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SO HOU NHA NUGC VE TAI NGUYEN PAT DAl O VIET NAM

NGUYEN VAN THUC (%)

Tom tat: Hdr dai ld mor ngudn 1di nguyén ddc bidr. Vi vdy, vdn d¢ sd hitu tai nguyén ddt dai ciing ¢6 nhiing
nér riéng: mang tinh hai cdp — sd hitu danh nghia va s¢ hite thye 8. Cd hai logi hinh ndy thdng nhdt vei nhau.
Lich s dd chiimg minh rdng, sd hitw nha nwde vé 1ai nguyén ddt dai khdng phai la hién niomg cd bigr, dae thi hay
chi riéng cia Vigr Nam. Hién nay, mgr vdn dé ddr ra d6i vdi Viét Nam ld ldm sao ndng cao hidu qud cia sd hitu
nha mde doi vai tai nguyén ddt dai nhdm phdt trién liee ligng sdn xudt va ndng cao hiéu gud kinh &) Ddy la noi

dung md ching réi mudn trao doi.

e 6 thé nodi riing, sd hitu noéi chung
va s0 hitu vé dit dai néi riéng
khéng phai 14 mét vin dé méi,
song ciing khéng vi thé ma viée tro lai
nghién ciu né kém hip dan hodc khéng
cén thiét. Su d61 mdi quan niém vé sd hiiu
trong qua trinh d6i méi cua nude ta da
mang lai nhitng thanh tuu quan trong,
trude hét 1a trong linh vie kinh t& - xa hoi.
Dé gép thém vao viéc nhan thie va giai
quyét vin dé so hiiu, trong bai viét nay,
ching téi dua ra mét s6 ¥ kién trao déi
“ xung quanh vin dé s hitu nha nwdc déi
vdi tai nguyén ddt dai.

Trude hét, cin khing dinh ring, tai
nguyén dit dai 14 do1 tuong so hitu dac biét
va mang tinh sd hitu hai cap.

Lich st tén tai, phat trién cua xd héi
lodl ngudi tit trude dén nay ciing nhu tir
nay vé sau da va sé tifp tuc chiing minh
rang, dit dai 14 ngudn tai nguyén dic biét
quan trong. Thuc vay, xét vé mit kinh té,
tai nguyén dat dai 1a mot loai tu lidu san
xudit, mdt phudng tién co ban déi vl su tén
tai clia ca mot cong dong, xa hoi. Néu tai
nguyén dit dai bi suy giam chéat lugng
hodc bi khai thae, sit dung kém hiéu qua
hay bi huy hoal do tac déng thai qua cua
con ngudi, do sy “tra tha" cua tu nhién...
thi sy séng con cia toan bd cbng dong, du
sdm hay mudn, ciing sé bi de doa.

Xét vé mat xa hoi, tai nguyén dat dai la
lanh thé, 14 noi cu tra cha ca cong ding.
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N6 luén duge con nguoi bao vé, gin gii
bang sitc lac déng va nhiéu khi bing ca
xudng mau cua nhiéu thé hé. Vi vay, tai
nguyén dit dai 1a mot yé&u td ¢b vai tro va
vi tri déic biét quan trong df vdi sy ton tai,
on dinh va phat trién kinh t& - xa héi cia
méi qude gia, ddn tde.

Vi1 nhiing gia tri ¢6 ¥ nghia v cung to
16n va khéng thé thay th& d6, ¢6 thé néi,
tai nguyén dat dai khong thé la d6i tugng
s6 hitu clia riéng ai. Song, du la dang tai
nguyén dic biét di chang niia thi trong nén
kinh t& hang hod, dét dai vdi tinh cach tu
lifu san xudt vin phai van dong theo
nhitng quy luit cia nén kinh t& thi truong.
Dudng nhién, ngoai viéc chiu tic ding cua
nhitng quy luat kinh t&€ tat yéu, su van
dong cua nd con bi quy dinh bdi nhiing dac
diém nhu da néu trén.

Nén kinh t& hang hoa daéi hoi phai co
nhiing chi thé san xu#t va trao d6i thue
su, cu thé, chit khéng phai 1a nhing chu
thé chung chung, tritu tugng. Va, dé cb
nhiing chii thé nhu vay thi phai ¢6 nhiing
chi thé sé hitu thuc su. N&u khéng b
nhiing chu thé thuec su thi quan hé sd hiu,
trao doi sé bi bién dang, luc lugng san xuit
khéng phat trién lén duge va do vay, lam
cho nén kinh t&€ rdgi vao tinh trang tri tré,
giam sit. Py 14 mdt méu thufin doi hoi
phai dude giai quyét mdt cach hop ly dé

(*) Tién 1, Vién Triét hoc,
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giai phéng Iye lugng san xudt, dic biét 1a
trong linh vuc san xuit néng nghiép. Dé
gidi quyét miu thulin nay, Dang Céng san
Viét Nam da chi rd: phai trao quyén siu
dung lau dai, quyén chuyén nhugng, thira
ké, thé chap vé dit dai cho nong din. Day
la cach giai quyét tudng ddi hgp 1y vé viée
st dung dit dai hién nay. Thé nhung, vé
mit nhan thiic, xung quanh vin dé nay
hién van con ¢ nhiing ¥ kién chua théng
nhat. Nhiing ngudi khéng déng ¥ véi quan
diém coi tai nguyén dit dai la hang hoa,
mic du nén kinh té hang hoa d nude ta da
duge khang dinh, dua ra lap luan cho rang,
mét khi dit dai duge thita nhin thude so
hitu toan dan thi né khéng thé la mét loai
hang hod nhu bao loai hang hoa khéce dude.
Pay 14 céch lap ludn mang tinh chit tuyét
d61 hoa va don tri. Nhiing ngudi tan thanh
va ung ho ¥ kién nay da quén ring, trong
qué trinh van dong, dit dai di ting mang
tinh s6 hitu hai cdp - sd hitu danh nghia va
s0 hitu thue t&€ - do chinh nhiing dic diém
noi trén cua né quy dinh.

Nhu ching ta da biét, khi phén tich su
vin déng cua xd hdi tu ban chi nghia,
trong bd Tw ban, C.Mac da dua ra mot
nhan dinh khai quat rdng, “dai biéu cta
thi tée, th trudng hay “6ng 16n” cua thi tée,
chi 14 ké sd hitu dit dai thi toc vé danh
nghia, cing hoan todn nhu nid hoang Anh
chi 14 ké s0 hitu toan b d4t dai ca nudc vé
mét danh nghia ma thi"(1). Tudng tu nhu
viy, trong thoi ky phong kién ¢ phudng
Déng, diac biét la 0 Trung Quéc va Viét
Nam, nha vua cing da ting tuyén bé:
“Thién ha la cia Trdm”. Trén thuc té&,
trong xa hoi phong kién, khong chi ddt dai
ma ca con ngudl séng trén dat dai do déu
thude quyén sd hitu cua nha vua. Khi nha
vua cit dit cdp cho mét vién quan nao dé
thi nhitng ngudi néng dian vén xua nay vin
song trén phin dat dai dé van phai ndp du
moi thué ma nhu trude. Cé khée chang chi
14 sy thay doi chi nhan cia nhiing khoan
cong nép dé va néu ai may méan gip dude
vién quan nhédn héu thi cac loai thué€ ma

phai déng gép cé thé dude giam nhe di
phin nao. Tit cac thuc t& dé, cé thé rit ra
mot két ludn la, nhiing “téc trudng”, “Nit
hoang Anh”, “nha vua” hoidc “vién quan” cé
“dién trang, thai &p”... chi la ngudi “chl so
hitu danh nghia” ma khéng true tiép tham
gia véo céc qud trinh kinh té. Va nhu vay,
gia dinh ring, khéng cé nhiing ngudi truc
ti€p san xudt trén dat dai d6 thi ciing
khéng 6 qua trinh san xudt; bdi dit dai tu
né khéng lam cho qua trinh san xuit dién
ra mét cach binh thudng, mac du né la tu
liéu san xudt khéng thé thiéu, dic biét la
d6i vdi san xufit ndong nghiép. Pé qua trinh
san xuét c6 thé dién ra, hay néi chinh xac
hon la dé cho d&t dai tham gia vao qua
trinh san xudt vdi tinh cach tu liéu san
xuét, légic tat yéu la tai nguyén dat dai do
phai ¢6 ngudi “chi 80 hitu thyc té” - nhiing
ngudi ding lao déng cia minh dé lién két
cac yéu td khac cia qua trinh san xuét,
lam cho qué trinh d6 dugc vén hanh mit
cach binh thudng, tu nhién. Trong diéu
kién nén kinh t&€ thi truong, nhitng ngudi
chu sd hitu thuc té khoéng chi duwge s
dung, mi con cb quyén mua bdn, chuyén
nhuwong, thitca ké va thé chdp ruéng ddt.
Nhitng quyén d6- khéng lam anh hudng
dén quyén “so hitu danh nghia”.

Trong thuc t&, ca hai loai chi thé d6 da
tiing ton tai song song va dat dai cling da
titng mang tinh chéit sé hiu hai cdp. O
nudc ta hign nay, viéc tai nguyén dit dai
dude khang dinh thude quyén s¢ hitu toan
din, ma Nha nude 1a nguoi dai dién sd hitu
va quan 1y khéng hé mau thuin vdi viéc
trao 5 quyén st dung cho céc hd néng dan.
Nha nude théng nhit quan 1y tiai nguyén
didt dai va cd6 quyén dinh doat tdl cao;
ching han, c6 quyén thu héi dit dai dé su
dung viio cdc mue dich c6 lgi ich céin ban,
ldu dai va toan dién hon, nhu xiy dung céc
cing trinh céng cong, v. v.. trén co sd thuye
hién su dén bu thoa dang cho chu thé dang
sit dung dat. Day 1a viée lam xudt phat tir

(1) C.Mic va Ph.Angghen. Todn tdp, 1.23. Nxb Chinh
tri Qudic gia, Ha Noi, 1993, tr.1015.
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lgi ich chung cua ca cing dong nén duge xa
héi dong tinh, chidp nhan.

Ciing cdn chi § 1a, sd hitu nha nuée vé
tdi nguyén dit dai khéng phai 1a hién
tugng ca biét, dic thit hay chi riéng cia
Viét Nam. Tai nhiéu nude tu ban chi
nghia, trong linh vyc kinh t& Nha nudc
cing 14 dai dién s6 hitu va cho thué phén
lén dit dai. Nhitng han ché vé déng co
khuyén khich viéc st dung c¢é hiéu qua tai
nguyén dat dai khéng chi ton tai trong nén
kinh t& thi trudng dinh hudng xa héi chit
nghia ¢ Viét Nam, ma ton tai ca trong nén
kinh t& thi trudng tu ban cha nghia. Va
dic biét 12 ¢ nhiing céng ty 16n, ndi ma lgi
ich clia céc cd dong v nha quan 1y khéng
théng nhit duge véi nhau, dan tdi viée gay
ra nhiing tré ngai déi v&i yéu ciu ning cao
higu qua kinh t& Vi vay, sd hitu nha nuéc
vé tai nguyén dat dai va viéc st dung no
mét cich e6 hidu qua trd thanh mét vin dé
thue tién, chd khéng con 14 mot vin dé
thudn tuy 1y luén.

Vin dé then chét dai véi Viét Nam hién
nay la 86 hitu nha nuéc vé tai nguyén dit
dai da thuc su phit hdp vdi sy phat trién
«cua luc lugng san xudt chua? Viée giai
quyét vin d& nay con cé nhiing han ché gi
va ching dang can trd nhu thé nio d6i véi
véu cAu phat trién luc lugng san xudt va
ning cao hidu qua kinh t&?

Cén khing dinh rdng, cin cd theo luat
phap cta nude ta, 44t dai la tai san chung
cia qudc gia. Hign nay, nhu cdu st dung
ddt dai cia ca nhén va tip thé nhdm phuc
vu cdc mue dich sinh hoat va ddu tu phat
trién san xudt 1a rat 16n, rat bie thist, dac
biét 14 trong béi eanh nude ta chuyén sang
nén kinh t& thi truéng dinh huéng xa héi
chu nghia. Bdi vi didt dai, bit déng san
luén la mdt trong nhitng d6i tugng hang
dau cta sy tich luy. Viée mua ban dit dai,
bat djng san e6 gia tri lén 14 két qua tét
yéu do sy téc dbng giita mic ting trudng
ciia nén kinh t& vdi can cAn cung cdu va
vl mic d6 hdp 1 cua luit phap. Khong co
gi ngac nhién khi trong thoi gian vita qua,
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thi truong nha dit da ¢6 nhiing bién dong
phiic tap; thidm chi, xuit hién kha ning co
thé vugt khoi tAm kiém soat, quan 1y cta
nhd nude. Diéu d5 da giy can trd, khé
khin cho viée té chite khai thac, sit dung
va bao vé dat dai c6 hidu qua.

Trén 1y thuyét va vé nguyén tde. mot thi
truong dit dai thuée sd hiiu tu nhéan va
mot thi trudng cung cdp quyén st dung d4t
dai thude sd hitu céng cong vin c6 thé van
hanh giéng nhau. Néu quyén sd hitu dat
cong duge dam bao va tu do nhu quyén tu
hitu dit thi ca hai hé théng niay déu hoat
ddng hidu qua tugng tu nhu nhau. 56 di ¢6
hién tudng dit dai thude sé hitu céng hitu
duge khai thae, st dung kém hiéu qua hdn
so vl ddt dai thude sd hitu tu hitu la vi
nhiing han ché& va gidi han cia cac quyén
st dung, chuyén nhugng va th& chip dat
dai ma Nha nude da quy dinh. Vi vay, ddy
14 vén dé thude chinh sich vé sd hitu

Nim 1988 va nam 1993, Nha nudc ta da
théng qua vad ban hanh mét hé théng
quyén st dung dit. Néng din dude giao
quyén st dung dit trye ti€p dé phat trién
sdn xufit néng nghiép, tuy theo d6i tuong
san xuft va thdi han dude sit dung dat la
20 ndm (tréng lia va cdc cdy ngin han)
ho#c 50 nidm (d6i vdi cac loai cdy lau nam).
Diéu nay di tao ra dude déng luc méi cho
sy phat trién ctia néng nghiép, néng thin
nude ta trong thoi gian vita gqua. Tuy
nhién, theo danh gia cua nhiéu chuyén gia,
cho d&n nay, sy phat trién ctia néng nghiép
nudc ta da dat tdi gidi han tu nhién. Do d6,
néu ching ta khéng c6 nhiing chinh sach
mdi vé néng nghiép, dac biét 1a chinh sach
vé ddt dai thi viéc phat trién néng nghiép
ndi riéng va sy nghiép cong nghiép hoa,
hién dai hod, trudée hét 1a trong linh vuc
ndng nghiép, néng thén, sé gip riat nhidu
tré ngai.

So véi trudc kia, nhilng quyén sit dung
ddt ciia ngudi ndéng dén (5 quyén) hién nay
dd dude md réng dang ké, nhung vé cin
ban, ho van chua trd thanh ngusi chi s
hitu thuc sy 461 véi tai nguyén dit dai da
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dude giao. Nhitng quy dinh cua Nha nude
vé thdi gian si dung, vé midc han dién téi
da ciing nhu cac gidgi han khéac trong viéc
st dung dit da rang bude, han ché viée ra
quyét dinh ddu tu phat trién cia cac hd gia
dinh. Dit dai dude st dung vao muc dich gi
va viée chuyén nhudng dit dai vin phu
thuée vao nhitng quy dinh cu thé cia Nha
nude. Thué dit khéng duge xac dinh theo
gia tr1 hién hanh trén thi trudng dit dai
ma theo vi tri ty nhién va muc dich su
dung. Hon nita, viée chuyén nhugng dt bi
danh thué rit cao. Chinh viée giéi han miic
d6 tap trung, chia cit dit ndng nghiép
thanh nhiing khoanh nho di han ché,
ngin can qua trinh tich tu va hgp nhéit dit
dai. Diéu d6 da giy ra nhiéu khé khén cho
viée té chiie, cd cdu lai san xufdt va phat
trién san xudt noéng nghiép thanh mét
nganh san xuét hang hoa.

Tuong tu, ¢ cac dé thi, quyén su dung
dat dai cfing con nhiéu vin dé bat cap. Ca
nhan st dung dit véi muc dich dé & thi
duge st dung trong thdi gian vé han va
duge tu do chuyén nhugng hay thita ké.
Trong khi d6, cac cing ty can dit lam mit
bang phat trién san xuét, kinh doanh lai
chi dude thué dat va dudng nhién, d3a la
d&t thué thi khéng dude phép chuyén
nhugng néu khéng c¢6 sy phé duyét chinh
thitc cia Nha nude; khong duge thé chip
va khi thoi han hop déng thué dat két
thie, phai tra lai cho Nha nude. Trong
thue t&, da s cic cing ty tu nhin khing cb
gidy td chinh thitc vé quyén su dung dit
dudi hinh thie “sé 46", vén la mbit diéu
kién, mét yéu cdu bit bude phai c6 dé dam
bdo ng vay hay ban cd phin. Mgt khé khan
khac dit ra cho cic nha san xudt, kinh
doanh, dic biét 14 cac cong ty ¢6 von dau tu
nude ngoai, khéng thé thé chép dit dai cho
nhitng ngudi cho vay ¢ nude ngoai hay céc
chi nhanh ngin hang nudc ngoai dang
hoat déng tai Viét Nam. Digéu nay da lam
han ché& viée tai trg, ddu tu tif phia nude
ngoai cho cée du an phét trién san xuét,
kinh doanh ¢ Viét Nam. Nhu véy, ciing c6

nghia 1a quan hé sd hitu, ma cu thé la sd
hitu ddt dai dang can trd viéc huy dong
ngudn vén ddu tu nude ngoai vdi tinh cach
mit yéu té cia lye lugng san xuit. Ngoai
ra, viéc dinh gia dat dai thudng khong dua
trén gia tri thi trudng, ma thay vao dé la
do su quy dinh eta Bé Tai chinh va Uy ban
nhin din cac dia phuong. Vi vay, gia tri
cuia von gop dudi hinh thie dat dai cua cac
do1 tac Viét Nam cho cac lién doanh vdi
nude ngoai khéng phan anh ding gia tri
cia nd trong quan hé so sanh vdi gia tri thi
truong. Trong nhiéu trudng hdp, von gop
dudi hinh thic dit dai dude tinh gia tri
thdp hon so véi trén thi trudng tu do.
Trong diéu kién ching ta con nghéo, vin
gép vao cac lién doanh chi yé&u dudi hinh
thite d4t dai mat bang, nhung do bat cip
trén, ty 1& quy doi gia tri gép vén dude tinh
thdp. Do vay, su thiét thoi khéng chi 14 vi
thé trong Hji déng quan tri hodc Ban diéu
hanh cua cic lién doanh, ma con 14 su thua
thiét trong phén chia 1gi nhuén, lgi tie...

Hién nay, thi truong dit dai, chinh xéac
hon 14 thi trudng quyén st dung dit ¢ nude
ta chua hiéu qua. Ngudn géc ctia tinh
khéng hiéu qua nay khéng phai d ban thén
viin dé so hitu, ma chinh la ¢ gi6i han chét
hep cia quyén si dung dat hién hanh, cu
thé 1a cac quyén st dung, chuyén nhugng,
cho thué, thita k& va thé chip. Pay la mdt
vén dé thude vé chinh sach rit cin duge
quan tdm nghién ciiu, ddi mdi cho phu hgp
vdi didu kién va nhu cdu phéat trién clia dat
nude. Theo chiing téi, viée md réng mot
cach hop 1§ quyén st dung dit dai, tir d6
néng cao hiéu qua clia nguén tai nguyén
quan trong nay khong ndm ngoai muyc tiéu
“Ddy manh cong cude déi mdi, tao déng luc
gidi phéng va phdt huy cde nguén lue”(2)
ma Dang ta di xdc dinh nhim thyc hién
thing lgi su nghiép céng nghiép hoa, hién
dai hoa dit nudc.0

(2) Pang Cong san Viét Nam. Van kién Dai hoi dai
biéu todan qude ldn thie IX Nxb Chinh tri Qudc gia, Ha
Nai, 2001, tr. 165.
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