬ quan ®¹i diÖn lµ Héi ®ång Nhµ n­íc.(15) Cã lÏ 
®©y lµ c¸ch thøc mµ ViÖt Nam ®· vµ ®ang ¸p dông, cã thÓ lµ tõ sù tham kh¶o 
kinh nghiÖm cña Trung Quèc hoÆc còng cã thÓ lµ do sù “®iÒu khiÓn” mang tÝnh 
kh¸ch quan cña quy luËt vÒ quyÒn së h÷u, ®ã lµ chñ së h÷u tµi s¶n ph¶i lµ mét 
thùc thÓ ®­îc x¸c ®Þnh cô thÓ. 
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Khëi ®Çu cho c¸c quy ®Þnh nh»m lµm râ vÊn ®Ò së h÷u ®Êt ®ai ë n­íc ta cã lÏ lµ 
L§§ 2003, ®ã lµ: “LuËt nµy quy ®Þnh vÒ quyÒn h¹n vµ tr¸ch nhiÖm cña Nhµ n­íc 
®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai” (§iÒu 1) vµ “®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n 
do Nhµ n­íc ®¹i diÖn chñ së h÷u” (kho¶n 1 §iÒu 5). Nh÷ng quy ®Þnh nµy ®· kh¼ng 
®Þnh, quyÒn ®¹i diÖn chñ së h÷u ®èi víi ®Êt ®ai cña Nhµ n­íc mang tÝnh tÊt nhiªn 
vµ b¾t buéc. TÝnh tÊt nhiªn nµy thÓ hiÖn qua vÞ trÝ, kh¶ n¨ng cña Nhµ n­íc so víi 
c¸c chñ thÓ cßn l¹i trong x· héi vÒ viÖc thùc hiÖn cã hiÖu qu¶ nhÊt quyÒn së h÷u 
chung cña “toµn d©n” ®èi víi ®Êt ®ai. TÝnh b¾t buéc nµy thÓ hiÖn qua quy ®Þnh cña 
ph¸p luËt, mäi chñ thÓ cßn l¹i trong x· héi ®Òu ph¶i tu©n theo. 

Tuy nhiªn, quy ®Þnh vÒ së h÷u ®Êt ®ai trong Bé luËt D©n sù (BLDS) 2005 míi thËt 
sù lµ mét b­íc “®ét ph¸” trong viÖc x¸c ®Þnh quyÒn së h÷u ®Êt ®ai. Theo kho¶n 1 §iÒu 
688 cña Bé luËt nµy th×: “®Êt ®ai thuéc h×nh thøc së h÷u nhµ n­íc do ChÝnh phñ thèng 
nhÊt qu¶n lý”. Nh­ vËy, cã thÓ kh¼ng ®Þnh r»ng, së h÷u toµn d©n vµ së h÷u nhµ n­íc 
®èi víi ®Êt ®ai ë n­íc ta thùc chÊt chØ lµ mét. Sù ®ång nhÊt nµy tr­íc hÕt xuÊt ph¸t tõ 
quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Râ rµng, ph¸p luËt hiÖn hµnh kh«ng hÒ cã sù ph©n biÖt gi÷a së 
h÷u nhµ n­íc vµ së h÷u toµn d©n nªn ®· dïng nh÷ng thuËt ng÷ nµy thay thÕ nhau mét 
c¸ch tù nhiªn. Trong khi HiÕn ph¸p 1992 vµ L§§ 2003 quy ®Þnh ®Êt ®ai thuéc së h÷u 
toµn d©n th× BLDS 2005 l¹i quy ®Þnh ®Êt ®ai thuéc së h÷u nhµ n­íc. Thø hai, sù ®ång 
nhÊt nµy cßn xuÊt ph¸t tõ ý nghÜa chÝnh trÞ cña vÊn ®Ò së h÷u ®Êt ®ai. §ã lµ c¸c lîi Ých 
cã ®­îc tõ ®Êt ®ai ë ViÖt Nam lµ tµi s¶n chung cña toµn d©n vµ ph©n phèi nh­ thÕ nµo 
lµ do ®¹i diÖn chñ së h÷u lµ Nhµ n­íc quyÕt ®Þnh. §©y còng ®ång thêi lµ ®iÓm gãp 
phÇn thÓ hiÖn b¶n chÊt cña d©n, do d©n vµ v× d©n cña Nhµ n­íc ®­îc quy ®Þnh t¹i 
§iÒu 2 HiÕn ph¸p 1992. Thø ba, ®ång nhÊt së h÷u toµn d©n vµ së h÷u nhµ n­íc thùc 
sù lµ mét sù “gi¶i cøu” mét chÕ ®é së h÷u víi môc tiªu tèt ®Ñp tho¸t khái sù “tha hãa” 
cña quyÒn lùc, cña tr¸ch nhiÖm tËp thÓ kh«ng râ rµng. §iÒu nµy gióp kh¼ng ®Þnh, ®Ò 
cao vai trß chñ së h÷u cña Nhµ n­íc trong quan hÖ ®Êt ®ai. §©y lµ ®iÒu rÊt cÇn thiÕt ®Ó 
lµm r¹ch rßi t­ c¸ch chñ thÓ quyÒn lùc c«ng cña Nhµ n­íc víi t­ c¸ch chñ së h÷u, tõ 
®ã cã thÓ n©ng hiÖu qu¶ ho¹t ®éng, vai trß cña Nhµ n­íc trong lÜnh vùc ®Êt ®ai. 

2. Së h÷u ®Êt ®ai vµ vÊn ®Ò x©y dùng, ph¸t triÓn kinh tÕ thÞ 
tr­êng 

KÓ tõ ®Çu thËp niªn 90 cña thÕ kû XX trë l¹i ®©y, rÊt nhiÒu n­íc trªn thÕ giíi 
mµ ®Æc biÖt lµ nh÷ng n­íc ®ang chuyÓn ®æi m« h×nh kinh tÕ, c¸c n­íc ®ang ph¸t 
triÓn ®· vµ ®ang tËp trung x©y dùng vµ ph¸t triÓn thÞ tr­êng ®Êt ®ai. §©y lµ thµnh 
tè trung t©m vµ yÕu tè kh«ng thÓ thiÕu ®­îc ®Ó mét nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng ph¸t 
triÓn. Mét thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n (B§S), mµ phÇn cèt lâi lµ thÞ tr­êng ®Êt ®ai, 
kÐm ph¸t triÓn sÏ g©y nhiÒu trë ng¹i ®èi víi nh÷ng c¶i c¸ch h­íng vÒ kinh tÕ thÞ 
tr­êng(16). D­íi sù tµi trî cña Ng©n hµng ThÕ giíi (World Bank), nhiÒu dù ¸n 
nghiªn cøu vÒ c¶i c¸ch hÖ thèng qu¶n lý ®Êt ®ai ®Ó x©y dùng kinh tÕ thÞ tr­êng ®· 
®­îc thùc hiÖn, nh­ng cho ®Õn nay nh÷ng biÕn ®æi c¬ b¶n trong thÞ tr­êng ®Êt ®ai 
cña nhiÒu n­íc vÉn ch­a ®¹t ®­îc(17). C¶n trë lín nhÊt hiÖn nay cho viÖc x©y 
dùng mét thÞ tr­êng ®Êt ®ai lµnh m¹nh chÝnh lµ sù kh«ng thèng nhÊt trong quan 
®iÓm vÒ vÊn ®Ò së h÷u ®Êt ®ai trong néi bé c¸c quèc gia, ®ã lµ së h÷u t­ nh©n hay 
c«ng h÷u (mµ phæ biÕn lµ së h÷u nhµ n­íc) vÒ ®Êt ®ai, c¸i nµo lµ thÝch hîp cho 
kinh tÕ thÞ tr­êng h¬n(18). 
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Theo quan ®iÓm cña nh÷ng nhµ t©n kinh tÕ tù do, t­ nh©n hãa lµ ®iÒu kiÖn tÊt 
yÕu (sine qua non) cho mét nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng lµnh m¹nh. Quan ®iÓm nµy vèn 
®­îc coi lµ thiªng liªng trong “sù nhÊt trÝ Washington” (Washington Consensus) 
®· trë thµnh nguyªn t¾c dÉn ®­êng cho nhiÒu ch­¬ng tr×nh c¶i c¸ch ®­îc tµi trî 
bëi Ng©n hµng ThÕ giíi vµ Quü TiÒn tÖ quèc tÕ (International Monetary Fund) 
®èi víi c¸c n­íc x· héi chñ nghÜa cò thuéc Trung, §«ng ¢u vµ c¸c n­íc thuéc 
Liªn bang X« ViÕt (Soviet Union) tr­íc ®©y(19).  

Trªn thùc tÕ, ë c¸c n­íc x· héi chñ nghÜa (XHCN) nãi trªn, xuÊt ph¸t tõ quan 
®iÓm cho r»ng, xung ®ét giai cÊp vµ bãc lét t­ b¶n cã thÓ tr¸nh khái bëi x· héi 
hãa c¸c ph­¬ng tiÖn s¶n xuÊt b»ng c¸ch ®Æt chóng d­íi quyÒn së h÷u chung, ë 
®ã c¸c tµi s¶n nµy ®­îc ®Þnh ®o¹t bëi toµn d©n tæ chøc d­íi d¹ng mét tËp thÓ hay 
Nhµ n­íc,(20) viÖc c«ng h÷u hãa t­ liÖu s¶n xuÊt, trong ®ã cã ®Êt ®ai ®· diÔn ra 
rÊt nhanh chãng. Møc ®é c«ng h÷u hãa nµy kh¸c nhau tïy thuéc vµo c¸c nÒn 
kinh tÕ XHCN. VÝ dô, §«ng §øc vµ Hungary thùc hiÖn chÕ ®é së h÷u tËp thÓ ®èi 
víi phÇn lín ®Êt canh t¸c, trong khi Ba Lan vµ Nam T­ (cò) trªn thùc tÕ vÉn duy 
tr× së h÷u t­ nh©n ®èi víi ®¹i bé phËn ®Êt n«ng nghiÖp. Cho ®Õn tr­íc thêi ®iÓm 
bøc t­êng Berlin sôp ®æ n¨m 1989, cã kho¶ng 70% ®Êt canh t¸c ë Hungary vµ 
86% lo¹i ®Êt nµy ë §«ng §øc thuéc së h÷u tËp thÓ. Ng­îc l¹i, Nam T­ (cò) vµ 
Ba Lan cho thÊy mét bøc tranh hoµn toµn kh¸c, theo thø tù, cã 68% vµ 76% diÖn 
tÝch ®Êt n«ng nghiÖp vÉn thuéc së h÷u t­ nh©n(21). Khi hÖ thèng c¸c n­íc XHCN 
Trung, §«ng ¢u vµ Liªn bang X«-ViÕt tan r·, mét vÊn ®Ò hÕt søc quan träng mµ 
c¸c chÝnh trÞ gia ph¶i ®èi diÖn lµ b»ng c¸ch nµo ®Ó c©n b»ng gi÷a ¸p lùc cña thÞ 
tr­êng vµ sù can thiÖp cña Nhµ n­íc; vµ cã ph¶i t­ h÷u hãa ®Êt ®ai lµ tiÒn ®Ò cho 
ph¸t triÓn kinh tÕ vµ ph¸t huy tèi ®a chøc n¨ng cña thÞ tr­êng nh­ ®· ®­îc x¸c 
®Þnh bëi c¸c nhµ kinh tÕ thuéc tr­êng ph¸i “tù do míi”. Tuy nhiªn, vÊn ®Ò lùa 
chän chÕ ®é së h÷u trong ®iÒu kiÖn chuyÓn ®æi kinh tÕ tõ tËp trung bao cÊp sang 
thÞ tr­êng trªn thùc tÕ l¹i cã sù kh¸c nhau tïy thuéc vµo tõng quèc gia. 

Mét sè n­íc thuéc Liªn bang X«-ViÕt tr­íc ®©y nh­ Albania, Armenia vµ 
Kyrgyzstan ®· lùa chän t­ h÷u hãa toµn bé ®Êt ®ai (vµo kho¶ng tõ ®Çu ®Õn gi÷a 
nh÷ng n¨m 1990) ®Ó thóc ®Èy thÞ tr­êng ®Êt ®ai. Sau ®ã kh¸ l©u, sau nhiÒu n¨m tr× 
ho·n viÖc c¶i c¸ch, Moldova cuèi cïng còng v­ît qua qu¸ tr×nh c¶i c¸ch ®Êt ®ai cña 
m×nh. Ng­îc l¹i, Trung Quèc, ViÖt Nam vµ Uzbekistan lµ nh÷ng ®iÓn h×nh cña c¸c 
nÒn kinh tÕ chuyÓn ®æi kh«ng lùa chän t­ h÷u hãa ®Êt ®ai mµ vÉn duy tr× quyÒn kiÓm 
so¸t tèi cao ®èi víi tµi s¶n nµy cho Nhµ n­íc(22). §èi víi Nga dï kh«ng ph¶i lµ n­íc 
chËm thùc hiÖn viÖc c¶i c¸ch vµ t­ nh©n hãa ®Êt ®ai, nh­ng n­íc nµy kh¸ thËn träng 
trong viÖc “tù do hãa” thÞ tr­êng ®Êt ®ai trong c¸c giai ®o¹n cña qu¸ tr×nh c¶i c¸ch 
suèt thËp niªn 1990. ViÖn Duma quèc gia Nga ®· th«ng qua luËt cho phÐp mua b¸n 
®Êt n«ng nghiÖp vµo th¸ng 5 n¨m 2002. Tuy nhiªn, nh»m gi¶i táa nh÷ng lo ng¹i vÒ 
viÖc ®Çu c¬ ®Êt ®ai cña nh÷ng nhµ ®Çu t­ n­íc ngoµi, Tæng thèng Putin ®· siÕt chÆt 
l¹i vÊn ®Ò nµy th«ng qua ®¹o luËt söa ®æi kh«ng l©u sau ®ã. Theo quy ®Þnh söa ®æi 
nµy, ng­êi n­íc ngoµi kh«ng cßn ®­îc phÐp mua b¸n ®Êt n«ng nghiÖp n÷a, mµ hä 
chØ ®­îc quyÒn thuª ®Êt nµy víi thêi h¹n tèi ®a lµ 49 n¨m(23). 

Nh­ vËy, viÖc lùa chän chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai nµo cho phï hîp víi ®iÒu kiÖn 
x©y dùng kinh tÕ thÞ tr­êng ngoµi viÖc tham kh¶o c¸c häc thuyÕt, bµi häc kinh 
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nghiÖm th«ng qua kÕt qu¶ thùc hiÖn ë c¸c nÒn kinh tÕ chuyÓn ®æi, c¸c quèc gia 
còng cÇn ph¶i xem xÐt ®iÒu kiÖn thùc tÕ cña n­íc m×nh. 

Tr­íc hÕt, ph¶i thõa nhËn r»ng, chÕ ®é së h÷u t­ nh©n vÒ ®Êt ®ai cã nh÷ng ­u 
®iÓm ®¸ng kÓ. Thø nhÊt, së h÷u t­ nh©n vÒ ®Êt ®ai gióp x¸c ®Þnh mét c¸ch râ 
rµng quyÒn së h÷u ®Êt ®ai. §©y chÝnh lµ ®iÒu kiÖn tèt ®Ó h×nh thµnh, ph¸t triÓn thÞ 
tr­êng ®Êt ®ai nãi riªng vµ thÞ tr­êng B§S nãi chung c¸c yÕu tè rÊt quan träng ®Ó 
ph¸t triÓn thÞ tr­êng vèn; hç trî ®Çu t­, t¨ng c­êng më réng s¶n xuÊt kinh doanh. 
Thø hai, t­ h÷u ®Êt ®ai gióp ®¶m b¶o nh÷ng quyÒn d©n sù c¬ b¶n liªn quan ®Õn 
®Êt ®ai, th«ng qua ®ã khuyÕn khÝch c¸c kho¶n ®Çu t­ lín, dµi h¹n vµo ®Êt ®ai, t¹o 
®­îc sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng. 

Tuy nhiªn, chÕ ®é së h÷u t­ nh©n vÒ ®Êt ®ai còng cã kh¶ n¨ng g©y ra nhiÒu 
h¹n chÕ, khã kh¨n cho viÖc thùc hiÖn c¸c chÝnh s¸ch kinh tÕ x· héi. Thø nhÊt, t­ 
h÷u ®Êt ®ai cã thÓ sÏ dÉn ®Õn tÝch tô vµ tËp trung ®Êt ®ai th¸i qu¸. YÕu tè nµy dï 
lµ cÇn thiÕt cho nÒn s¶n xuÊt hµng hãa nh­ng l¹i cã t¸c ®éng xÊu vÒ x· héi, ®Æc 
biÖt, viÖc n«ng d©n bÞ mÊt ®Êt lµ ®iÒu tÊt yÕu vµ kho¶ng c¸ch “giµu - nghÌo” 
trong x· héi cµng ngµy cµng khã thu hÑp. Thø hai, t­ h÷u hãa ®Êt ®ai mét c¸ch 
tuyÖt ®èi sÏ g©y khã kh¨n cho Nhµ n­íc trong viÖc thu håi ®Êt ®Ó thùc hiÖn quy 
ho¹ch sö dông ®Êt, ®Æc biÖt lµ ®Ó x©y dùng c¸c c«ng tr×nh c«ng céng. Nh÷ng h¹n 
chÕ nµy cã thÓ ®­îc gi¶i quyÕt bëi chÕ ®é së h÷u nhµ n­íc vÒ ®Êt ®ai, trong ®ã 
b»ng quyÒn lùc cña m×nh, kÕt hîp víi quyÒn cña chñ së h÷u, Nhµ n­íc ch¾c ch¾n 
sÏ cã thÓ can thiÖp, lo¹i bá nh÷ng h¹n chÕ nªu trªn. 

Dï vËy, chÕ ®é c«ng h÷u ®Êt ®ai mµ Nhµ n­íc lµ (®¹i diÖn) chñ së h÷u còng 
cã nhiÒu h¹n chÕ nhÊt ®Þnh. Thø nhÊt, nã t¹o ra sù kh«ng râ rµng vÒ chñ së h÷u, 
tõ ®ã dÉn ®Õn nhiÒu tranh chÊp vÒ ®Êt ®ai rÊt khã gi¶i quyÕt. Thø hai, chÕ ®é së 
h÷u ®Êt ®ai nµy khã t¹o ra mét thÞ tr­êng ®Êt ®ai chÝnh quy vµ cã hiÖu qu¶, mµ 
nguyªn nh©n lµ quyÒn sö dông ®Êt (QSD§) khã cã ®­îc sù ®¶m b¶o an toµn 
tuyÖt ®èi vµ nguy c¬ can thiÖp vµo thÞ tr­êng tõ phÝa c«ng quyÒn lµ rÊt lín. 

Tõ nh÷ng ph©n tÝch trªn cho thÊy, bÊt kú chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai nµo còng cã 
nh÷ng ­u, nh­îc ®iÓm nhÊt ®Þnh. Cho nªn, vÊn ®Ò cèt lâi cÇn ph¶i gi¶i quyÕt lµ, 
lµm thÕ nµo ®Ó cã thÓ x©y dùng mét thÞ tr­êng lµnh m¹nh nh­ng kh«ng lµm x¸o 
trén c¸c quan hÖ ®Êt ®ai, v× nh­ vËy sÏ rÊt nguy h¹i cho viÖc æn ®Þnh x· héi, ph¸t 
triÓn kinh tÕ. Nguy c¬ nµy lµ rÊt lín nÕu nh­ nhanh chãng thay ®æi chÕ ®é së h÷u 
®Êt ®ai mét c¸ch n«n nãng, thiÕu suy xÐt. §Ó tr¸nh t×nh tr¹ng nµy, tr­íc hÕt 
chóng ta cÇn ph¶i cã sù tæng kÕt, ®¸nh gi¸ kinh nghiÖm c¶i c¸ch ®Êt ®ai cña 
nh÷ng nÒn kinh tÕ chuyÓn ®æi víi ®iÒu kiÖn, hoµn c¶nh t­¬ng tù ViÖt Nam còng 
nh­ chÝnh nh÷ng g× mµ ViÖt Nam ®· vµ ®ang thùc hiÖn. 

Qu¸ tr×nh chuyÓn ®æi c¬ chÕ kinh tÕ tõ kÕ ho¹ch - tËp trung sang thÞ tr­êng diÔn ra 
kh¸ m¹nh mÏ ë c¸c n­íc XHCN thuéc Trung, §«ng ¢u khi khèi nµy tan r·. §i kÌm víi 
qu¸ tr×nh nµy ®ång thêi còng lµ qu¸ tr×nh t­ nh©n hãa ®Êt ®ai nh­ ®· nãi ë trªn. Tuy 
nhiªn, kh«ng ph¶i bÊt kú sù thay ®æi chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai nµo theo xu h­íng nµy còng 
®Òu dÉn ®Õn sù thµnh c«ng. Belarus lµ tr­êng hîp ®iÓn h×nh(24). §Ó thùc hiÖn qu  ̧tr×nh 
c¶i c¸ch, quèc gia nµy ®· chÊp nhËn chÕ ®é t­ h÷u ®Êt ®ai vµ quyÒn së h÷u t­ nh©n nµy 
®­îc ghi nhËn vµ b¶o vÖ th«ng qua hÖ thèng ®¨ng ký ®Êt ®ai. MÆc dï vËy, trong mét 
nghiªn cøu gÇn ®©y ®· cho thÊy, s¶n l­îng n«ng nghiÖp cña Belarus gi¶m ®Õn 50% vµ 
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n¨ng suÊt lao ®éng gi¶m 30% trong 9 n¨m ®Çu cña qu  ̧tr×nh t­ nh©n hãa. Bªn c¹nh ®ã, 
møc ẗ ng tr­ëng GDP trung b×nh giai ®o¹n 1999-2001 chØ kho¶ng 0, 8%(25). 

Tr¸i ng­îc víi h×nh ¶nh cña Belarus lµ Uzbekistan vµ Trung Quèc. Hai quèc gia 
nµy ®· lo¹i trõ hoÆc h¹n chÕ ®Õn møc thÊp nhÊt së h÷u t­ nh©n ®èi víi ®Êt ®ai (trõ 
nh÷ng thöa ®Êt nhá theo tËp qu¸n ®· thuéc së h÷u t­ nh©n). Ngoµi nguyªn nh©n ý 
thøc hÖ vµ thùc tiÔn, nçi lo sî ®Çu c¬ ®Êt ®ai vµ xung ®ét x· héi ®· xem së h÷u nhµ 
n­íc vµ tËp thÓ vÒ ®Êt ®ai lµ nguyªn t¾c quan träng ®­îc ghi nhËn trong HiÕn ph¸p 
vµ ®­îc ®¶m b¶o thùc thi mét c¸ch triÖt ®Ó trong c¸c v¨n b¶n luËt vµ v¨n b¶n quy 
ph¹m ph¸p luËt kh¸c. Vµo cïng thêi ®iÓm nµy, cã thÓ nãi Uzbekistan vµ Trung 
Quèc ®­îc xÕp vµo nh÷ng quèc gia cã nÒn kinh tÕ chuyÓn ®æi thµnh c«ng nhÊt vÒ 
ph­¬ng diÖn t¨ng tr­ëng kinh tÕ cña thêi kú hËu XHCN. N¨m 1997, s¶n l­îng 
n«ng nghiÖp cña Uzbekistan cao h¬n bÊt kú quèc gia X«-ViÕt cò nµo vµ chØ thÊp 
h¬n mét chót møc trung b×nh cña c¸c n­íc Trung vµ §«ng ¢u(26). §èi víi tr­êng hîp 
Trung Quèc, theo ViÖn Tµi nguyªn ThÕ giíi (World Resources Institute), nÒn kinh tÕ 
n­íc nµy ®· thÓ hiÖn tû lÖ t¨ng tr­ëng kinh tÕ cao nhÊt trong lÞch sö thÕ giíi gÇn ®©y, 
víi møc GDP trung b×nh hµng n¨m tõ n¨m 1991 - 2000 lµ kho¶ng 10,1%(27). 

Nh­ vËy, qua nh÷ng kinh nghiÖm, thÊt b¹i, thµnh c«ng cña mét sè nÒn kinh tÕ 
chuyÓn ®æi trªn chóng ta thÊy r»ng, kh«ng thÓ cã mét “c«ng thøc” bÊt biÕn cho 
mäi tr­êng hîp c¶i c¸ch. Bµi häc rót ra tõ nh÷ng thùc tÕ nªu trªn cho thÊy, quyÒn 
së h÷u t­ nh©n ®èi víi ®Êt ®ai ®· kh«ng chøng minh ®­îc hiÖu qu¶ tÊt nhiªn cña 
m×nh ®èi tÊt c¶ c¸c nÒn kinh tÕ vµ sù ph¸t triÓn thÞ tr­êng ®Êt ®ai.  

§èi víi tr­êng hîp ViÖt Nam chóng ta, viÖc duy tr× chÕ ®é së h÷u toµn d©n ®èi 
víi ®Êt ®ai cïng víi qu¸ tr×nh c¶i c¸ch kinh tÕ cho thÊy kh«ng cã sù m©u thuÉn hay 
xung ®ét nµo ®¸ng kÓ. Qu¸ tr×nh c¶i c¸ch ®Êt ®ai ®­îc ®¸nh dÊu b»ng ChØ thÞ 100-
CT/TW ngµy 13/01/1981 cña Ban ChÊp hµnh Trung ­¬ng §¶ng vÒ kho¸n s¶n phÈm 
®Õn nhãm lao ®éng vµ ng­êi lao ®éng trong hîp t¸c x· n«ng nghiÖp. TiÕp theo ®ã lµ 
NghÞ QuyÕt 10-NQ/TW cña Bé ChÝnh trÞ ngµy 5/4/1988 vÒ ®æi míi qu¶n lý kinh tÕ 
n«ng nghiÖp ®· t¹o sù tù chñ trong s¶n xuÊt cho c¸c hé gia ®×nh, c¸ nh©n. B­íc c¶i 
c¸ch cã thÓ coi lµ ®ét ph¸ trong lÜnh vùc ®Êt ®ai lµ viÖc thõa nhËn mét thÞ tr­êng vÒ 
lo¹i hµng hãa ®Æc biÖt nµy trong HiÕn ph¸p 1992. Tõ ®ã ®Õn nay, chÕ ®é së h÷u toµn 
d©n ®èi víi ®Êt ®ai tiÕp tôc ®­îc duy tr× nh­ng kinh tÕ n«ng nghiÖp kh«ng ngõng 
t¨ng tr­ëng mét c¸ch kh¶ quan. ViÖt Nam tõ n­íc thiÕu ¨n ®· trë thµnh mét trong 
nh÷ng n­íc xuÊt khÈu g¹o, cïng mét sè n«ng s¶n kh¸c, ®øng hµng ®Çu thÕ giíi, víi 
tû lÖ t¨ng tr­ëng kinh tÕ lu«n ®¹t ë møc trung b×nh trªn 8%.(28) Bªn c¹nh ®ã, thÞ 
tr­êng giao dÞch B§S mµ ®Æc biÖt lµ nhµ ë, ®Êt ë gia t¨ng kh«ng ngõng cho thÊy thÞ 
tr­êng B§S vÉn ph¸t triÓn tèt trong ®iÒu kiÖn ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n(29). 

3. X¸c ®Þnh râ vÞ trÝ, vai trß cña Nhµ n­íc trong quan hÖ ®Êt 
®ai nh»m cñng cè, hoµn thiÖn chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai phôc vô 
cho viÖc x©y dùng vµ ph¸t triÓn kinh tÕ thÞ tr­êng ë n­íc ta 

KÓ tõ khi chÝnh thøc x¸c lËp chÕ ®é së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai trong HiÕn 
ph¸p 1980, quan hÖ vÒ ®Êt ®ai ë n­íc ta ®· tr¶i qua nh÷ng th¨ng trÇm nhÊt ®Þnh. 
Trong giai ®o¹n khã kh¨n nhÊt, khi mµ hiÖu qu¶ kinh tÕ trong viÖc khai th¸c, sö 
dông ®Êt ®ai (SD§) yÕu kÐm, ®êi sèng kinh tÕ x· héi khã kh¨n th× së h÷u toµn 
d©n bÞ quy kÕt lµ thñ ph¹m chÝnh. Tuy nhiªn, b¾t ®Çu tõ thêi ®iÓm QSD§ chÝnh 
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thøc ®­îc xem lµ hµng hãa vµo ngµy 15/10/1993, gi¸ trÞ kinh tÕ thu ®­îc tõ ®Êt 
®ai gia t¨ng kh«ng ngõng, ®ãng gãp mét phÇn rÊt lín mang tÝnh quyÕt ®Þnh cho 
sù nghiÖp ph¸t triÓn kinh tÕ ®Êt n­íc cho dï ®Êt ®ai vÉn thuéc “së h÷u toµn d©n”. 
§iÒu nµy cã nghÜa lµ, d­íi chÕ ®é së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai, kinh tÕ vÉn cã 
thÓ ph¸t triÓn mét c¸ch b×nh th­êng, ®Êt ®ai cã thÓ sö dông mét c¸ch hiÖu qu¶. 
Bµn vÒ vÊn ®Ò nµy, t¸c gi¶ Ph¹m Duy NghÜa cho r»ng: “së h÷u toµn d©n kh«ng hÒ 
m©u thuÉn vµ c¶n trë quyÒn tµi s¶n t­; ng­êi lµm luËt cã thÓ hoµn toµn t¨ng 
quyÒn cho ng­êi SD§ vµ gi¶m thiÓu hoÆc lo¹i trõ sù can thiÖp cña Nhµ n­íc vµo 
tµi s¶n ®ã”(30). Cho nªn, viÖc ®Æt vÊn ®Ò thay ®æi chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai hiÖn nay 
lµ hoµn toµn kh«ng cÇn thiÕt, mµ ng­îc l¹i nã cã thÓ g©y ra nh÷ng bÊt æn trong 
quan hÖ ®Êt ®ai, tõ ®ã g©y mÊt æn ®Þnh vÒ ®êi sèng chÝnh trÞ - x· héi. 

Nãi nh­ vËy kh«ng cã nghÜa lµ “së h÷u toµn d©n” ®èi víi ®Êt ®ai hoµn toµn 
“v« can” tr­íc nh÷ng khã kh¨n, yÕu kÐm, tiªu cùc trong quan hÖ ®Êt ®ai ë n­íc 
ta. Sù chung chung m¬ hå, trõu t­îng cña quyÒn së h÷u ®Êt ®ai trong thêi gian 
dµi ®· cã lóc biÕn chñ së h÷u ®Êt ®ai tõ chç rÊt nhiÒu ng­êi trë thµnh v« chñ. 
Trong ®iÒu kiÖn nh­ vËy, ®Êt ®ai bÞ l·ng phÝ, cÊu xÐ nh­ mét thø phóc lîi chung. 
Kh¸i niÖm së h÷u toµn d©n bÞ “chÝnh trÞ hãa” khiÕn gi¸ trÞ kinh tÕ cña ®Êt ®ai bÞ 
l·ng quªn, nguån thu ng©n s¸ch quan träng cho ®Êt n­íc bÞ tõ chèi vµ lo¹i t­ liÖu 
®Çu vµo quan träng cho mäi ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh nµy kh«ng thÓ ®­îc 
tÝch tô theo c¬ chÕ thÞ tr­êng ®Ó thùc hiÖn s¶n xuÊt hµng hãa. 

ViÖc chÝnh thøc x¸c ®Þnh Nhµ n­íc lµ ng­êi ®¹i diÖn chñ së h÷u ®Êt ®ai theo 
§iÒu 1 vµ §iÒu 5 L§§ 2003 lµ mét b­íc ®i quyÕt ®o¸n thÓ hiÖn râ rµng quan 
®iÓm vÒ së h÷u ®Êt ®ai cña Nhµ n­íc. Tõ ®©y, Nhµ n­íc ®­îc chÝnh thøc kh¼ng 
®Þnh ®ãng vai trß chñ së h÷u ®Êt ®ai chø kh«ng chØ “thèng nhÊt qu¶n lý” mét 
c¸ch chung chung nh­ tr­íc ®©y. Cã thÓ nãi, ®©y lµ b­íc ®i cô thÓ ®Ó cñng cè 
chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai ë n­íc ta, gãp phÇn t¹o nªn sù æn ®Þnh cho quan hÖ ®Êt ®ai 
®Ó phôc vô cho viÖc x©y dùng, ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi cña ®Êt n­íc. 

Tuy vËy, mét vÊn ®Ò tån t¹i rÊt l©u trong quan hÖ ®Êt ®ai ë n­íc ta cho ®Õn 
hiÖn nay vÉn ch­a ®­îc gi¶i quyÕt tèt: ®ã lµ vÞ trÝ, vai trß cña Nhµ n­íc trong 
tõng mèi quan hÖ. Víi t­ c¸ch lµ chñ së h÷u (®¹i diÖn), Nhµ n­íc cã c¸c quyÒn 
chiÕm h÷u, sö dông vµ ®Þnh ®o¹t ®èi víi ®Êt ®ai, cã quyÒn quyÕt ®Þnh ai lµ ng­êi 
®­îc SD§ cña m×nh. Nãi c¸ch kh¸c, trong tr­êng hîp nµy Nhµ n­íc lµ ng­êi 
cung cÊp hµng hãa trong thÞ tr­êng s¬ cÊp. Víi t­ c¸ch lµ chñ thÓ mang quyÒn 
lùc c«ng, Nhµ n­íc cã quyÒn ban hµnh ph¸p luËt vµ sö dông bé m¸y c­ìng chÕ 
cña m×nh ®Ó ®¶m b¶o trËt tù trong quan hÖ ®Êt ®ai, ®Þnh h­íng viÖc khai th¸c 
SD§ cho phï hîp víi yªu cÇu chung cña ®êi sèng kinh tÕ x· héi. 

Hai t­ c¸ch trªn cña Nhµ n­íc bæ trî cho nhau vµ t¹o ®iÒu kiÖn kh¸ thuËn lîi 
cho Nhµ n­íc hoµn thµnh “vai diÔn” cña m×nh. V× ®ång thêi lµ ng­êi n¾m gi÷ 
quyÒn lùc c«ng vµ quyÒn cña chñ së h÷u ®Êt ®ai, Nhµ n­íc cã “quyÒn lùc” rÊt 
lín trong viÖc tham gia còng nh­ can thiÖp vµo c¸c quan hÖ vÒ ®Êt ®ai. §©y lµ 
®iÓm thuËn lîi cho Nhµ n­íc trong viÖc thùc hiÖn c¸c chøc n¨ng cña m×nh nh­ng 
l¹i lµ sù “bÊt lîi” cho x· héi, nÕu t×nh tr¹ng l¹m dông hoÆc lÉn lén trong viÖc sö 
dông quyÒn lùc hoÆc thÓ hiÖn vai trß cña Nhµ n­íc x¶y ra. Thùc tÕ ®iÒu nµy ®· 
x¶y ra, mµ biÓu hiÖn cô thÓ lµ c¸ch hµnh xö thiÕu c«ng b»ng cña Nhµ n­íc ®èi 
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víi ng­êi SD§. Cho nªn, vÊn ®Ò hÕt søc quan träng lµ lµm sao ®Ó Nhµ n­íc thÓ 
hiÖn ®óng vai trß cña m×nh trong tõng lo¹i quan hÖ. Cô thÓ lµ, Nhµ n­íc kh«ng 
®­îc dïng quyÒn lùc nhµ n­íc trong nh÷ng quan hÖ ®Êt ®ai ®¬n thuÇn mang tÝnh 
tµi s¶n vµ Nhµ n­íc còng kh«ng ®­îc bá quªn quyÒn lùc cña m×nh trong viÖc 
thùc hiÖn chøc n¨ng qu¶n lý nhµ n­íc vÒ ®Êt ®ai.  

§èi víi nh÷ng quan hÖ tµi s¶n, Nhµ n­íc lµ mét bªn b×nh ®¼ng víi ng­êi SD§ 
trong viÖc x¸c lËp, thay ®æi, chÊm døt c¸c quyÒn vµ nghÜa vô. Nhµ n­íc chØ nªn 
coi m×nh lµ chñ së h÷u ®Êt ®ai - mét lo¹i hµng hãa ®Æc biÖt, vµ ng­êi SD§ lµ 
kh¸ch hµng cña m×nh, trong ®ã c¶ hai phÝa ®Òu cÇn nhau chø kh«ng chØ dõng l¹i 
ë suy nghÜ lµ chØ cã ng­êi SD§ cÇn Nhµ n­íc. §Ó ®¶m b¶o cho c¸c yÕu tè cña thÞ 
tr­êng ph¸t huy kh¶ n¨ng tù ®iÒu tiÕt, Nhµ n­íc h·y t¹m thêi “quªn ®i” quyÒn 
lùc c«ng trong c¸c mèi quan hÖ tµi s¶n víi ng­êi SD§. Cã nh­ vËy, Nhµ n­íc 
míi cã thÓ c­ xö ®óng mùc, c«ng b»ng h¬n; yÕu tè thÞ tr­êng trong quan hÖ ®Êt 
®ai míi ®­îc t«n träng vµ ®ã chÝnh lµ ®iÒu kiÖn tiªn quyÕt ®Ó cã ®­îc thÞ tr­êng 
QSD§ nãi riªng vµ thÞ tr­êng B§S nãi chung lµnh m¹nh. 

§èi víi c¸c quan hÖ qu¶n lý, Nhµ n­íc dïng c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh buéc 
ng­êi SD§ ph¶i tu©n theo v× lîi Ých chung cña x· héi. ChØ cã sù r¹ch rßi nµy míi 
cã thÓ ®¶m b¶o cho quan hÖ ®Êt ®ai vËn ®éng mét c¸ch b×nh th­êng, lµnh m¹nh 
phï hîp víi yªu cÇu cña nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng. 

Tãm l¹i, viÖc x¸c lËp vµ thùc hiÖn chÕ ®é së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai ë 
n­íc ta hoµn toµn kh«ng ph¶i lµ rµo c¶n cho viÖc x©y dùng kinh tÕ thÞ tr­êng nãi 
chung, trong ®ã cã thÞ tr­êng QSD§. Qua nh÷ng th«ng sè nªu trªn chóng ta cã 
thÓ kh¼ng ®Þnh r»ng, thÞ tr­êng vÒ ®Êt ®ai chÝnh quy vÉn cã thÓ tån t¹i vµ ho¹t 
®éng tèt trong ®iÒu kiÖn chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai hiÖn nay. Nh÷ng “b­íc chïn” cña 
thÞ tr­êng B§S ViÖt Nam trong thêi gian qua kh«ng ph¶i xuÊt ph¸t tõ vÊn ®Ò së 
h÷u ®Êt ®ai, mµ chÝnh lµ xuÊt ph¸t tõ c¬ chÕ, chÝnh s¸ch ®¶m b¶o cho sù vËn hµnh 
lµnh m¹nh cña nã. VÊn ®Ò quan träng kh«ng ph¶i ai lµ chñ së h÷u ®Êt ®ai, mµ ai 
lµ ng­êi ®­îc chiÕm h÷u, sö dông vµ c¸c quyÒn n¨ng nµy ®­îc ®¶m b¶o nh­ thÕ 
nµo míi lµ vÊn ®Ò quan träng cho sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng cña mét nÒn kinh tÕ(**). 

. 
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