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LTS. Tién si Thomas Sikor dude biét tdi nhu mét chuyén gia nude ngoai vé vdn dé huong dung ddt ¢
viing cao Viét Nam. Trong ludn van Tién si (1999) vé hop tdc hod nong nghiép ctia nguoi Thdi Pen viing
Tay Bdc Viét Nam, anh da quan tdm nhiéu tdi khia canh ddt dai tai nhitng diém nghién ciu. Tiép do,
anh con lam tw van khoa hoc cho mét s6'dy dn lién quan téi dat dai, nhu “Dy dn Xay dung phuong phdp
ddnh gid giao ring tw nhién ¢ tinh Dak Lak”, va “Du dn Néang cao ndng luc nghién ciiu vé hudng dung
ddt ¢ vang cao Viét Nam” (do Trung tam Nghién citu Gidi, Moi truong va Phdt trién bén vitng chi tri).
Hién nay, Tién st Thomas Sikor la giang vién ctia truong Dai hoc Humboldt, Berlin, thude Cong hoa
Lién bang Puc. Nguyén tdc bai bdo nay viét bang tiéng Anh, duge chi Pham Thuy Co dich va Thac si T6

Xudan Phuc hiéu dinh.

ghién ctu vé hudéng dung dat (land

tenure) da c6 mot truyén théng lau

dai trong nganh Nhin hoc. C6 1é
Bronislaw Malinowski va Max Gluckman
12 hai nha Nhan hoc ¢6 dién néi tiéng nhat
da c6 méi quan tdm téi hudng dung dit,
va rdng hon nta 12 cic quyén hudng dung
(property rights). Malinowski 1an dau tién
da tién hanh nghién ctu vé hudng dung
d4at va quyén sé hiiu é ving Melanesia
(Malinowski 1935). Nghién ctiu cta 6ng
tap trung vao cac quyén sd hiiu va cac
quyén nay déng vai trdo nhu mot yéu té co
ban trong td chtc xa hoi, cé lién két chit
ché véi cac khai niém réng hon vé van hoa
va cac chuin muc dao dte. Khoang 30
niam sau, Max Gluckman bat ddu nghién
cltu vé cac méi quan hé phap 1y cia nguoi
Barotse 4 Nam Phi. Trd vé nudc Anh, 6ng
¢6 mot von kién thtic phong phi vé hudng
dung dit cia nguoi Barotse, didc biét 1a
tinh phtic tap ctia né6 do dudc tao nén bdi
cac quyén va nghia vu chdng chéo nhau ¢
cac tdng kiém soat xa hoi rét da dang
(Gluckman 1972, nguyén ban nam 1965).

Hudng dung dat cling thu hit nhiéu su
chd y bén ngoai linh vuc Nhan hoc. Cac
nha Xa hoi hoc néng thon nghién ciu vé
hudng dung dat nhu mot yéu to cd ban vé
phén hoa trong néng nghiép (Hart va cong
su 1989, Bruce va cdng su 1993). Cac nha
nghién ctu vé Luit néu bat su khac biét

gitta cAc van ban phap ly va cic méi quan
hé dit dai ¢ dia phuong trong bdi canh
hau thude dia (Merry 1988). Cac nha Kinh
té phat trién phan tich nhing tac dong
caa hudng dung dat déi véi nang sudt
noéng nghiép va thu nhap & néng thén
(Feder va Nishio 1999). Cac nha nghién
cttu vé lich st kinh t& va thiét ché kinh t&
nghién ctu vé lich st tién hoa ctaa cac hé
thong hudng dung dat va cac mau thuin
vé phan chia dat dai xung quanh nhiing
cudc cai cach vé hudng dung (North 1990,
Bromley 1991). Cac nha phan tich mo1
trudng cting nghién ctu hudng dung dat
nhu moét nhan t6 cét 161 anh hudng dén
viée su dung tai nguyén thién nhién
(Hardin 1968, Feeny va cong su 1990).

Hudng dung dat cling tré thanh mot
khéai niém co ban trong chinh sach phat
trién. Gan day nhat, dit dai da tré thanh
ot 161 ctia cac cude cai cach kinh té-chinh
tri ¢ cac nube xa hoi cht nghia cit 6 Dong
A va Pong Au (Szelenyi 1998). Hién nay,
Ngan hang Thé gi6i sdp hoan thanh mot
bao cao quan trong vé chinh sach dit dai
cua minh, va diéu d6 chiing t6 rang, hudng
dung dat van la vAn dé hang dau trong cac
chuong trinh phat trién (Deininger 2003).
Hudng dung dat duge coi 1a mot yéu to
quan trong trong chinh sach phéat trién vi
n6é c6 tac dong rat 16n dén tang trudng
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kinh t&, cong bang x& hoi va tinh bén viing
trong st dung tai nguyén thién nhién.

Bai bao nay giéi thiéu mdt s6 nghién
ctu méi nhat vé hudéng dung dat § ving
cao Viéet Nam. Trong tdm cua bai viét
huéng vao ving cao, bdi qua kinh nghiém
qudc t&€ cho thay, hudng dung dit vAn con
la vn dé phic tap & nhiing noi ma su két
néi v6i thi trudng con han ché va nhiing
noi van hoa ctia ngudi dan da dang. Do d6,
c6 thé doan trude 1a hudng dung dat sé
ti€p tuc la mot thach thic cho chinh sach
phat trién caa ving cao Viét Nam. Bén
canh d6, tinh da dang cta cac diéu kién
dia phuong & viing cao c6 thé dudc xem
nhu 14 mé6t "phong thi nghiém x3 ho6i" cho
cac nha khoa hoc nghién ctiu vé cac méi
quan hé dat dai dia phuong.

Bai viét nay bit dau véi viée nhin lai
nhiing khai niém co ban trong nghién ctiu
hudng dung dat. Sau dé, bai viét ban vé ba
viAn dé trong nghién ctu hudng dung dat
lién quan cu thé t6i cac ving cao Viét
Nam: Nhitng nén tang xda hoi cua hudng
dung ddt, Nhitng méi quan hé gitta hudng
dung ddt va nong nghiép, va Vai tro cua
huong dung ddt trong lam nghiép.

Hudng dung dat la gi?

Hudng dung dat 1a cac méi quan hé xa
hoéi gita nhiing ngudi c6 lién quan véi
nhau vé dat dai (MacPherson 1978; Bruce
1998). Day khong phai 14 méi quan hé
gitia mot nguci nao d6 véi dat dai, ma
huéng dung dat 1a mél quan hé giiia
nhiing nguoi ¢6 lién quan véi nhau vé dat
dai (xem Hinh 1). Hudng dung dat lam
cho mét ngudi ndo d6 c6 quyén dé st dung
dat ho#c thu loi tit manh dat d6 (Bromley
1991). Vi du, cidc quyén vé st dung dat
duge xac dinh theo nhu Luat dat dai nam
1993 cho ngudi nhan dit duge st dung dat
canh tac cdy hang nidm trong vong 20 nam
va dude hudng cac thanh qud sinh ra ti
manh dat d6 (Luat dat dai 1993). Quyén
nay tao cho ngudi nhan dat c6 quyén xi

phat hgp phap déi véi nhiing ngudi khac
khi ho can trd viéc hudng lgi cac thanh
qua sinh ra tu diat. Quyén nay bao vé
nguoi nhan diat duge Nha nube thwa
nhan, ngoai tri viéc déng thué st dung
d&t. Nguoi nhan dat c6 thé dua vao Nha
nudc dé thue hién cac quyén vé st dung va
hudng lgi tu dat dai ctia ho.

Hinh I: Hudng dung dat nhu 1a méi quan
hé 2 hoi

NgusiA | «4——p | NgusiB

DAt dai

Hudng dung dit 1a mot thuat ngit rong
bdi né bao gdm cic mdi quan hé xa hoi c6
lién quan t6i dat dai. N6 c6 thé bao gdm
nhiéu loai quyén hudng dung (tenure
rights) khac nhau. Schlager va Ostrom
(1992) da dua ra cach phan loai don gian
d61 véi cac quyén hudng dung, bao gbm céc
quyén tiép can (right of access), quyén thu
lgi (right of withdrawal), quyén quan ly
(right of management), quyén loai tru
(right of exclusion), v& quyén chuyén
nhugng (right of alienation) (xem Hop 1).
Ngudi c6 dit c6 thé chi c6 quyén tiép can
va quyén thu lgi- trong trudng hgp nay,
chiing ta goi nhiing quyén dé 1a “quyén su
dung”. Ngudi c6 dit ciing c6 thé c6 5
quyén- trong truong hop dé, ching ta goi
quyén hudng dung cta ho la so huu
(ownership). Nhu vay, hudng dung khéng
giéng véi sd hitu bdi vi s6 hitu chi 1a mot
hinh thiec cu thé cia hudng dung.

Hudng dung dit bao gdm cac quyén va
nghia vu (rights and duties) khac nhau
doi véi dat dai (Bromley 1991). Vi du Luat
dat dai nam 1993 ban cho nguci nhan dat
nhitng quyén cd ban la: quyén st dung
dat, quyén d6i dit ctia minh véi dat cua
ngusi khace, quyén chuyén nhugng lai, cho
ngudi khéac thué tam thdi, va nguoi nhan
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da't c6 thé st dung quyén st dung dit dem
thé& chip dé vay von, hodc chuyén manh
dat do6 cho con céi cta ho (Luit dat dai
1993). Luat dat dai két ndi cac quyén nay
v6i cac nghia vu khac nhau, bao gom viéc
tuan theo quy dinh chung vé st dung do
Nha nuéc quy dinh, déng thué st dung
d4t, va chuyén dat d6 cho Nha nuéc ma

khong duge béi thudng trong trudng hdp
Nha nuée can dat ay cho du an phuc vu
ngudi dan. Do vAy hudng dung dat bao
gdm céc quyén va cac nghia vu cu thé, ti
d6 lam cho cac quyén vé hudng dung dic
biét da dang. Bang 1 dua ra su so sanh vé
3 hinh thtic hudéng dung dit rting théng
thuong nhat 6 Viét Nam.

cai tién.

Hop 1: Mot cach phan loai don gidn cdc quyén huéng dung

Céc quyén huong dung c6 thé duoc phan thanh c4c loai hinh sau:

e Quyén tiép can: quyén di lai trén m6t manh dét.

e Quyén thu Igi: quyén duoc l4y cac san phdm trén manh dét do.
e Quyén quan ly: quyén duy tri cac cach thic sir dung dat va thay ddi hinh thirc d6 théng qua hoat dong

e Quyén loai trir: quyén cho phép xéc dinh nhitng ai ¢6 quyén tiép can, va quyén do co thé dugc chuyén
nhugng nhu thé nao.
e Quyén chuyén nhuong: quyén cho phép ban hoic cho thué quyén quan Iy va quyén loai trir.

Nguon: Schlager va Ostrom (1992)

Bang 1: So sanh ba hinh thic huéng dung dit rirng

Giao dat

Hgp dong bao vé

Nha nuéc quan 1y

Tiép can

e (6

o (6

o Co

Thu lgi e Mot s6 san phadm phu e Mot s6 san phdm phu | ¢ Chi mét s6 san
e Phai c6 su cho phép e Phai c6 su cho phép phdm phu
ctia Nha nuéc khi khai ctia Nha nuéc khi khai
thac gb thac gb
e TAat ca hoa lgi, trit thué | e Chia sé 1di ich
tal nguyén
Quan ly e (o6, tuynhiéncancésy | ¢ Ngudinhan hdp ddng | e Khong
déng ¥ ctia Nha nudce d6i 6 thé bi thu héi béi
v61 k& hoach sdn xuét ngudi khac
e Ngudi nhan hop dong
khong thé thay déi pham
vi san xudt
Loai tru o (o6 e Khéng e Khong
Chuyén e Chuyén d6i va chuyén e Khong e Khong
nhugng nhugng tam thoi
e Chuyén nhugng cho
con chau
Thoi gian e 50 nidm (c6 thé gia han) | ¢ Theo hop déng (c6 thé | e Ngay lap tic

hiéu luc cua
cac quyén

gia han)

Ghi chu: Bang trén ap dung d6i véi dat trong clia dat ritng san xuét.

dung d61 véi cac loai dat riung khac khong giong trong bang.

Cac quy dinh khac ap
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Hudng dung dit bao gom nghia vu bdi
vi né két hop cac quyén cta cd nhan véi su
kiém sodt tap thé (collective control)
(Malinowski 1935; Gluckman 1972). Kiém
soat tap thé dat 1én cac ca nhan co dat
nhiing nghia vu khac nhau. Tap thé c6 thé
12 nha nudc; cac t6 chic cong ddng cb thé
kiém soat su chuyén nhuong dat dai, gidi
han cic kha nang quan ly, hodc yéu cau
nguoi c6 dat chia sé lgi ich thu duge trén
manh dit d6 théng qua viéc déng thué
hodc déng gbép cho cong déng. Vi du &
Chau Au, d4t canh tac dugc tap thé kiém
soat ¢ mic cao. Cac quyén vé dat dai ctaa
ngudi noéng dan dude xac dinh bing nhiing
quy dinh ctia sian xuit nong nghiép phu
hdp - diéu nay han ché su lua chon cac
hinh thiic quan ly clia ngudi nong dan.
Ngudi néng dan khéng thé d& dang ban di
manh d&t ctia minh ma can phai tuin
theo nhiing quy dinh nghiém ngat, vi du
nhu ho c6 nhiing uu tién khi badn manh
dat d6. Trong Luat quéc gia cua Anh duge
xac dinh ti nhiing nam 1940, nhiing nguoi
néng dan ¢ nudc nay khong cé quyén
chuyén tu-dit ndng nghiép sang dat 3
hodc dat cong nghiép. Hon thé, ngusi dan
khéng c6 quyén dudc hudng su chénh léch
vé muc gia gitia dat ndong nghiép va dat
nha &, va nha nuéc thu khoan chénh léch
nay.

Tuy nhién, su cin bang gitia quyén ctaa
c4d nhan va quyén cta tap thé 1a rit da
dang. Néu cic quyén ciia cad nhin manh,
huéng dung dat ldic d6 1a tw nhdn
(private). N&u kiém soat tap thé manh va
nam trong tay nha nudc, hudng dung dat
lic d6 1a nha nwdc (state). N&u kiém soat
tap thé manh va su kiém soat nay thudc
mdt nhém ngudi, vi du nhu céng dong, dat
lae nay dude hibu 1a ciia chung (common).
Trong trudng hop khong cé su kiém soat
cGa tap thé, tinh trang dat ldc bay gid 1a
tiép can tw do (open access). Trudng hgp
niy, moi ngudi déu cé thé tiép can véi dat
va khong ngudi nao bi cAm doan bdi khong
¢6 su kiém soat tap thé. Trong trudng hgp

hoan toan khéng c6 quyén nido cua ca
nhan, dit dai tré thanh hwong dung tdp
thé. Tuy nhién nhu da thao luan & trén, 5
hinh thtc hudng dung dit nay (ci nhan,
cta chung, nha nudc, tap thé va tiép can
tu do) chi 12 nhiing loai hinh duge don
gian hoa. Hudng dung dat da dang hon rat
nhiéu, bdi né bao gébm nhiéu quyén va
nghia vu khac nhau.

Biic tranh hudng dung phic tap do su
chong chéo vé cic quyén hudng dung. Su
chéng chéo duge thé hién qua céc cach
khéac nhau. Tht nhat, mot s6 ngudi ¢6 thé
c6 cac quyén hudng dung khac nhau trén
cung mot manh dat. Vi du, ngudi cha dat
va nhiing ngudi thué dat c6 quyén trén
cing mot manh dat. Ngudi di thué dat co
quyén st dung, d mic dd nio d6, ho quan
Iy manh dit va nhan dudc mot phan san
phdm ti& manh dat. Nguosi cht dat co
quyén xac dinh tréng ciy gi trén dat, quan
ly d&t va chuyén nhugng manh dat dé cho
nhiing ngusi khac. Thi hai, mdt s6 ngudi
¢b cac quyén vé hudng dung doéi véi mot s6
ngudn tai nguyén cé lién quan téi dat. Vi
du, mot ngudi c6 quyén st dung dat dé
canh tac, mot ngudi khac lai c6 quyén doi
véi cac cAy trén manh dit d6 (Fortmann'
1985). Thi 3, mot s6 ngudi co cac quyén
trén cung mot manh dat, song vao nhing
thoi diém khéc nhau. Vi du, ngudi nong
dan chu dat c¢6 quyén canh tac cdy trong
hang nidm trén mot manh dit, tuy nhién
mot s6 nguoi khac lai ¢c6 quyén chan tha
gia sdc cua minh trén manh dat dé sau
khi cAy trong da dudge thu hoach. Do vay,
thong thudng bat ct manh dat nao cing cb
td 2 ngudi trd 1én c6 quyén hudng dung
no.

Su két hop cta tdt cd cac quyén vé
hudng dung tai mot dia ban nao d6 duge
goi la hé théng hudng dung dét dia
phuong (local land tenure system) (hodc
cdc moi quan hé dat dai dia phuong - local
land relations). Hé théng nay c¢6 thé bao
gdm nhiing hé théng phu cia cac quyén va
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nghia vu d6i v6i dat dai. Vi du, tai mot
lang c6 thé c6 nhitng hé théng hudng dung
phu cua dat néng nghiép, rung, dit chan
tha. Nhitng quyén va nghia vu cu thé cé
thé khac nhau gita 3 hé théng phu. Trong
chinh ban than cic hé thoéng phu doé,
quyén va nghia vu c6 thé phu thudc viao
nhiing nguén tai nguyén nhat dinh.
Quyén va nghia vu cta cac thanh vién
trong cling moét cong dong c6 thé khac
nhau phu thudc vao tinh trang kinh té cta
ho, nguén goc va gidi. Cudi cung, quyén va
nghia vu c¢6 thé khéc nhau theo thoi gian.
Bdi vay, hé thong hudng dung dat dai bao
gbm cac méi quan hé x& hoi rat khac biét
va phtc tap.
Cac nén tang xa hoéi ctia huéng dung
dat

Nhu chung t6i da xac dinh & trén,
hudng dung d4t 14 mot yéu cau 6 thé thuc
hién dé st dung d4t hodc hudng loi ti
manh dat d6. Yéu cAu vé dit cAn phai
thuc hién duge dé c6 thé duge coi 1a mot
quyén hudng dung. Su thuc hién nay cé

thé san sinh ra ti cic ngudn khac nhau.
Quyén thyc hién ctia nha nuée dude coéng
nhén bai luat phap. Tuy nhién, né ciing cé
thé 1a nhing thiét ché xd@ héi (social
institution) hd trg cho hudng dung dat.
Nhiing thiét ché quan trong nhat, d6 la
thiét ché cong dong va thiét ché gia dinh.
Nhiing thanh vién cta céng dong c6 thé cb
nhing quyén hudng dung dude thuc hién
ma quyén nay khéng dudge luat phap cong
nhan. Cac thanh vién trong ho cé thé cb
nhiing quyén vé hudng dung va cic nghia
vu kém theo vi tri cta ho trong gia dinh,
song cac quyén va nghia vu nay cé thé
khéong c6 trong cac van ban phap quy.
Tém lai, nhiing thi€t ché& x4 hoi hau thuin
cho cac quyén vé hudéng dung dit; cac
nghia vu va cac t6 chic x4 héi tai dia
phuong rat da dang, bao gébm céc chuin
muc duge moi ngudi trong cung nhém xa
hoi déng thuan. Vi du vé chudn muc nay
12 cac quy dinh vé st dung mdt manh dat
lam noi thd cing cho gia dinh va dong ho
(xem Hop 2).

Hop 2: Huong wéc vé bio vé rung

Chinh phi Viét Nam da xac dinh cén phai thtra nhan va phat trién cac huong udc vé bao vé rimg. Y tuong
co s0 la cac thiét ché ciia lang ban c6 thé bd sung cho lut vé cac quyen va trach nhi¢m trong hudng dung.
Cac thu tuc phap ly ruom ra lam cho cac co quan Nha nudc gép rat nhidu kho khin trong viée thi hanh cac
thi tuc d6. Do dé, Nha nudc thira nhan su ton tai va tac dung don by cua cac huong uge. Viée thira nhan
ndy thé hién mot sy chuyén bién to 16n vuot ra khoi pham vi cua Luat Dit dai, trong d6 xac dinh Nha nudc
la mot co quan thuc hién duy nhat trong cac moi quan hé vé dat dai.

Thuat ngtt quyén phap ly (de jure) va
lgi ich thuc té (de facto) dude st dung dé
phan biét 2 hinh thdc khic nhau cta su
kiém soat (Schlager and Ostrom 1992).
Hudng dung dat dude goi 1a quyén phap ly
khi n6 1a nhiing yéu cau/doi hoi do luét
quy dinh. Con hudng dung dat thuc té thi
lai khac, do luat phap canh tranh véi cac
thiét ché xa hoi khac khién ngudi ta budc
phai bao chiém dat. Mot vi du dién hinh 1a
su khac nhau gitia cac cac quy dinh phap
ly va cac quy dinh ctia thén ban vé chuyén
déi cac quyén st dung dat. Luat dat dai

ban cho ngudi nhan dat quyén dé chuyén
doi cac quyén st dung cho bt ¢t mét
ngudi nao khic. Tuy nhién diéu nay khéng
thé thuc hién dude tai mot s cong dong
bdi vi cac quy dinh cta cong dong han ché&
ngudi dan trong ban chuyén quyén su
dung dé cho nguoi bén ngoai (Sikor va Dao
2000).

Su phan biét gitia quyén phdp ly va lgi
ich thwe té& 1a rat quan trong, nhim hiéu
duge cac tuong tac gitia giéi va cac moi
quan hé dat dai; vi cAc méi quan hé gidi
thé hién su khéc nhau cd ban gita cac quy
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dinh phap 1y va cac thiét ché xa hdi c6 lién
quan t6i giéi (Tran Thi Qué 1999). Mac du
nam giéi va phu nii duge hudng cac quyén
vé phap ly nhu nhau, song mot sd thiét
ché x4 hoi lai thién vi d6i v6i gidi nay hon
1a gi6i khac. Nhiing thiét ché xa hoi nay
tao cho ngudi dan cac quyén doi véi dat
dai khong kém gi luat dinh. Cac quyén vé
dat dai dua trén nhiing thiét ché xa hoi
nay c6 thé duge thuc thi ngay cd khi
ching mau thuin véi cic quy dinh ctaa
nha nudec.

Trong mot nghién ciu, Tran Ding
Tuan (2003) da ban vé truong hgp tha vi
litn quan dén hudng dung dat cta giéi.
Cac chuiin muc xa hoi khuyén khich bo
me quan tdm dén con trai bdi ho 1a nhiing
nguoi ké nghiép cho gia dinh, trong khi
con gai bi coi 1a s& séng ¢ gia dinh khéac
khi ho di 14y chdng; va nhu vay, bé me ¢
thé chi chuyén lai dit cho con trai chu
khong phai la con gai. Gan day ho mdéi bat
d4u chuyén nhuong d&t dai cho con géi,
nhung tinh trang nay van tiép tuc bi han
ché do1 véi dat lda nude.

Phan biét gitia quyén phdp ly va loi ich
thuc té” cing nham hiéu ré hon cic méi
quan hé gitia vén ho4 tdc ngudsi va cac mol
quan hé dat dai. Cac quyén phap ly vé dat
dai tai cong dong duge quy dinh ré rang
trong Luat dat dai. Tuy nhién, lgi ich thuc
t¢ ¢6 thé thay d6i vi né bi &nh hudng bdi
cac yéu t6 van hoa toc ngudi. Diéu nay thé
hién rd rang d viing ndi phia Bic bdi cac
nhém dan téc khac nhau cé nhiing thiét
ché xa hoi va cdc mol quan hé dat dai,
lich st khac nhau. Do vay, cac thiét ché xa
hoi khac nhau c6 thé din dén su khac

nhau vé cic mdéi quan hé dat dai thuc té

(Vuong Xuan Tinh 2002).

So sanh nghién ciu cia Quach Thi
Oanh (2003) v6i nhiing két qua trong bao
cao cua Sikor va Pao (2000) minh hoa cho
anh hudng ctia vian hoi tdoc ngudsi va cac
méi quan hé vé dat dai truyén théng doi

v6i cdc m6i quan hé dat dai hién tai.
Trong nghién ctiu vé modt ban ngudi
Muong, Quach Thi Oanh d3 nhan thay
dan ban doi quyén ca nhan déi véi cac
dién tich lia nude, tuong tu nhu quyén sé
htiu tu nhan. Tac gia giai thich su cA nhan
ho4 trong hudng dung dat déi véi cac
rudng lda 1a do sé hiiu tu nhan d61 véi dat
dai rat phd bién trude khi tap thé hoa.
Ngugc lai, Sikor va Dao lai nhan thay cac
quan hé dat dai ctia nguci Thai Den két
hdp quyén st dung cia cad nhan véi quyén
kiém soat cta tap thé. Ho cho ring quyén
kiém soat chat ché thé hién quyén cua
cong dong lang ban déi véi dat lda nude
trude khi tap thé hod. Két qud 1a ngudi
Thai Pen ct 3-5 ndm lai phan bé dit lda
nudc lai mot lan, trong khi nguoi Mudng,
theo nghién ctu cua Quach Thi Oanh thi
da git hguyén rudng cta minh ti niam
1980.

Cac vi du trén cho thay nhiing quyén
hudng dung dat duge hinh thanh bdi phap
luat va céc thiét ché xi hoi c6 thé bd sung
cho nhau, nhung ciing ¢6 kha ning mau
thuan v6i nhau. Céc thanh vién c6 lién
quan tai dia phuong c¢é thé c¢6 nhiing cach
hiéu khac nhau vé quyén hudng dung.
Céch hiéu khac nhau nay dé dang dan dén
su canh tranh vé dat dai. Vi du, nhiing
nguoi ¢6 quyén st dung déi véi cac manh
d4't lda nude 6 nhiing ban ngusi Thai Den,
theo nghién ctu caa Sikor va Dao (2000)
c6 thé doi héi quyén st dung manh dat
dugc giao trong thoi han 20 ndm. Ho ¢6
thé st dung quyén dé dé bao vé quyén s
dung ctia minh duge Nha nuée thtia nhan,
nhidm han ché ngudsi khac doi chia lai dat.
Nhiing ngudi khéc ¢6 thé thay d6i yéu cau
cta ho bang viée st dung cac thiét ché xa
héi tai cong déng lam dong luc cho viée
chia lai dat trong nhiing khoang thaoi gian
nhat dinh, nhim dam bao sy cong bang.
Trong trudng hgp nay, luat cia Nha nude
mAu thudn véi cac quy dinh cua cdng
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dong, tir d6 lam cho hudng dung dat trd
nén phic tap. Hon ntia, mot s6 thiét ché
x4 hoi c6 thé cang ton tai, tit d6 tao cho
ngudi dan nhiing yéu ciu canh tranh vé
dat dai. Vi du, ngudi dan cé thé yéu ciu
mot hd gia dinh tai mét lang 1an c4n khac
phai ngting st dung manh dit cla minh
va chi canh tic trén dat ring caa lang d6.
Ho gia dinh &y c¢6 thé bac bd yéu cAu dé6
bing viéc van dung nhiing luat tuc dia
phuong trong trao quyén st dung manh
dat riing cho ngudi ndo da ting canh tac &
d6. Trong thuc t&, cac quyén vé hudng
dung va trach nhiém it khi rd rang va rat

md ho, béi ching dude hidu theo cach khac

nhau va méi canh tranh khac nhau gitia
nhiing ca nhéan.

Tém lai, hudng dung d4t thé hién anh
hudng két hgp ctia cac stic manh xa hdi
khac nhau. Nhiing quy pham phéap luat va
chinh sach dat dai chi 12 mot trong s6 vo
van anh hudng dén hudng dung dat.
Nhiing y&u t& anh hudng 4y bao gém thiét
ché gia dinh, trong pham vi céng déng va
cac muc d6 x4 hoi khac nhau. Do vay, cac
hé thong hudng dung dat dia phuong c6 su
khac biét v6i phap ché vé dat dai.

Huong dung dit va néong nghiép

Mot van dé chi chét khac trong nghién
cGu vé hudng dung dat trong nong nghiép
la su khac biét gita hwong dung phdp ly
va huong dung thuc té. Cac nha nghién
ciu va phat trién xa hoi tranh luan nhim
tdng cuong cac quyén thuc t& bang viéc
dang ky dat dai. Vi du, nhiing ngudi ung
ho viéc dang ky dat dai cho rang hudng
dung d4t ban dia gy can trd cho viéc phat
trién néng nghiép, tr d6 dn dén st dung
d&dt mot cach khong bén viing 6 chau Phi
(Barrows and Roth 1990, Bruce 1993,
Bruce et al. 1993, Feder and Nishio 1999).
Tai nhiéu noi § vung nay, ngudi din cé
nhiing quyén st dung va théng thudng cac

quyén nay trung lap nhau va khong dude
nha nuéc cong nhan. Bbi vay, cac bd phan
cua dang ky dit cho rang cac quyén s
dung khong duge dam bao, ti d6 han ché
dau tu cho néng nghiép, han ché viée si
dung nguodn vén vay va lam cham tré phat
trién thi truong dat dai huéng t6i hidu qua
trong chia dit. Do vay, ngudi dan yéu ciu
tu nhan hod cic quyén hudng dung va
cong nhin cic quyén nay mot cach chinh
thtc nhdm thic diy ning sudt nédng
nghiép.

Cac nghién ctiu vé tranh chap d&t dai
nhan manh riang su khéng dam bio vé
huéng dung xudt phat ti nhiéu ngudn
khac nhau. Nhiing tranh ch&p dit dai co
thé nay sinh ti ciac quy dinh khéng ro
rang ma su cdng nhan chinh thic ¢6 thé
giai quyét dude diéu nay. Cac mau thuin
nay ciing c6 thé xudt phat ngay ca khi
hudéng dung dat roé rang, vi du khi mot s&
nguoi c6 quyén luc tai dia phuong lam
dung vi tri cta ho dé diéu chinh cic quy
dinh. Ngudi bén ngoai cong dong cb thé
xAm pham d4t dai va bd qua hé théng
hudng dung dat duge quy dinh bdi ngudi
dan dia phuong. Tranh chap dat dai cling
¢6 thé phan 4nh ciac mAu thuin 16n hon
gitia cac nhom dan téc va xa hoi khac
nhau. Su ding ky dat c6 thé chi c6 tac
déng rat it téi sy an toan vé hudng dung
trong nhing trudng hdp thao luan duéi
day. Nhiing lgi ich tiém tang cua hudng
dung dit chinh théng phu thudc vao
ngudn cd ban cia su khéng an toan trong
hudng dung (xem thém Hop 3). Hon niia,
dang ky d4t tham chi 1am giam do an toan
vé hudng dung. Su ding ky c6 thién huéng
lam tiang mét 16p kiém soat x& hoi khéac
1én nhiing 16p da c6 tit trude va c6 thé tao
nén nhiing mau thuin néu trong qui
trinh nay mét s0 ngudi mit di nhing
quyén cta ho.
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H@p 3: Cac yéu td dim bio an toan trong huéng dung dit

An toan trong huong dung dat 1a muyc tiéu chinh cta chinh sach dat dai. No duoc xem la diéu kién tién

quyét cho viéc st dung dét hop ly. Tuy nhién van con nhiéu tranh luén vé cac diéu klen can thiét dé dam

bdo huéng dung dat. Cau hoi: dleu gi lam cho quyen huéng dung dét duge dam bao, van chua ¢6 cu tra

167 thdng nhat, boi c6 nhidu yéu tb dam bao an toan vé huong dung dat, do tuy thudce vao box canh cu thé:

a) Bao vé tranh can thi€p vao cac quyén ci nhan: nhiing ngudi c6 dit duge bao dam ring khong ai dugc
can thié€p tuy tién vao cac quyen cua ho hoac dit ra cac trach nhiém moi cho ho.

b) Thoi han cua cac quyén d01 v6i dat dai dai han (khong giGi han): nhifng nguoi gitt dit c6 quyén dai
han hodc khong gidi han ve thoi gian dbi voi dat dai.

¢) Pham vi réng ciia cac quyén: nguoi gilt d‘at co quyen so hitu hodc gan nhu so hiru déi voi dét dai.

d) Budc phai tuan theo luat ctia nha nudc vé quyén déi vai dit dai: cac quyen va trach nhiém déi véi dat
dai phai thi hanh theo luat cua nha nuéc chir khong chi béi cac thiét ché xa hoi.

Vé d6 an toan trong hudng dung, nhiing
tdc dong cta diang ky dat doi véi dau tu
cho néng dan va cac ¢ ging trong viée bao
ton rdt mo hé. Nghién ctu vé hé thong
hudng dung dat ban dia cho thdy, théng
thuong hé théng hudng dung dat dia
phuong bao gbm cic quyén lau dai d6i véi
cdc manh dat dé bi xAm pham, tham chi
trong ca nhiing trudng hdp khéng cé cac
quyén hudng dung. Vi du ngudi dan dau
tu vao viée bao vé dat biét duge rang ho sé

cdy an qua. Hon thé ntia, théng thudng
hudng dung dit thay déi theo nhiing yéu
cAu vé bao tébn mdi nay sinh. Dau tu thong
qua viéc trong cAy 4n qua cé thé tao ra cac
quyén hudng dung lau dai bdi né tao cho
ngudi dau tu cac yéu cau hgp ly trong viée
hudng thu céc thanh qué lao déng cta ho
(xem Hop 4). Do vay, su thiéu ving nhiing
nd lyc trong viéc bao tén thuong phat sinh
do ap dung cac cong nghé khong hgp ly
chit khéong phai do thi€u an toan vé quyén
hudng dung.

thu lgi ti viéc dau tu cta minh khi trong

H{p 4: Canh tic rudng bic thang lam ting quyén huéng dung dat nhw thé nao ?

Viée tao ra cac rudng bac thang da tro nén rat phd bién trong cong dong ngudi Thai Den & Chiéng
Bong trong nhitng nam 90. Rudng béc thang nhanh chéng bao phu trén cic suon doi xung quanh
cac thung lting nhé. Canh tac ruong bac thang pho bién vi né cho san luong lda - ngudn luong
thuc chinh - rat cao. Su phd bién con béi rudng bac thang gin két quyén cua ngudi dan déi véi
dit dai. Céc ho gnla dinh canh tic rudng nay co quyen d6i v6i loai dat dai Ay hon bt ky loai
dat nao khac. Néu ho st dung chinh manh dat do dé canh tac cac cdy khong phai lda nuée,
quyén cta ho déi voi manh dat 4 Ay c6 thé bi cac ho khac chiém mat hodc Nha nude thu lai. Ngoai
ra, ruong béc thang khong thudc rudng trong thung liing pha1 chia lai qua ting thoi ky. Nhu vay,

viéc ngudi din dau tu vao dét dai chinh 1a cling ¢6 cac quyén cia ho dbi voi dat dai.

Trong nhiéu truong hgp, nhiing hiéu
qua ky vong vé diang ky dat dai ddi véi
viéc st dung nguén von trong néng nghiép
khong dugc cu thé hoa. Kinh nghiém tu
nhiing chuong trinh céng nhan quyén st
dung dat chi ra rang viée st dung vén
trong néng nghiép bi han ché& bdi cac yéu
t6 doc lap cua hudng dung. Thong thudng
nhing ngudi ndong dan lo ngai khi st dung
manh dat clia minh dé thé chap bdi ho so

bi mat phuong tién san xudt quan trong
nhit trong truong hgp ho khong thé tra
duge ng. Ngan hang thuong ngai khi chap
nhan quyén st dung nhu la vat thé chép,
vi khéng thé nidm cac quyén nay trong
truong hgp nguoi vay khoéng tra ng duge.
Céc quyén vé dat dai chi 1a vat thé chap c6
gia tri cho ngan hang khi ¢6 thi truong dat
dai va ho dugc quyén nam gilt cac quyén
vé dat dai d6. Cung lic d6, hudng dung
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dat ban dia lai c¢6 ca co hoi khac vé thé
chép, ¢6 thé mua ban mét cach chinh thiic,
gidng nhu véi gia sic va do dac vay. Mot
han ché khac trong st dung ngudén vén
nong nghiép 1a su han hep trong cung cip
ngudn vén nay va viéc dau tu cho phi néng
nghiép thu dudge nhiéu 1di ich hon 1a dau
tu cho néng nghiép.

Nhiing 1gi ich cta ding ky dat dai doi
v61 hiéu qua caa st dung dit cing bi han
ché, bdi do quan diém cho rang cac manh
dat nhé hiéu qua hon ciac manh dat I6n
(Berry va Cline 1979). Chéng han nhu 6
viung nui Viét Nam, cac nong trai nho hiéu
qua hon cac nong trai 16n, khi hé théng
san xudt néng nghiép di theo huéng su
dung nhiéu lao déng va st dung it vén
(may mbe, cac yéu t6 ddu vao, cac bién
phéap cai tao dat). Do vay, su tap trung dat
dai khong dat dugdec hiéu qua ky vong vé
nang sudt. Thém vao d6, huéng dung dat
ban dia bao gom cac cd ché dé chuyén
ddi/chuyén nhugng ngay ca khi khéng c6
quyén hudng dung. Nghién ciu ciing chi
ra rang hudng dung dit ban dia théng
thuong cho phép mua ban dat khi san
xudt néong nghiép thién vé hudng thuong
mai hoa.

Nhu vay, nghién ciiu vé cac mdi quan
hé gitta huéng dung dit va san xut néng
nghiép cho thdy ring, an toan trong
hudng dung dat chi 12 mot trong vo sb cac
anh hudng khac d6i v6i san xudt nong
nghiép. Théng thuong, hiéu suit thép
trong san xuét 1a do su thi€u vang cac
cong nghé hop ly va khong c¢6 thi truong
cho dau ra san pham chit khong phai su
khéng an toan vé hudng dung. Do vay,
nhitng 1¢i ich sinh ra ti ding ky d&t phu
thudc vao béi canh kinh té& chinh tri rong
hon. Céac lgi ich nay c6 thé ¢6 nhiéu anh
hudng hon déi véi cac chi phi lién quan, va
cac tc dong tiéu cuc déi véi su cong bang
va nghéo déi 6 nhiing noi san xuét di theo
huéng thuong mai hoa, chi khéong phai ¢
nhiing ndi thudc ving sdu vung xa - noi

san xudt néng nghiép van con theo hudéng
tu tuc tu cdp. Hon niia, cic hé thong
hudng dung dat dia phuong ciing chiing t6
kha nang dé thich hop véi cac diéu kién va
yéu cau thay déi vé an toan trong hudng
dung. '

Hudng dung dat va 1Am nghiép

Trong 1Am nghiép, nhiéu nghién ctu da
tap trung vao cac mau thuin chinh tri cé
lién quan t6i quan ly nha nuée déi véi
rung (vi du nhu Peluso 1992). Cac ¢o quan
lam nghiép x4y dung nén cac huéng dan
phiic tap nham quan ly rtng hop ly &
nhiéu quéc gia. Quan ly 1am nghiép khoa
hoc ¢6 muc tiéu t61 da hoa lgi ich theo yéu
cAu quéc gia: gb cho cong nghiép xay dung,
ngudn thu ti viéc khai thac gd, nguén thu
bang ngoai té ti bén ngoai. Tuy nhién,
hinh thiic 1Am nghiép nha nudc lai gat bo
nguoi dan ra khoi ti€p can déi véi ring.
Nguoi dan phan ting dé1 véi viée nay theo
nhiéu hinh thtc khac nhau va déi choi véi
su kiém soat cua nha nude. Cac mau
thuln vé tiép can ddi véi dat riung, gb va
cac san phim tu ring khac niy ra sau dé
da chiing to su bat lgi déi véi ring, ti dé
dan dén viéc mat riung va thoai hoa nguén
tai nguyén rung. Cac mau thuin nay ciing
dan t6i viéc 1am phan ho4 ngusi dan thong
qua viéc phan chia khéng dong déu 1gi ich
tu rung gita ho.

Pbd Thi Ha (2003) da ban vé nhiing
dong thai nay trong phan nghién ctiu cua
minh. Ngudi dan dia phuong noi D6 Thi
Ha nghién ctiu da mat quyén ti€p can hgp
phap v6i dat ritng, noi hién nay nam trong
dién tich vuon qudc gia. Ho khong (khong
muén) cong nhan nhiing han ché trong
viéc st dung tai nguyén do ban quan ly
vuon quéc gia dit ra. Su thidu "hiéu biét"
va nhiing vu vi pham cic quy dinh cua
vuon qudc gia cho thay su ton tai cta cac
tranh chidp xung quanh khu vuon quéc
gia. D6 Thi Ha con hudng su chu y téi viée
ngudi dan dia phudng c6 nhiing phan tng
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khac nhau vé viéc ho bi mat quyén tiép
can t61 dat rung. Trong khi mot s6 ngudi
nhanh chéng chuyén sang l¢i dung nhiing
¢o hoi ti vuon qudc gia, mot s6 khac da
tim cach khac dé sinh séng & bén trong va
bén ngoai lang ban ctia minh.

Nhiing han ché ctia 1Am nghiép nha
nudc trong quan ly ring da khuyén khich
viéc chuyén giao quyén trong quan ly cho
ngudi dan dia phuong. Nhiing yéu ciu d6
dudc chi ra trong cac nghién ctu vé hudng
dung chung. Ning luc cia cong déng dia
phuong trong viéc phat trién va thuc thi
cac quy dinh vé cung st dung cac ngudn
tai nguyén nhu nguén tai nguyén riung, da
dugc chi ra trong nhiéu nghién ctu truong
hgp (Feeny va cong su 1990, Ostrom 1990,
Ostrom 1999). Ngudoi dan dia phuong &
nhiéu noi trén thé gidi da phat huy cac
quy dinh truyén thong dé kiém soat viée
st dung tdi nguyén va dam bao ring
nguodn tai nguyén khong bi suy giam. Nhu
vay ho bac bo nhiing cao budce trude dé cho
rang ngudi dan dia phuong sé khai théac
tdi nguyén mot cach qua miic néu tai
nguyén d6 khoéng dudc quan ly bdi nha
nuéc hodc cac cad nhan. Cac cdo budc do
thuong duge goi chung 12 “tham kich cua
cai chung”.

Nhiing ¥ kién kéu goi viée chuyén giao
cic quyén doi véi rung cho ngudi dan dia
phuong cho rang ngudi dan dia phuong sé
¢6 lgi tt viéc phan cap quan ly dé. Trong
nghién ciiu cia minh, Nguyén Quang Tan
(2003) da nghién ctu vé giad thuyét nay.
Tac gia da nhan thay rang ngudi dan dia
‘phuong ¢6 dude nhiing 1gi ich rat da dang
tu chuong trinh giao dit giao rung, mot
chuong trinh chuyén giao quyén quan ly
riing cho nguoi dan dia phuong ¢ Dak Lik.
Su da dang trong cac lgi ich bat nguén ti
su tiép can khac nhau téi dat ring, va su
khéac biét trong kha ning cua nguci dian
bién cac quyén vé phap 1y thanh céc 1¢i ich
kinh t& Nguyén Quang Tan da xac dinh
nhiéu yéu t6 dan dén su tiép cin tdi ring

khac nhau cta ngusi dan, va kha ning
chuyén su ti€p can thanh lgi ich kinh té&
cta ho.

Nhiing nghién ctiu trén thé giéi cling
chi ra céic tré ngai khac déi véi viée quan
Iy theo cong dong (Agrawal and Gibson
1999). Tht nhat, néu phai lua chon 1
trong 2 muc tiéu, thi théng thuong cac
cong dong quan tam t6i viéc cai thién sinh
ké& ctia ho hon 1a viéc bao vé rung. Nhiing
thé luc chinh tri va kinh k& manh hon
thuong ép budc ngusi dan phai st dung tai
nguyén theo cach lam nguy hai t6i nguén
nay trong khi ho lai 1é thudc vao né. Thi
hai, théng thuong céng dong khong cé stc
manh dé loai bd ngudi bén ngoai trong
viéc tiép can véi tai nguyén va yéu ciu
nhitng ngudi bén ngoai phai tuan theo cac
quy dinh cta dia phuong. Thi ba, cac co
quan lam nghiép théng thuong rat khoé tu
b su kiém soat ctia minh déi véi ngudn
tai nguyén rtng c6é gia tri. Ngudn tai
nguyén rung duge chuyén cho cong dong
quén ly théng thuong 14 ngudn tai nguyén
d4 bi can kiét, ¢6 gia tri thuong mai thép.

Tran Ngoc Thanh (2003) d3 c6é moét
nghién ctiu quan trong vé nhiing trd ngai
néu trén déi véi quan ly theo cong dong.
Viée phan c&p quan 1y c¢6 thé khong cling
¢d nhiing quy tdc ton tai tu trude dd1 véi
ring dia phuong, ma lai dit ra cac quy tic
khéac 1én trén nhiing quy tic da cé san.
Nghién ciiu cta tac gia cho thay su khong
nhat quan gitia cic quy dinh cta Nha
nuée va cac quy tac truyén thong caa dia
phuong. Hon niia, thuc tién st dung rung
d dia phuong lai to6 ra khong tuan thu theo
cd cac quy dinh mdéi cia Nha nude ciing
nhu cic quy tdc truyén thong. Do d6, su
phan cAp quan ly con xa méi cé thé lap
nén nhiing quy tic va theo dé, ngudi dan
dia phuong c6 thé quan ly riung. Thay vao
d6, viéc phan cdp quan ly ring lai c6 thé
lam nay sinh nhiing hinh thtc tranh chép
méi trong b6l canh méi cta cac quan hé
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hudng dung rting vé mat phap ly va trén
thuc té.

Né6i rong hon, cAc mau thuin vé hudng
dung rung c6 thé nay sinh ti cac miu
thuan ¢ dia phuong doi v6i dat riing va cac
tal nguyén rung (Bruce va cong su 1993).
Nam gi6i va phu nit c¢6 thé canh tranh véi
nhau vé viéc kiém soat ritng va cac lgi ich
tu cdy rung. Nhing nhém xa hoi va dan
toc khac nhau c6 thé canh tranh nhau vé
cidc yéu cau do6i véi ring. Ngudi dan dia
phuong cing c6 thé khéng déng y véi
chinh quyén dia phuong - cac nha dai dién
vé tiép can v6i tai nguyén riung. Thong
thudng cdc mau thudn nay déu lam tén
hai t6i ngudén tai nguyén rung, khong
nhiing né lam han ché su hdp tac trong
quan ly riing ma con tao da cho viéc su
dung ngudn tai nguyén riung theo muc
tiéu trudc mat dan tdi viéc mat rung va
suy giam tai nguyén ring.

Két luan

Hudng dung dat van gitt mot vai tro to1
quan trong trong nghién ciiu va thuc té&
phat trién. Didu nay lai cang ding véi
truong hdp cta Viét Nam ngay nay. Tu
nam 1988, Chinh phu Viét Nam da bat
d4u chucng trinh vé cai cach quyén hudng
dung dat. Luat DAt dai nam 1993 da md
rong dang ké cidc quyén ctia ngudi nhan
ddt, bao gdm ca quyén chuyén nhugng
nhiing quyén nay. Luat Dat dai ciing khdi
xubng viée giao dat giao riing, mot chuong
trinh d6 s6 phan lai ranh gi6i va théng ké
d4t dai trén toan lanh thé Viét Nam. Cho
dén nay chuong trinh nay hau nhu da phut
toan bd dién tich dat ndéng nghiép va
khoang mot ntia dién tich dit 1am nghiép.
Tuy nhién, nhing tac dong cua viéc giao
dat giao ring lai chua duge tim hiéu
nhiéu.

C6 ba cau hoi dic biét quan trong khi
mudn hiéu vé céc tac dong cia viée giao
dat giao rung ¢ vung cao Viét Nam. Thw
nhdt, cac mo6i quan hé vé dat dai ¢ dia

phuong tén tai nhu thé nao sau khi giao
dat giao rung? Cac mdi quan hé nay cé
phu hdp v6i huéng dan trong cac van ban
phap quy va chinh sach hay khéng? Thi
hai, nhiing yéu t6 nao anh hudng téi cac
quan hé vé dat dai? Hoic néi theo cach
khéc, nhiing yéu t6 nao ngoai pham vi cua
Luat Dat dai va viée giao dit giao ring c6
tac dong dén cac moi quan hé vé dat dai ¢
dia phuong? Xac dinh dude nhiing yéu to
nay 1a mot tién dé rat quan trong cho viéc
ap dung nhiing quy dinh vé dat dai 6 cdp
quéc gia vao bdl canh tung dia phuong.
Thi ba, nhiing tac ddong cua giao dat giao
ring 6 dia phuong nhu thé nao? Giao dat
giao rung c6 nhiing anh hudng gi té1 su
tang trudng kinh té&, cong bang xa hoi va
tinh bén viing cha st dung tai nguyén
thién nhién?
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