
 

 

 

 

 

VÒ së h÷u, sö dông vµ sai ph¹m trong 

qu¶n lý ®Êt ®ai ë viÖt nam tõ khi ®æi míi 
 
 

nguyÔn v¨n söu* 

 
 
Së h÷u, sö dông vµ qu¶n lý ®Êt ®ai  

C«ng cuéc ®æi míi ë ViÖt Nam sau 20 n¨m kh«ng chØ t¹o ra nh÷ng ph¸t 
triÓn quan träng trong ®êi sèng kinh tÕ, chÝnh trÞ, v¨n hãa vµ x· héi cña c¸c 
céng ®ång téc ng­êi, mµ cßn t¹o ra mét cuéc c¸ch m¹ng trong chÕ ®é së h÷u, 
qu¶n lý vµ sö dông ®Êt n«ng nghiÖp - mét vÊn ®Ò cho ®Õn nay ®· ®­îc ph©n tÝch, 
th¶o luËn nhiÒu d­íi ba khÝa c¹nh: së h÷u, qu¶n lý vµ sö dông.  

VÒ së h÷u, chÕ ®é së h÷u ruéng ®Êt ë ViÖt Nam ®· cã nhiÒu biÕn ®æi quan 
träng. C¸c nghiªn cøu b»ng tiÕng ViÖt vÒ vÊn ®Ò ®Êt ®ai thêi kú tiÒn thuéc ®Þa 
th­êng ph©n tÝch c¸c chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai, trong ®ã cã mét quan ®iÓm cho 
r»ng ViÖt Nam cã ba chÕ ®é së h÷u: së h÷u nhµ n­íc, së h÷u ®Êt c«ng lµng x·, 
së h÷u t­ nh©n(1). Mét quan ®iÓm kh¸c lËp luËn r»ng chØ cã hai chÕ ®é së h÷u: 
së h÷u nhµ n­íc vµ së h÷u t­ nh©n, v× bªn c¹nh së h÷u t­ nh©n, së h÷u nhµ 
n­íc bao hµm c¶ lo¹i ®Êt do nhµ n­íc trùc tiÕp qu¶n lý vµ lo¹i ®Êt do lµng 
x· qu¶n lý, ph©n phèi(2). Tuy nhiªn, c¶ hai quan ®iÓm nµy ®Òu ngô ý r»ng qui 
m« cña c¸c lo¹i h×nh së h÷u, nhÊt lµ ®Êt c«ng lµng x· vµ ®Êt t­, cã nhiÒu kh¸c 
biÖt gi÷a c¸c miÒn, trong c¸c giai ®o¹n lÞch sö kh¸c nhau vµ xu h­íng ph¸t triÓn 
ngµy cµng m¹nh cña ®Êt t­ ®· lµm suy gi¶m ®Êt c«ng cña lµng x·.     

ViÖc ph©n thµnh c¸c chÕ ®é së h÷u nh­ trªn míi chØ ph©n tÝch mét líp së 
h÷u, ch­a ph¶n ¸nh ®­îc líp së h÷u tèi cao cña nhµ vua. V× thÕ, chóng ta ph¶i 
chó ý ®Õn c¶ líp së h÷u bao trïm nµy. Nãi c¸ch kh¸c, bªn d­íi líp së h÷u tèi 
cao cña nhµ vua lµ mét líp së h÷u ®Êt ®ai kh¸c cña c¸c thùc thÓ trong x· héi vµ 
nhµ n­íc, tån t¹i d­íi hai hay ba h×nh thøc së h÷u nªu trªn, céng víi diÖn tÝch 
®Êt hoang (xem B¶ng 1)(3). 

                                                
*TS. Tr­êng §HKHXH&NV. §HQGHN. 
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B¶ng 1: Líp së h÷u vµ h×nh thøc së h÷u ®Êt  

ë ViÖt Nam thêi kú tiÒn thuéc ®Þa 

Líp së h÷u tèi cao Së h÷u cña nhµ vua 

Líp së h÷u cña c¸c 
thùc thÓ nhµ n­íc vµ 

x· héi 

Së h÷u 

nhµ n­íc 

Së h÷u lµng 
x·, céng 

®ång 

Së h÷u t­ 
nh©n 

§Êt hoang 

Trong giai ®o¹n thùc d©n Ph¸p thèng trÞ ViÖt Nam, së h÷u tèi cao cña nhµ 
vua kh«ng bÞ mÊt ®i, song líp së h÷u cña n«ng d©n, lµng x· vµ ®Êt kh«ng cã 
chñ ®· bÞ chÝnh quyÒn thùc d©n vµ tay sai chiÕm ®o¹t. Cuéc c¸ch m¹ng ruéng 
®Êt trong nh÷ng n¨m 1953 - 1956 ë  miÒn B¾c ®· chia l¹i 810.000 ha ®Êt n«ng 
nghiÖp cho h¬n hai triÖu n«ng d©n(4), t¹o tiÒn ®Ò cho ch­¬ng tr×nh tËp thÓ hãa 
n«ng nghiÖp kÐo dµi h¬n 30 n¨m sau ®ã. Cßn ë miÒn Nam, tõ 1954 ®Õn 1975, 
chÝnh quyÒn ViÖt Nam Céng hßa vµ MÆt trËn D©n téc Gi¶i phãng miÒn Nam 
ViÖt Nam còng tiÕn hµnh c¶i c¸ch ruéng ®Êt víi nh÷ng môc tiªu kh¸c nhau ë 
®Þa bµn n«ng th«n. Sau khi kh¸ng chiÕn chèng Mü cøu n­íc kÕt thóc, m« h×nh 
tËp thÓ hãa n«ng nghiÖp ®­îc më réng trong ph¹m vi c¶ n­íc. Ph©n tÝch chÕ ®é 
së h÷u ®Êt ®ai thêi kú nµy, chóng ta thÊy líp së h÷u tèi cao thuéc vÒ nhµ n­íc 
dï kh¸i niÖm së h÷u toµn d©n ®· xuÊt hiÖn ë ViÖt Nam Ýt nhÊt tõ ®Çu nh÷ng 
n¨m 60 thÕ kû XX(5). Bªn d­íi líp së h÷u nµy lµ c¸c h×nh thøc së h÷u nhµ n­íc, 
tËp thÓ, t­ nh©n vµ ®Êt ch­a sö dông (xem B¶ng 2).  

B¶ng 2: Líp së h÷u vµ h×nh thøc së h÷u ®Êt 

ë ViÖt Nam thêi kú tËp thÓ hãa 

Líp së h÷u tèi cao Së h÷u cña nhµ n­íc 

Líp së h÷u cña c¸c thùc 
thÓ nhµ n­íc vµ x· héi 

Së h÷u  
nhµ n­íc 

Së h÷u 
 tËp thÓ 

Së h÷u  
t­ nh©n 

§Êt ch­a 
 sö dông 

Tõ nh÷ng n¨m 80 thÕ kû XX, ViÖt Nam ®· tiÕn hµnh ®æi míi kinh tÕ n«ng 
nghiÖp vµ sau ®ã lµ c¸c khu vùc kinh tÕ kh¸c. Gièng nh­ ë Lµo vµ Trung Quèc, 
®©y lµ mèc thêi gian ®¸nh dÊu viÖc ViÖt Nam x¸c ®Þnh râ vÊn ®Ò së h÷u, qu¶n 
lý vµ sö dông ®Êt ®ai trong chÝnh s¸ch vµ ph¸p luËt cña nhµ n­íc. §iÓm næi bËt 
cña chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai míi lµ viÖc ph©n ®Þnh ba lo¹i quyÒn ®Êt ®ai c¬ b¶n do 
c¸c thùc thÓ kh¸c nhau n¾m gi÷: quyÒn së h÷u thuéc vÒ toµn d©n, quyÒn qu¶n 
lý cña nhµ n­íc vµ quyÒn sö dông ®­îc giao cho c¸c c¸ nh©n, hé gia ®×nh vµ tæ 
chøc n¾m gi÷ trong mét thêi h¹n nhÊt ®Þnh (xem B¶ng 3).  

B¶ng 3: C¸c quyÒn vµ ng­êi n¾m quyÒn ®Êt ®ai ë ViÖt Nam tõ 1988 

STT QuyÒn ng­êi n¾m quyÒn 

1 QuyÒn së h÷u Toµn d©n 

2 QuyÒn qu¶n lý Nhµ n­íc 

3 QuyÒn sö dông C¸ nh©n, hé gia ®×nh, c¸c tæ chøc 
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 QuyÒn sö dông ®­îc x¸c lËp trªn nhiÒu lo¹i ®Êt kh¸c nhau. Cô thÓ, theo LuËt 
§Êt ®ai n¨m 1988(6), ®Êt ë ViÖt Nam ®­îc ph©n thµnh n¨m lo¹i: - ®Êt n«ng 
nghiÖp; - ®Êt l©m nghiÖp; - ®Êt khu d©n c­; - ®Êt chuyªn dïng; - ®Êt ch­a sö dông. 
LuËt §Êt ®ai söa ®æi n¨m 1993 ph©n l¹i thµnh s¸u lo¹i: - ®Êt n«ng nghiÖp; - ®Êt 
l©m nghiÖp; - ®Êt khu d©n c­ n«ng th«n; - ®Êt ®« thÞ; - ®Êt chuyªn dïng; - ®Êt 
ch­a sö dông. LÇn söa ®æi n¨m 2003 chia ®Êt thµnh ba nhãm, gåm ®Êt n«ng 
nghiÖp, ®Êt phi n«ng nghiÖp, ®Êt ch­a sö dông, trong ®ã ®Êt n«ng nghiÖp l¹i ®­îc 
ph©n nhá thµnh t¸m lo¹i kh¸c nhau: - ®Êt trång c©y hµng n¨m; - ®Êt trång c©y l©u 
n¨m; - ®Êt rõng s¶n xuÊt; - ®Êt rõng phßng hé; - ®Êt rõng ®Æc dông; - ®Êt nu«i 
trång thñy s¶n; - ®Êt lµm muèi; - c¸c lo¹i ®Êt kh¸c theo qui ®Þnh cña ChÝnh phñ(7).  

§èi víi nhiÒu ng­êi d©n ViÖt Nam, quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp nh­ 
®­îc quy ®Þnh trong LuËt §Êt ®ai cã gi¸ trÞ vµ ý nghÜa quan träng v× nã lµ mét 
d¹ng t­ liÖu s¶n xuÊt, nguån sinh kÕ vµ lµ mét lo¹i tµi s¶n cã gi¸ t rÞ(8). Theo 
chóng t«i, quyÒn sö dông ®Êt ®ai tõ 1988 t­¬ng ®­¬ng víi líp së h÷u thø hai 
cña c¸c thùc thÓ nhµ n­íc vµ x· héi trong lÞch sö mµ chóng t«i ®· ph©n tÝch ë 
trªn dï cã nh÷ng giíi h¹n vÒ diÖn tÝch, thêi gian n¾m quyÒn sö dông. QuyÒn së 
h÷u cña toµn d©n ®­îc quy ®Þnh trong LuËt §Êt ®ai tõ 1988 gièng víi líp së 
h÷u tèi cao cña nhµ vua vÒ ®Êt ®ai thêi kú tiÒn thuéc ®Þa, cña nhµ n­íc thêi kú 
tËp thÓ hãa n«ng nghiÖp ë miÒn B¾c. 

C¸ch thøc tæ chøc sö dông ®Êt vµ s¶n xuÊt n«ng nghiÖp còng cã nhiÒu biÕn 
®æi. Tr­íc tËp thÓ hãa, viÖc sö dông ®Êt n«ng nghiÖp chñ yÕu dùa trªn nÒn t¶ng 
kinh tÕ hé gia ®×nh cho dï ®· xuÊt hiÖn mét sè ®ån ®iÒn, quan ®iÒn, quan tr¹i, 
trang tr¹i cña nhµ n­íc vµ t­ nh©n trong lÞch sö Trung vµ CËn ®¹i ViÖt Nam. 
TËp thÓ hãa n«ng nghiÖp tõ n¨m 1957 ë miÒn B¾c tõng b­íc tËp trung ruéng 
®Êt vµ c¸c t­ liÖu s¶n xuÊt kh¸c cña nhiÒu hé n«ng d©n vµo s¶n xuÊt tËp thÓ, lÊy 
hîp t¸c x· lµm ®¬n vÞ s¶n xuÊt chÝnh, lµm suy tho¸i kinh tÕ hé gia ®×nh(9). §æi 
míi chÝnh s¸ch ®Êt ®ai tõ n¨m 1988 ®· trao quyÒn sö dông cho ng­êi n«ng d©n, 
t¹o c¬ së ph¸p lý ®Ó hä tù quyÕt ®Þnh qu¸ tr×nh s¶n xuÊt, ph©n phèi thµnh qña 
lao ®éng cña m×nh, v× thÕ lµm håi sinh m« h×nh kinh tÕ hé. KÕt qu¶ lµ n«ng 
nghiÖp ViÖt Nam tõng b­íc ®¹t møc t¨ng tr­ëng cao vÒ n¨ng suÊt, s¶n l­îng, 
®­a ViÖt Nam tõ mét quèc gia ph¶i nhËp khÈu l­¬ng thùc trong nhiÒu n¨m lªn 
vÞ trÝ nh÷ng quèc gia ®øng ®Çu thÕ giíi vÒ xuÊt khÈu g¹o vµ c¸c s¶n phÈm tõ 
n«ng nghiÖp. ChÝnh s¸ch ®Êt ®ai míi cßn thóc ®Èy qu¸ tr×nh t¸i ph©n c«ng lao 
®éng trong n«ng nghiÖp, n«ng th«n ViÖt Nam, dÉn ®Õn viÖc h×nh thµnh c¸c 
dßng di c­ tõ n«ng th«n ra thµnh thÞ hay tõ khu vùc n«ng th«n nµy ®Õn khu vùc 
n«ng th«n kh¸c v× môc ®Ých sinh kÕ, viÖc lµm. Tuy nhiªn, còng nh­ ë n«ng th«n 
Trung Quèc, nguyªn t¾c ph©n chia ruéng ®Êt b×nh ®¼ng dÉn ®Õn t×nh tr¹ng 
manh món trong viÖc n¾m gi÷ quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp, lµm h¹n chÕ 
viÖc ¸p dông m¸y mãc vµ c«ng nghÖ hiÖn ®¹i vµo qu¸ tr×nh s¶n xuÊt. Hai thËp 
kû cuèi cña thÕ kû XX còng lµ giai ®o¹n chøng kiÕn sù gia t¨ng ph©n hãa trong 
tiÕp cËn quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp gi÷a c¸c hé gia ®×nh n«ng d©n trªn tÊt 
c¶ t¸m vïng kinh tÕ, sù t¸i xuÊt hiÖn vµ ph¸t triÓn cña thÞ tr­êng quyÒn sö dông 
®Êt, n¶y sinh c¸c quan ®iÓm tranh c·i vµ m©u thuÉn vÒ ®Êt ®ai. 

QuyÒn qu¶n lý ®Êt do Nhµ n­íc n¾m gi÷. Trong khi khÝa c¹nh së h÷u vµ sö 
dông ®Êt ®ai ®· ®­îc ph©n tÝch vµ th¶o luËn kh¸ kü th× vÊn ®Ò qu¶n lý l¹i ch­a 
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®­îc chó ý ®óng møc, dï trong qu¸ tr×nh ®æi míi chÝnh s¸ch ®Êt ®ai, cïng víi 
ch­¬ng tr×nh c«ng nghiÖp hãa vµ ®« thÞ hãa, chóng ta ®· chøng kiÕn nhiÒu sai 
ph¹m trong qu¶n lý ®Êt n«ng nghiÖp ë nhiÒu n¬i, dÉn ®Õn c¸c ph¶n øng cña 
nh©n d©n.  

Sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai  

PhÇn nµy cña bµi viÕt ph©n tÝch c¸c sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt n«ng nghiÖp 
vµ lý gi¶i ph¶n øng cña nhµ n­íc, x· héi kÓ tõ nh÷ng n¨m 80 thÕ kû XX. Chóng 
t«i cho r»ng ®èi víi nhµ n­íc vµ nhiÒu thùc thÓ trong x· héi, quyÒn sö dông ®Êt 
n«ng nghiÖp cã gi¸ trÞ vµ ý nghÜa quan träng, v× thÕ khi kh«ng cã mét c¬ chÕ 
qu¶n lý phï hîp, chÆt chÏ, nã cã thÓ trë thµnh mét nguån lùc dÔ bÞ tham nhòng, 
qu¶n lý kh«ng tèt bëi ®éi ngò c¸n bé ®Þa ph­¬ng vµ g©y ra ph¶n øng tõ phÝa 
nhµ n­íc vµ x· héi. 

Sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai ë n«ng th«n tõ khi ®æi míi diÔn ra víi møc 
®é ®¸ng chó ý, cã thÓ ph©n thµnh bèn h×nh thøc chÝnh.  

Thø nhÊt lµ tham nhòng ®Êt ®ai. Theo luËt ph¸p ViÖt Nam, tham nhòng ®­îc 
®Þnh nghÜa lµ hµnh vi lîi dông chøc vô, quyÒn h¹n ®Ó vô lîi(10), vµ lµ mét chñ ®Ò 
®­îc §¶ng, nhµ n­íc vµ ng­êi d©n rÊt quan t©m. Tham nhòng ®Êt ®ai diÔn ra 
d­íi nhiÒu h×nh thøc kh¸c nhau, cã ë nhiÒu n¬i, nhiÒu cÊp. Ch¼ng h¹n nh­ tr­êng 
hîp tØnh Hµ B¾c cò, hµng lo¹t c¸c vô tham nhòng ®Êt ®ai d­íi c¸c h×nh thøc kh¸c 
nhau ®· ®­îc ph¸t hiÖn trong kho¶ng thêi gian tõ n¨m 1988 ®Õn n¨m 1995(11).  

Thø hai lµ c¸c hµnh vi b¸n, cÊp quyÒn sö dông ®Êt sai thÈm quyÒn. §©y lµ 
mét trong c¸c h×nh thøc sai ph¹m th­êng liªn quan ®Õn ®Êt n«ng nghiÖp vµ thæ 
c­, g¾n liÒn víi viÖc thùc hiÖn c¸c chñ tr­¬ng chÝnh s¸ch cña nhµ n­íc ë ®Þa 
ph­¬ng nh­ x©y dùng c¬ së h¹ tÇng(12), “d·n d©n”(13). VÝ dô, ë Th¸i B×nh, mét 
nghiªn cøu ®· chØ ra nhiÒu h×nh thøc sai ph¹m cña c¸n bé ®Þa ph­¬ng ®èi víi 
®Êt c«ng Ých, bao gåm c¶ viÖc b¸n, cÊp quyÒn sö dông ®Êt tr¸i thÈm quyÒn, dÉn 
®Õn viÖc ng­êi d©n tè c¸o, khiÕu kiÖn tËp thÓ vµo n¨m 1997(14).  

Thø ba lµ lÊn chiÕm ®Êt c«ng, mét hiÖn t­îng vèn xuÊt hiÖn tõ l©u trong lÞch 
sö ViÖt Nam, th­êng ®­îc gäi lµ “biÕn c«ng vi t­”. Trong giai ®o¹n tËp thÓ hãa 
n«ng nghiÖp, lÊn chiÕm th­êng diÔn ra d­íi h×nh thøc më réng diÖn tÝch ®Êt 
n¨m phÇn tr¨m cña hé gia ®×nh sang diÖn tÝch ®Êt cña hîp t¸c x·. Trong bèi 
c¶nh phi tËp thÓ hãa n«ng nghiÖp, hiÖn t­îng lÊn chiÕm ®Êt c«ng tiÕp tôc diÔn 
ra d­íi nhiÒu h×nh thøc kh¸c nhau ë nhiÒu ®Þa ph­¬ng trong c¶ n­íc.  

Thø t­ lµ c¸c sai ph¹m trong thu håi quyÒn sö dông ®Êt. Theo LuËt §Êt ®ai 
n¨m 1988, quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp ®­îc giao cho hé n«ng d©n ®Ó sö 
dông trong thêi gian Ýt nhÊt lµ n¨m n¨m(15), LuËt §Êt ®ai söa ®æi n¨m 1993 quy 
®Þnh thêi h¹n sö dông 20 n¨m ®èi víi ®Êt canh t¸c hµng n¨m vµ 50 n¨m cho ®Êt 
trång c©y l©u niªn. Tuy nhiªn, gièng nh­ ë Trung Quèc, trong 20 n¨m qua, nhµ 
n­íc ®· tiÕn hµnh thu håi mét diÖn tÝch lín ®Êt n«ng nghiÖp vµ c¸c lo¹i ®Êt 
kh¸c ®Ó phôc vô cho c¸c môc ®Ých phi n«ng nghiÖp. Trªn ph¹m vi c¶ n­íc, tõ 
n¨m 1990 ®Õn 2003, ViÖt Nam ®· thu håi 697.419 ha ®Êt ®Ó phôc vô x©y dùng 
khu chÕ xuÊt, khu c«ng nghiÖp, c¬ së h¹ tÇng kinh tÕ - x· héi vµ c¸c môc ®Ých 
ph¸t triÓn kh¸c(16). Trong nh÷ng n¨m gÇn ®©y, B¸o Nh©n D©n cho biÕt mçi 
n¨m cã kho¶ng 200.000 ha ®Êt n«ng nghiÖp ®· ®­îc thu håi ®Ó phôc vô cho c¸c 
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môc ®Ých phi n«ng nghiÖp(17), nhÊt lµ ®Ó x©y dùng c¸c khu c«ng nghiÖp. HÇu 
hÕt c¸c khu c«ng nghiÖp ë ViÖt Nam ®­îc x©y dùng ë vïng n«ng th«n vµ ngo¹i 
thµnh cña c¸c ®« thÞ. TÝnh ®Õn cuèi n¨m 2004, ViÖt Nam ®· x©y dùng ®­îc 112 
khu c«ng nghiÖp víi tæng diÖn tÝch 21.689 ha trªn ®Þa bµn 47 tØnh, thµnh phè(18). 

Tõ n¨m 2005 ®Õn n¨m 2010, ViÖt Nam dù ®Þnh tiÕp tôc x©y dùng thªm 128 khu 
c«ng nghiÖp míi víi tæng diÖn tÝch 22.813 ha ®Êt(19). Mét trong c¸c vÊn ®Ò næi 
cém trong thu håi ®Êt lµ ng­êi d©n bÊt b×nh víi gi¸ ®Òn bï, chÝnh s¸ch hç trî 
chuyÓn ®æi viÖc lµm, t¸i ®Þnh c­, tham nhòng cña c¸n bé. Mét sè dù ¸n thu håi 
®Êt tr¶ ng­êi d©n gi¸ ®Òn bï thÊp, nh­ng sau ®ã l¹i b¸n quyÒn sö dông ®Êt míi 
thu håi víi gi¸ cao gÊp nhiÒu lÇn, lµm cho ng­êi d©n c¶m thÊy bÞ lõa, kh«ng 
muèn hy sinh quyÒn lîi ®Êt ®ai cña m×nh cho lîi Ých cña c¸c doanh nghiÖp. 
Trong mét sè tr­êng hîp kh¸c, viÖc thùc hiÖn ch­¬ng tr×nh ®Òn bï kh«ng ®óng 
ph¸p luËt, lµm ¶nh h­ëng trùc tiÕp ®Õn quyÒn lîi cña ng­êi d©n. VÝ dô nh­ 
tr­êng hîp dù ¸n tho¸t n­íc ë mét x· thuéc ngo¹i thµnh Hµ Néi, thay v× tr¶ tiÒn 
cho ng­êi d©n cã ®Êt bÞ thu håi, Ban Chñ nhiÖm hîp t¸c x· ®· lÊy 20 trong tæng 
sè h¬n 27 tû ®ång tiÒn ®Òn bï quyÒn sö dông ®Êt ®Ó göi tiÕt kiÖm lÊy l·i(20).  

NhiÒu nguån tµi liÖu cho thÊy sai ph¹m trong qu¶n l ý ®Êt ®ai diÔn ra ë møc 
®é ®¸ng chó ý. Riªng n¨m 2005, Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr­êng ®· ph¸t hiÖn 
nhiÒu sai ph¹m ®Êt ®ai, ®­a ra ¸nh s¸ng nhiÒu vô c¸n bé lîi dông chøc quyÒn 
®Ó trôc lîi ®Êt ®ai. VÝ dô nh­ tr­êng hîp lîi dông viÖc thùc hiÖn ch­¬ng tr×nh 
trång rõng 327 ®Ó lÊy ®Êt cña n«ng d©n mét c¸ch hîp ph¸p ë T©y Ninh, vô giao 
®Êt tr¸i ph¸p luËt ë Phó Quèc, lÊn chiÕm ®Êt lßng hå TrÞ An. ë Kon Tum, trong 
kho¶ng thêi gian tõ 1993 ®Õn 2003 cã 1.600 vô vi ph¹m LuËt §Êt ®ai trong ®ã 
míi chØ cã 500 tr­êng hîp ®­îc xö lý(21).  

V× ®Êt ®ai lµ mét nguån tµi nguyªn quan träng, liªn quan mËt thiÕt ®Õn ®êi 
sèng cña ng­êi d©n, sù ph¸t triÓn cña ®Êt n­íc, c¸c sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt 
®ai ®· g©y ra nh÷ng ph¶n øng tõ c¶ phÝa nhµ n­íc vµ nh©n d©n. VÒ phÝa nhµ 
n­íc, th«ng qua nhiÒu kªnh kh¸c nhau, gåm c¶ c¸c ph­¬ng tiÖn truyÒn th«ng 
®¹i chóng, chóng ta ®· chøng kiÕn nh÷ng cuéc tranh luËn cña c¸c ®¹i biÓu quèc 
héi, c¸c nhµ qu¶n lý, c¸c nhµ nghiªn cøu vÒ vÊn ®Ò ph¶i lµm thÕ nµo ®Ó viÖc 
qu¶n lý ®Êt cã hiÖu qu¶ h¬n. Trong kho¶ng gÇn 20 n¨m qua, nhiÒu v¨n b¶n 
ph¸p luËt ®­îc ban hµnh nh»m ®iÒu chØnh vµ hoµn thiÖn c«ng t¸c qu¶n lý ®Êt 
®ai. §Æc biÖt, LuËt §Êt ®ai n¨m 1988 liªn tôc ®­îc söa ®æi vµo c¸c n¨m 1993, 
1998, 2001, 2003, víi môc ®Ých kh«ng chØ tiÕp cËn s¸t h¬n thùc tiÔn n¨ng ®éng 
cña x· héi ViÖt Nam tõ khi ®æi míi mµ cßn lµm râ h¬n ba lo¹i quyÒn vµ ng­êi 
n¾m gi÷ c¸c quyÒn ®Êt ®ai ë ViÖt Nam, nh»m kiÓm so¸t, ng¨n chÆn c¸c sai 
ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai, ®Æc biÖt lµ ë cÊp ®Þa ph­¬ng. ChÝnh phñ còng ®· ba 
lÇn tæng kiÓm tra viÖc thi hµnh LuËt §Êt ®ai trªn ph¹m vi c¶ n­íc vµo c¸c n¨m 
1996, 2002 vµ 2005(22), Quèc héi th«ng qua LuËt phßng, chèng tham nhòng, 
gi¸m s¸t c¬ quan chuyªn tr¸ch thi hµnh phßng chèng tham nhòng. TÊt c¶ thÓ 
hiÖn râ th¸i ®é vµ hµnh ®éng tÝch cùc cña Nhµ n­íc trong viÖc hoµn thiÖn chÝnh 
s¸ch vµ c«ng t¸c qu¶n lý ®Êt ®ai dï cßn cã nhiÒu phª ph¸n r»ng chÝnh s¸ch ®Êt 
®ai ë ViÖt Nam thiÕu ®ång bé, ch­a hoµn thiÖn, nªn ®ang t¹o ra c¸c kÏ hë cho 
tiªu cùc.   
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Sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt còng g©y ra c¸c ph¶n øng c«ng khai tõ phÝa 
ng­êi d©n, d­íi c¸c h×nh thøc khiÕu kiÖn, tè c¸o vµ thËm chÝ lµ mét sè hµnh 
®éng chèng ®èi tr¸i ph¸p luËt. Dï cã liªn quan ®Õn nh÷ng vÊn ®Ò kh¸c, sai 
ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai chiÕm tíi 70% tæng sè c¸c vô tè c¸o, khiÕu kiÖn ë 
khu vùc n«ng th«n. Riªng cuéc tæng kiÓm tra viÖc thi hµnh LuËt §Êt ®ai trong 
c¶ n­íc vµo n¨m 2005 ®· ph¸t hiÖn hµng lo¹t c¸c sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt, 
tiÕp nhËn 17.480 ®¬n th­ khiÕu n¹i, tè c¸o vÒ ®Êt ®ai (trong ®ã vÊn ®Ò båi 
th­êng, gi¶i phãng mÆt b»ng vµ t¸i ®Þnh c­ chiÕm tíi 70% c¸c khiÕu kiÖn, tè 
c¸o(23); ®ßi l¹i ®Êt cò chiÕm 6,8%; tè c¸o c¸n bé, c¸ nh©n vi ph¹m chÝnh s¸ch 
®Êt ®ai chiÕm h¬n 10%)(24). Trong s¸u th¸ng ®Çu n¨m 2006, trong sè 7.254 l­ît 
ng­êi ®Õn khiÕu kiÖn ë trung ­¬ng, cã 60% khiÕu kiÖn vÒ ®Êt ®ai vµ ®Òn bï gi¶i 
phãng mÆt b»ng. NhiÒu khiÕu kiÖn, tè c¸o diÔn ra d­íi h×nh thøc tËp thÓ, ®«ng 
ng­êi, víi th¸i ®é gay g¾t, nhÊt lµ ë nh÷ng ®Þa ph­¬ng thùc hiÖn viÖc thu håi vµ 
®Òn bï quyÒn sö dông ®Êt cña ng­êi d©n(25). Mét sè tr­êng hîp khiÕu kiÖn ë 
cÊp ®Þa ph­¬ng kh«ng ®­îc gi¶i quyÕt hay gi¶i quyÕt kh«ng tháa ®¸ng ®· dÉn 
®Õn khiÕu kiÖn v­ît cÊp lªn cÊp tØnh, trung ­¬ng, vµ thËm chÝ cßn g©y ra hµnh 
®éng chèng ®èi tr¸i ph¸p luËt nh­ dù ¸n x©y dùng s©n golf ë §«ng Anh.  

KÕt qña nghiªn cøu cho thÊy sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai trªn ph¹m vi c¶ 
n­íc cã mèi liªn hÖ quan träng víi ®éi ngò c¸n bé ®Þa ph­¬ng. N¨m 1988, ChØ 
thÞ cña Bé ChÝnh trÞ vÒ viÖc gi¶i quyÕt mét sè vÊn ®Ò cÊp b¸ch vÒ ruéng ®Êt cho 
biÕt: “lîi dông chñ tr­¬ng ®iÒu chØnh ruéng ®Êt, mét sè ®¶ng viªn, c¸n bé dùa 
vµo chøc quyÒn chiÕm dông ruéng ®Êt tr¸i phÐp”(26). Cßn hiÖn nay, cã mét 
nhËn xÐt cho r»ng “c¸n bé ®Þa ph­¬ng b¸n ®Êt c«ng bõa b·i nh­ b¸n mí rau, 
con c¸”(27). Mét sè ®¹i biÓu quèc héi vµ nhµ qu¶n lý còng thõa nhËn r»ng tham 
nhòng ®Êt ®ai th­êng r¬i vµo quan chøc, c¸n bé, nhÊt lµ ®éi ngò c¸n bé ®Þa 
ph­¬ng. Ngoµi ra, mét nguån tµi liÖu kh¸c kh¼ng ®Þnh cã tr­êng hîp trong tæng 
sè 3.008 bÞ can bÞ khëi tè v× c¸c sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai, cã 1.334 bÞ can 
lµ c¸n bé, ®¶ng viªn, chiÕm 44,3%(28).  

Theo hÖ thèng chÝnh quyÒn ë ViÖt Nam, c¸n bé ®Þa ph­¬ng lµ nßng cèt cña 
chÝnh quyÒn cÊp c¬ së, ®¹i diÖn cho nhµ n­íc qu¶n lý ®Êt ®ai vµ c¸c nguån lùc 
kh¸c trªn nh÷ng ®Þa bµn cô thÓ. Vµo ®Çu nh÷ng n¨m 90 thÕ kû XX, mét nghiªn 
cøu ®· lo ng¹i chØ ra r»ng nhiÒu c¸n bé, ®¶ng viªn ë n«ng th«n thiÕu n¨ng lùc 
vµ mét sè kh«ng nhá tho¸i hãa, ®Æc quyÒn, ®Æc lîi(29), trong khi tr×nh ®é, n¨ng 
lùc cña cÊp ñy vµ ®¶ng viªn c¬ së l¹i lµ mét trong nh÷ng vÊn ®Ò quan träng 
quyÕt ®Þnh sù nghiÖp ph¸t triÓn kinh tÕ, x©y dùng ®¶ng vµ ®¶m b¶o sù æn ®Þnh 
chÝnh trÞ ë n«ng th«n. ThËm chÝ cã vµi n¬i cßn ®ang x¶y ra xung ®ét víi tæ chøc 
vµ c¸n bé c¬ së(30). Mét kh¶o s¸t gÇn ®©y vÒ ý kiÕn cña ng­êi d©n vÒ c¸n bé vµ 
®¶ng viªn còng cho thÊy chÊt l­îng ®éi ngò c¸n bé ë cÊp c¬ së cßn yÕu kÐm. 
Cã tíi 55% sè ng­êi ®­îc hái cho r»ng ho¹t ®éng cña hÖ thèng chÝnh trÞ c¬ së ë 
møc trung b×nh. §Æc biÖt lµ tr­íc yªu cÇu cña sù nghiÖp ®æi míi th× ®éi ngò c¸n 
bé l·nh ®¹o l¹i béc lé kh¸ nhiÒu h¹n chÕ, nh­îc ®iÓm vµ khuyÕt ®iÓm. XÐt c¶ 
vÒ phÈm chÊt vµ n¨ng lùc, ®éi ngò c¸n bé l·nh ®¹o cßn ch­a ®¸p øng ®­îc yªu 
cÇu c«ng viÖc(31). Cô thÓ lµ mét bé phËn c¸n bé ®· cã biÓu hiÖn sa sót vÒ phÈm 
chÊt chÝnh trÞ, ®¹o ®øc, thËm chÝ ®Õn møc nghiªm träng. Tr×nh ®é qu¶n lý nhµ 
n­íc cña c¸n bé l·nh ®¹o c¸c cÊp chÝnh quyÒn còng cßn thÊp, nhÊt lµ ë vïng 
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miÒn nói. Nh­ vËy, vÊn ®Ò c¸n bé cã ý nghÜa rÊt quan träng, lµ kh©u then chèt 
cña ®æi míi hÖ thèng chÝnh trÞ, nh­ng l¹i lµ kh©u cßn yÕu vµ tr× trÖ(32).   

Nh­ ®· nhÊn m¹nh ë phÇn tr­íc, quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp kh«ng chØ lµ 
nguån sinh kÕ, viÖc lµm cña nhiÒu hé gia ®×nh n«ng d©n mµ cßn lµ mét thø hµng 
hãa cã gi¸ trÞ cao. V× thÕ, cã ®Êt hay quyÒn sö dông ®Êt lµ mong ­íc truyÒn ®êi 
cña kh«ng chØ nhiÒu ng­êi n«ng d©n mµ cña c¶ nhiÒu thùc thÓ kh¸c trong x· héi. 
Mét c©u hái ®Æt ra lµ c¸c sai ph¹m trong qu¶n l ý ®Êt ®ai cÇn ®­îc gi¶i thÝch nh­ 
thÕ nµo? §iÓm ®¸ng chó ý lµ c¸c sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai ë n«ng th«n chñ 
yÕu liªn quan ®Õn sè c¸n bé cã chøc, quyÒn ë ®Þa ph­¬ng, nh÷ng ng­êi ®­îc trao 
quyÒn quyÕt ®Þnh vÊn ®Ò ®Êt ®ai ë ®Þa ph­¬ng vµ ®­îc Nhµ n­íc tr¶ l­¬ng hay 
phô cÊp. Ngoµi hai nguyªn nh©n ®· ®­îc nãi nhiÒu lµ chÝnh s¸ch ®Êt ®ai ch­a 
hoµn chØnh, thiÕu ®ång bé, cßn t¹o ra c¸c kÏ hë cho sai ph¹m vµ sù tho¸i hãa, 
biÕn chÊt cña mét sè c¸n bé, th× mét nguyªn nh©n quan träng kh¸c Ýt ®­îc nãi 
®Õn lµ do quyÒn sö dông ®Êt cã gi¸ trÞ lín nªn nã dÔ trë thµnh môc tiªu cña sai 
ph¹m vµ tham nhòng ë ®Þa ph­¬ng.  

Sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai kh«ng ph¶i chØ míi x¶y ra trong bèi c¶nh ®æi 
míi vµ héi nhËp cña ®Êt n­íc mµ vèn ®· xuÊt hiÖn tõ l©u trong lÞch sö ViÖt 
Nam, nhÊt lµ ®èi víi ruéng c«ng vµ th­êng g¾n víi ®éi ngò chøc s¾c ®Þa 
ph­¬ng. Dï c¸c triÒu ®¹i ®· cè g¾ng g×n gi÷, ph¸t triÓn ®Êt c«ng, ®©y lµ lo¹i ®Êt 
th­êng bÞ chøc s¾c ®Þa ph­¬ng tham nhòng b»ng viÖc b¸n, giÊu hay cÇm cè mét 
c¸ch bÊt hîp ph¸p(33), vµ do vËy g©y ra c¸c ph¶n øng cña n«ng d©n(34). Ch¼ng 
h¹n, d­íi thêi Ph¸p thuéc, Pierre Gourou viÕt “viÖc chia ruéng ®Êt c«ng mang 
l¹i cho c¸c chøc dÞch trong lµng mét c¬ héi thùc thi quyÒn lùc ®éc ®o¸n cña 
m×nh”(35). Cßn Ng« VÜnh Long th× lËp luËn r»ng gièng nh­ Trung Quèc thêi 
cËn ®¹i, chøc s¾c ®Þa ph­¬ng ë ViÖt Nam th­êng tham nhòng ®Êt ®ai. Mét sè 
biÓu hiÖn cô thÓ lµ hä c©u kÕt víi nhau cho thuª ®Êt c«ng ®Ó t­ lîi, lËp khèng 
c¸c b¸o c¸o víi chÝnh quyÒn cÊp trªn ®Ó bá tói thuÕ ®Êt canh t¸c(36). Thùc ra, 
trong thêi kú Ph¸p thuéc, ngoµi chøc s¾c ®Þa ph­¬ng tham nhòng ®Êt, chÝnh 
quyÒn thùc d©n cßn chiÕm ®o¹t hµng tr¨m ngµn ha ®Êt cña n«ng d©n. Trªn danh 
nghÜa, ®Êt vÉn do chÝnh quyÒn nhµ NguyÔn qu¶n lý, nh­ng chÝnh quyÒn thuéc 
®Þa ®· tõng b­íc n¾m quyÒn sö dông trªn mét diÖn tÝch lín ®Êt n«ng nghiÖp ë 
B¾c Kú(37). ViÖc chiÕm ®o¹t mét diÖn tÝch ®Êt lín nh­ thÕ cña chÝnh quyÒn 
Ph¸p ë B¾c Kú lµm suy gi¶m nhanh chãng ruéng c«ng, dÉn ®Õn chç nhiÒu 
ng­êi d©n kh«ng cßn ®Êt canh t¸c, ®· ®ông ch¹m trùc tiÕp ®Õn ®êi sèng kinh tÕ 
vµ tinh thÇn cña nhiÒu n«ng d©n, lµm thøc tØnh ý thøc vÒ quyÒn së h÷u ®Êt ®ai 
vµ tinh thÇn d©n téc trong n«ng d©n, vµ hÖ qña lµ g©y ra nh÷ng bÊt æn vµ sù 
ph¶n kh¸ng m·nh liÖt tõ phÝa n«ng d©n d­íi nhiÒu h×nh thøc. ThËm chÝ, nh÷ng 
vô tranh tông ®Êt ®ai cã lóc ®· trë thµnh nh÷ng cuéc ®Êu tranh kh«ng khoan 
nh­îng cña n«ng d©n chèng l¹i c¸c ®iÒn chñ Ph¸p vµ chÝnh quyÒn thuéc ®Þa - 
nh÷ng kÎ chiÕm ®Êt, c­íp n­íc(38), buéc chÝnh quyÒn thuéc ®Þa ph¶i thay ®æi 
chÝnh s¸ch nh­îng ®Þa cña Ph¸p(39). Sau c¶i c¸ch ruéng ®Êt (1953-1956), lo¹i 
®Êt c«ng gÇn nh­ kh«ng cßn tån t¹i ë miÒn B¾c. Nh­ng trong nh÷ng n¨m tËp 
thÓ hãa n«ng nghiÖp, do qu¶n lý vµ sö dông kh«ng tèt, hµng chôc v¹n ha ®Êt 
n«ng nghiÖp cña hîp t¸c x· bÞ lÊn chiÕm, bá hoang(40), vµ bÞ mét sè c¸n bé hîp 
t¸c x· giÊu hay kho¸n tr¾ng cho c¸c hé gia ®×nh canh t¸c(41).  
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HiÖn t­îng mét sè c¸n bé ®Þa ph­¬ng lîi dông chøc quyÒn trong qu¶n lý c¸c 
nguån lùc ®Êt ®ai ë ®Þa ph­¬ng ®Ó vô lîi kh«ng ph¶i lµ vÊn ®Ò chØ cã ë ViÖt 
Nam mµ cßn thÊy ë n«ng th«n Trung Quèc. Tõ gi÷a nh÷ng n¨m 80 thÕ kû XX, 
LuËt §Êt ®ai ®­îc th«ng qua ë Trung Quèc lµm thay ®æi m¹nh mÏ quan hÖ 
gi÷a ng­êi sö dông víi ®Êt ®ai so víi giai ®o¹n tr­íc ®ã. §Æc biÖt, §iÒu 2 trong 
LuËt Qu¶n lý §Êt ®ai 1986, ®­îc söa ®æi vµo c¸c n¨m 1988, 1998 vµ 2004, cña 
Trung Quèc ghi râ Trung Quèc thùc hiÖn chÕ ®é së h÷u toµn d©n vµ tËp thÓ vÒ 
®Êt ®ai. NghÜa lµ quyÒn së h÷u ®Êt ®ai ë Trung Quèc n»m trong tay nhµ n­íc vµ 
tËp thÓ, cßn ng­êi d©n vµ c¸c tæ chøc chØ ®­îc giao quyÒn sö dông víi thêi h¹n 
30 n¨m ®èi víi ®Êt n«ng, l©m nghiÖp(42). Gièng nh­ ë ViÖt Nam, tõ nh÷ng n¨m 
80 thÕ kû XX, sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai diÔn ra ë Trung Quèc víi møc 
®¸ng lo ng¹i. Nghiªn cøu cña Yongshun Cai ®· chøng minh r»ng viÖc mét sè 
c¸n bé ®Þa ph­¬ng lÊn chiÕm, b¸n quyÒn sö dông ®Êt tr¸i luËt ®Ó lÊy tiÒn, thËm 
chÝ cÊp ®Êt cho ng­êi kh¸c nh­ mét mãn quµ, ®· g©y ra m©u thuÉn vµ ph¶n øng 
cña n«ng d©n ë khu vùc n«ng th«n Trung Quèc(43).  

KÕt luËn  

ChÝnh s¸ch ®Êt ®ai cña ViÖt Nam tõ thËp niªn 80 cña thÕ kû tr­íc ph©n ®Þnh 
ba lo¹i quyÒn c¬ b¶n vÒ ®Êt ®ai. So víi giai ®o¹n tr­íc ®ã, quyÒn së h÷u cña toµn 
d©n trong LuËt §Êt ®ai 1988 gièng víi líp së h÷u tèi cao cña nhµ vua thêi kú tiÒn 
thuéc ®Þa, cña nhµ n­íc thêi kú tËp thÓ hãa, cßn quyÒn sö dông t­¬ng ®­¬ng víi 
líp së h÷u thø hai cña c¸c thùc thÓ nhµ n­íc vµ x· héi tr­íc 1988 dï cã nhiÒu 
giíi h¹n vÒ diÖn tÝch vµ thêi gian n¾m quyÒn. §iÓm ®¸ng chó ý lµ nh÷ng biÕn ®æi 
vµ ph¸t triÓn vÒ kinh tÕ, chÝnh trÞ vµ x· héi tõ khi ®æi míi lµm cho gi¸ trÞ vµ ý 
nghÜa cña quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp trë nªn quan träng ®èi víi nhµ n­íc vµ 
ng­êi n«ng d©n. Còng trong bèi c¶nh nµy, c«ng t¸c qu¶n lý ®Êt cña nhµ n­íc cã 
nhiÒu sai ph¹m liªn quan chñ yÕu ®Õn quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp, gièng nh­ 
nã ®· tõng x¶y ra trong lÞch sö ViÖt Nam, kÓ c¶ nh÷ng thËp niªn tËp thÓ hãa n«ng 
nghiÖp, vµ gièng nh­ ë n«ng th«n Trung Quèc ®­¬ng ®¹i. Mét ®iÓm kh«ng cã g× 
míi l¹ lµ c¸c sai ph¹m nµy g¾n liÒn víi ®éi ngò c¸n bé ®Þa ph­¬ng, ng­êi ®¹i 
diÖn cho nhµ n­íc ë cÊp c¬ së, vµ lµ mét trong c¸c nguyªn nh©n chÝnh g©y ra 
ph¶n øng tõ c¶ phÝa nhµ n­íc vµ ng­êi d©n. §èi víi nhµ n­íc, viÖc liªn tôc söa 
®æi LuËt §Êt ®ai, t¨ng c­êng viÖc ho¹ch ®Þnh vµ s¶n xuÊt chÝnh s¸ch, gi¸m s¸t 
viÖc thùc hiÖn chÝnh s¸ch ®Êt ®ai, ®· thÓ hiÖn râ ý chÝ vµ quyÕt t©m kiÓm so¸t vµ 
ng¨n chÆn c¸c sai ph¹m ®Êt ®ai. Cßn víi ng­êi d©n, c¸c sai ph¹m vµ tham nhòng 
®Êt ®ai ®· g©y ra c¸c ph¶n øng c«ng khai d­íi nh÷ng h×nh thøc kh¸c nhau, phæ 
biÕn nhÊt lµ tè c¸o, khiÕu kiÖn vµ ®«i khi lµ mét sè hµnh ®éng chèng ®èi tr¸i 
ph¸p luËt(**). 
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