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CHE PQ SO HU'U PAT PAI TREN THE GIOI VA O VIET NAM®

TOm tat:

Bai viét phan tich thuc trang céc
ché do so hiru dat dai trén thé gidi, chi ra
nhirng thach thuc 16n dang dat ra véi cac
qudc gia trong van dé nay. Bén canh do,
bai viét ciing khai quat hoa su phat trién
cua ché do so hitu dat dai trong lich sir
Viét Nam, di sdu tim hiéu ché do s¢ hitu
toan dan vé dat dai hién ap dung ¢ nudc
ta. Tac gia ching minh ring, giéng nhu
nhiéu qudc gia khac, Viét Nam di ting
4p dung nhiéu ché do6 so hiru dit dai
trong lich st. Ché d6 s hiru toan dan vé
dat dai hién hanh hién nay dugc xéc
dinh d& phu hop voi diéu kién, hoan
canh dac thu cua Viét Nam, va mang
mot sac thai mai, khéng cing nhac nhu
trong hé thong cac nudec XHCN trudc
day, ma tiém can voi xu thé chung trén
thé gioi d6 1a mo rong va bao dam cac
quyén cia nguoi su dung dat dé thlc
day su phat trién caa dat nudc.
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Abstract:

The paper analyzes the current
status of land tenure regimes in the
world, pointing out the significant
challenges facing countries in this issue.
In addition, the article also generalizes
the development of the land tenure
regimes in Vietnam's history, delving into
the current public/state tenure regime
applied in the country. The author proves
that, like many other countries, Vietnam
has applied many land tenure regimes in
history. The current public/state tenure
regime is determined to suit Vietnam's
specific conditions and circumstances. It
has a new nuance, not as rigid as in the
public/state tenure regime of former
socialist countries, but approaching the
general trend in the world, which is to

expand and ensure the rights of land

users to promote the country's
development.
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1. Pit van dé

Ché do s hiru dat dai 1a vin dé dic biét quan trong véi nhiéu nguoi dan,
cong dong va qudc gia trén thé gisi, vi né lién quan dén doi song, sinh ké, an ninh
lwong thuc va moi hoat dong san xuat, kinh doanh, sinh hoat caa xa hoi. Chinh boi
vy, day 1a mot chi d&& duoc rat nhiéu hoc gia trén thé gi¢i quan tam nghién ctu.
Theo mét cong trinh khao sét, trong khoang tir 1950 dén 2020, chi riéng cac tap chi
thudc hé théng Scopus, dd c6 tong cong 5800 bai béo c6 ndi dung vé ché do s hitu
dat dai duoc xuat ban, vai mat @ cang vé sau cang nhiéu hon (giai doan trudc 1999,
chi ¢6 khoang 100 bai bao dugc xuat ban hang nam, tuy nhién, trong giai doan tir
1999-2010, con s6 nay di tang 1én 180 bai/ndm va sang giai doan 2010-2020 1a 350
bai bao/nam?!. Piéu d6 khong chi cho thdy sy quan tdm cua gisi hoc thuat ma trudc
hét 1a tinh chét quan trong va phic tap dic biét cia vin dé so hiru dat dai trén thé
gioi.

O nudc ta trong thoi gian qua ciing da c6 mot s6 cong trinh nghién ciu vé
ché d6 so hiru dat dai ctia Viét Nam dudi cac goc do st hoc, chinh tri hoc, xa hoi hoc
va luat hoc. Mic du vay, nhitng nghién ctru chuy@n sau, toan dién vé van dé nay, dic
biét 1a trong méi lién hé, so sanh véi ché do so hiru dat dai ciia cac nudc khac trén
thé gioi, con it. Vi vay, van c6 nhitng cau hoi chua duoc giai dap thoa dang lién quan
dén su phat trién cua ché do so hitu dét dai trong lich st nuéc ta va muac do tuong
thich véi ché d6 so hiru dat dai ciia cac nudc khac trén thé gigi. Bai viét nay gop
phan giai dap nhitng cau hoi d6 thong qua viéc khao sat, phan tich mot sb tu liéu
trong va ngoai nudc. Bai viét bat ¢au bang viéc 1am rd mot sé van d& 1y luan co ban
lién quan dén ché do so hiru dat dai (& muc 2), xac dinh, danh gia nhitng wu diém,
han ché va van dé nay sinh véi cac ché do so hitu dit dai & cac nudce trén thé gisi (6
muc 3), phan tich lich sir phat trién cua cac ché do so hiru dat dai ¢ Viét Nam tir
trudc t6i nay (& muc 4) rdi néu ra mot s6 nhan xét so sanh ché do so hitu dat dai hién
hanh ¢ Viét Nam va & cac nudc khac (6 muc 5).

2. Khai quéat vé ché @o so hiru dat dai

Dé tim hiéu vé ché do so hiru dat dai, du tién can 1am rd khai niém “so hitu
dat dai” (tiéng Anh: land tenure/ownership). Theo nghia khai quat, c6 thé hiéu so
hitu dat dai 1a quyén cia mot ca nhan, té chic, cong déng hoic cia Nha nudc ddi

! Esther Salmerdén-Manzano and Francisco Manzano-Agugliaro, Worldwide research trends on land
tenure, Land Use Policy, Volume 131, August 2023, 106727, truy cép tai
https://www.sciencedirect.com/science/article/pii/S026483772300193X, truy cap ngay 10/12/2024.
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voi dat dai, trong d6 bao g6m cac quyén chiém hitu, sir dung, dinh doat dét dai theo
quy dinh caa phép luat. Noi cach khéc, s¢ hiru dat dai 1a hé thong cac quy tic phap
ly va x& hoi ma theo d6 cc ca nhan, nhom, t6 chic hoic Nha nude co thé tiép can,
st dung, kiém soat va chuyén nhuong dat dai’. No xac dinh cac quyén va trach
nhiém cua céac chu thé co lién quan trong x& hoi d6i vai dat dai va cac diéu kién ma
ho cd thé nam git, st dung va chuyén nhuong dét dai. Vi tinh chat nhu vay, so hiru
dat dai co ¥ nghia rat quan trong véi mdi ca nhan va vai cac xa hoi. Bdi véi mbi ca
nhan, quyén so hiru dat dai gin lién véi doi song, sinh ké va hoat dong san xuat
ndng nghiép. N6 gitip dam bao cho ngudi dan co thé sinh sbng an toan va khai théc,
sir dung dat dai cia minh ma khong so bi thu hdi, tude doat hoac bi budc di doi mot
cach tuy tien3. B4i véi cac xa hoi, quyén so hitu dat dai 1a co so dé thuc hién cac
hoat dong san xuat kinh doanh, khuyén khich dau tu vao thi truong dat dai va cac du
an phat trién. Mot khi quyén so hiru dat dai duoc ghi nhan va bao vé mot cach hop
ly s& gilp giam xung dot, tranh chip vé dat dai, thac day su hda hop va 6n dinh x&
hoi. Khéng chi vay, nhin tir khia canh méi truong, viéc ghi nhan, bao vé quyén so
hitu dat dai mot cach hop Iy s& gilp bao dam viéc s dung dat bén viing va bao ton
tai nguyén thién nhién*,

Chinh béi y nghia quan trong néu trén, & hau hét qudc gia trén thé gisi hién
nay déu c6 cac quy dinh phap luat vé s¢ hitu dat dai, ma goi chung Ia ché do (phap
ly) s& hiru dat dai (tiéng Anh: land tenure/ownership system/regime).

Theo nghia khai quat, khai niém ché do s¢ hiru dat dai chi mot tap hop cac
quy dinh phép luat ma mot qudc gia ban hanh va thyc hién dé diéu chinh nhiing van
dé lién quan dén chiém hitu, str dung va quan 1y dat dai. N6 phan anh mdi quan hé
da dién, ca vé kinh té, chinh tri va phap ly, gitta Nha nudc véi cac to chic, doanh
nghiép va ca nhan cong dan d6i voi dat dai. Theo mot sé nghién ciu, cac ché do so
hitu dat dai pho bién trén thé gigi hién nay bao gom®:

2 FAO (2002), Land tenure security in selected countries, Fao Land Tenure Studies 3, What is Land
Tenure? Truy cap tai https://www.fao.org/4/y4307e/y4307¢05 . htm#bm05, truy cép ngay 10/12/2024.

3 UNCCD (2017), Land Tenure And Rights, Global Land Outlook Working Paper, p.14-15, truy cap tai
https://www.unccd.int/sites/default/files/2018-
06/5.%20Land%2BTenure%2Band%2BRights E Kasimbazi.pdf, truy cip ngay 10/12/2024.

4 Mika-Petteri Torhonen (2024), Securing Land Tenure to Secure a Sustainable Future

World Bank Blogs, May 17, 2024, truy cép tai https://blogs.worldbank.org/en/sustainablecities/securing-
land-tenure-to-secure-a-sustainable-future, truy cap ngay 10/12/2024.

5 Xem UNCCD (2017), Land Tenure And Rights, Tldd, p.8-11; FAO (2002), Land tenure and rural
development, Fao Land Tenure Studies 3, What is Land Tenure? Tldd.
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Ché dg s¢ hitu toan dan (Public/ State Tenure): Dét dai thudc sé hitu cia toan
dan, do Nha nudc dai dién quan ly, phan bd dé sir dung cho cac muc dich cong cong
hoac cho ca nhan va té chuc thué. Ca nhan, to chic chi ¢ quyén st dung dat theo
quy dinh cua Nha nudc. Viét Nam, Trung Qudc va mot sé6 nudc XHCN khac 1a
nhitng vi du vé qudc gia dang ap dung ché do s hitu toan dan vé dat dai.

Ché @6 s hiru tw nhdn (Freehold Tenure/Private Ownership): Ca nhan hoic
t6 chirc co quyén so hitu dat mot cach toan dién (mua bén, thura ké, thé chap, chuyén
nhwong...). Nha nudc tuy van c6 quyén quan ly nhung khéng truc tiép can thiép vao
quyén so hitu cua ngudi dan. Mot sé qudc gia dang ap dung ché do so hitu tu nhan
vé dat dai nhu My, Canada, Phap...

Ché d¢ sé hitu tdp thé (Collective Tenure): Pat dai thudc sé hitu chung cua
mot cong ddng hodc maot to chirc tap thé. Cac thanh vién trong tap thé c6 quyén s
dung chung hoic theo quy dinh cua té chic d6. Mot vi du vé ché do so hiru tap thé
la md hinh céng x&, hop tac xa nong nghiép ¢ Trung Qudc, Viét Nam va mot sb
nudc XHCN trude day.

Ché dé s¢ hitu cong dong (Communal Tenure): Pat dai do mét cong dong
hoic bo toc so hiru va str dung chung. Cac thanh vién trong cong dong chia sé quyén
d6i voi dat dai dya trén truyén théng hodc phong tuc. Ché do s¢ hitu nay kha phd
bién & cac vung ban dia va ndng thén cua mot sé nuge Chau Phi, Chau My Latinh
va Chau A. N6 khé gidng nhu ché do s¢ hiru tap thé, nhung khac & chd mang dam
tinh chat truyén thong va c6 nén tang dua trén cac cong dong dan cu, chir khdng
phai 1a cac don vi san xuat dugc nha nude thanh lap nhu hop tac xa.

Ché dg s¢ hiru theo phong tuc (Customary Tenure): Quyén s& hiru dat dai dya
trén céc tap quan truyén thdng va van hoa hon 1a cac quyén so hitu hop phap chinh
thizc. Ché do so hiru nay thuong thay trong cac cong dong dan toc ban dia & Chau
Phi va mot s6 ving Chau A cuing cac dao ¢ Thai Binh Duong. N6 ¢ nhitng nét vira
gidng véi ché d6 so hiru tu nhéan, vira gidng s hiru cong dong nhung long léo va
thiéu cu thé hon.

Ché dé so hiru theo hop dong thué (Leasehold Tenure): Dat dai do Nha nudc
hoac t6 chirc tu nhan sé hitu va dugc cho ca nhan hoic doanh nghiép thué trong mot
thoi han ¢ dinh (vi du: 50 hodc 99 nim). Nguoi thué ¢ quyén sir dung nhung phai
tuan thu cac thoa thuan cho thué. C6 nhiéu qudc gia dang ap dung ché do so hitu
nay, thong thuong 1a theo cach két hop véi mot sé ché do so hitu khéc.
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Ché dé so hitu hon hop: Két hop nhiéu hinh thuc sé hitu khac nhau nhu s&
hitu nha nudc, sé hitu tu nhan, s& hitu tap thé, s¢ hitu cong dong... Trén thuc té,
nhiéu quéc gia dang ap dung linh hoat céc ché d6 so hitu dé phi hop véi didu kién
kinh té, chinh tri va xa hoi cia nuéc minh.

Bat luan tinh chat va noi dung c6 sy khac nhau nhat dinh, cac ché do so hiu
dat dai déu c6 chung mot muc dich 1a xac dinh nhitng chu thé cé thé sir dung dat va
sir dung nhu thé ndo (vi du: canh tac, xay dung, bao ton...), ddng thoi véi do 1a
nghia vu, tréch nhiém cua cc chi thé cd lién quan. Chinh vi vay, nhu da dé cap, cac
ché d6 s hiru dit dai, xét tir goc do tinh lich sir cia van dé, déu c6 y nghia vai su
phat trién vé kinh té va déu tac dong dén cac linh vuc chinh tri, van ho4, xa hoi cua
cac cong dong, dan toc, qudc gia. Nhin tir goc do cu thé hon, ché d6 s¢ hiru dat dai
13 co s& dé dinh hinh cac chinh sach va quy dinh phép luat cua cac nha nudc vé quy
hoach, st dung dat dai, vé cai cach ruéng dat, bao ton, bao vé tai nguyén, moi
truong va giai quyét cac tranh chap, xung dot vé dat dai.

3. Thuc trang va nhitng van dé nay sinh véi cac ché dé sé hiru dat dai ¢ cac
nu6c trén thé gioi

Nhu d3 néu & muyc trén, cac qudc gia trén thé giéi dang ap dung nhiéu ché do
s6 hitu dat dai. Su da dang d6 chu yéu 1a do c6 sy khac nhau vé mat lich sir, van hoa,
chinh tri, kinh té va xa hoi giira c4c quéc gia. Xeét tir phuong dién trinh d6 phét
trién, nhirng khéac biét vé ché do so hiru dat dai c6 thé tém tit nhu sau:

O cac nude phét trién (vi du: Hoa Ky, Vuong quéc Anh, Canada, Uc..), ché
d6 so hiru tu nhan vé dat dai chiém wu thé (bén canh cac ché do so hitu khéc) va co
tinh on dinh cao®. V& nguyén tic, ca nhan c6 thé s¢ hitu dat vo thoi han, cé toan
quyén st dung, ban hodc cho thué. Pat dai dugc nha nudc thira nhan 1a mot loai
hang hda trén thi truong (hang hod/thi truong bat dong san). Khudn khd phap ly vé
so hiru dat dai cua nhitng nudc nay rat chit ché. Quyén so hitu dat dai phai duoc ghi
nhan trong s6 dang ky chinh thic vé dat dai (s6 dia ba) méi c6 thé duoc phép luat
bao vé. N6i cach khac, quyén so hitu dat dai phai co co s phap Iy rd rang. Bén canh
ché do s hiru tu nhan vé dat dai, & nhitng nudc ndy, ché do so hiru dat dai theo hop
dong thué cling rat pho bién & cac khu vuc do thi hoac khu vyc ma dat dai do nha

& Xem thém UN-Habitat (2014), Land tenure security in selected countries:

Synthesis  Report, truy cép tai  https://unhabitat.org/sites/default/files/download-manager-
files/Land%20Tenure%20Security%20in%20Selected%20Countries English 2014.pdf, truy cidp ngay
10/12/2024.
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nuéc so hiru (vi du: hop ddéng cho thué 99 niam tai Vuong qudc Anh ddi véi can
ho').

Mic du vy, nhimg nudc phét trién cling dang phai d6i mat véi nhiéu thach
thirc vé ché do so hiru dat dai. Thach thirc pho bién nhat c6 I8 1a xung dot giita nha
nudc va cac dan toc ban dia (indigenous peoples) vé giéi han caa quyén tu tri véi
dat dai cua ho. Nhitng xung dot nay c6 thé thay ¢ nhiéu qudc gia nhu My, Anh,
Phap, Canada, Thuy Diéné... Nhitng thach thirc khac c6 thé ké ra nhu kha ning chi
tra cho viéc so hitu dat dai va nha ¢ ciia ngudi dan khi gia ca ngay cang cao di lién
V6i nan dau co va viée ngudi nudc ngoadi mua bat dong san ngay phd bién; tinh trang
tich tu dat dai, dic biét 1a dat ndng nghiép, véi dién tich rat Ion dién ra & mot sd
nude, va xung dot gitta cac quy dinh vé bao vé moi trudng va bao ton tu nhién trong
sir dung dét...Phan ang véi nhiing thach thic ndy, mot sé nude phat trién dang trién
khai thuc hién cac chuong trinh phat trién va tro cap nha &, ddng thoi véi viéc siét
chit sy kiém soét tién thué nha, cac du 4n nha & xa hoi va viéc budn ban bat dong
san. Mot s6 nudce ap dung chinh sach danh thué cao vai viéc chuyén nhugng va st
dung dat nham 1am giam tinh trang dau co dit dai va khuyén khich sir dung dat san
xuat. Dé quan ly dat bén viing, mot sé nudce da thuc hién nhimg chinh sach nhu vanh
dai xanh va quyén bao ton gilp bao vé dit nong thén va dat nhay cam véi moi
truong®. Van dé xung dot voi cac dan toc ban dia ciing duge cac nude lién quan
quan tam giai quyét théng qua viéc sira ¢6i  khudn khd phap Iy nham gitp céc dan
toc ban dia bao vé tot hon nhitng vung dat cua to tién ho dé lai.

O céac nudc dang phat trién (vi du: An Do, Kenya, Nigeria, Indonesia...), ché
d6 s& hitu hdn hop chiém wu thé®. O mot sé nudce, co su ton tai dong thoi cua céc
ché do so hiru dat dai chinh thic (theo luat dinh) va ché d6 s¢ hitu dat dai khong

7 Xem Robert Home (2009), Land ownership in the United Kingdom: Trends, preferences and future
challenges, Land Use Policy : December 2009, truy cép tai
https://www.researchgate.net/publication/222408718_Land_ownership_in_the_United_Kingdom_Trends
_preferences_and_future_challenges, , truy cap ngay 10/12/2024.

8 Xem Marcus Colchester, Tom Griffiths, Fergus MacKay and John Nelson, Indigenous land tenure:
challenges and possibilities, in FAO (2004), Land Reform

Land Settlement and Cooperatives, truy cap tai https://www.fao.org/4/y5407t/y5407t04.htm, truy cép
ngay 10/12/2024.

® Xem UN-Habitat (2014), Land tenure security in selected countries:

Synthesis Report, Tldd.

10 Xem French Development Cooperation (2009), Land Governance and Security of Tenure in
Developing Countries, White Paper, truy cip tai https://www.agter.asso.fr/IMG/pdf/land-governance-
and-security-of-tenure-in-developing-countries.pdf, truy cép ngay 10/12/2024.
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chinh thirc (theo phong tuc) ma dic biét phd bién & cac ving néng thdn, mién nait.
Déi v6i dang dat dai thudc ché do s hitu khong chinh thac, ngudi s¢ hitu (chu yéu
1a nong dan), thuong gap nhiéu rui ro hon. Pat dai thudc ché do s hiru khong chinh
thire thuong dé bi chiém doat hay bi thu hdi hon do tinh chat phép ly cta nd yéu hon
S0 Vvé6i dat dai thudc ché do so hitu chinh thirc. Xét tong quat, ché do so hitu dat dai
& nhitng nudc dang phat trién kém on dinh hon & cac nudc phat trién. Didu nay thé
hién qua thyc té 1a chinh sach dat dai cua nhiéu nudc phét trién thuong thay doi.
Tham chi ¢ nhiéu nudc c6 nhiéu lan cai cach ruong dat ma theo dién giai théng
thuong 1a dé phan phéi dat dai cong bang hon giira c4c tang 16p hodc ca nhan trong
x& hoi*2. Pac biét, & nhitng nuéc hau thude dia Chau Phi, Pong Nam A, Chau My
Latinh, ché do so hiru dat dai thuong tao diéu kién cho cac thé lyc thuc dan chiém
doat dat dai ciia nguoi dan ban dia dé xay dung cac don dién, vi vy, cang 1am cho
viéc cai cach ruong dat tré thanh buc thiét!3,

Gidng nhu nhitng nuéc phét trién, nhimg nudc dang phat trién cling dang
phai d6i mat vai nhiéu thach thirc vé ché do s¢ hiru dat dai, trong d6 phd bién cé thé
ké 1a%: (i) Thiéu gidy to va quan 1y dat dai 1ong 1éo: O nhiéu nudc dang phat trién,
nhiéu nguoi khdng c6 gidy to chinh thic chitng minh quyén sé hiru dat dai cua
minh, dan dén rui ro trong viéc sir dung dat, bao gdm viéc bi budc phai di doi noi &
ma khong dugc dén b thoa dang. Mot trong nhiing nguyén nhan chinh cua tinh
trang nay la cac ché do so hiru dat dai theo cong ddng hozdc theo phong tuc thuong
chiém wu thé & nhiéu nudc dang phat trién, dic biét 1a ¢ cac ving nong thon, nhung
khdng phai lic nao ching cling dugc nha nudc cdng nhan. H¢ qua la tinh trang
chiém doat dat dai xay ra kha phd bién, trong d6 cac ca nhan c6 thé luc, cac doanh
nghiép va ca cac co quan chinh quyén tim cach chiém doat dat dai ciia nguoi dan va
cac cong dong theo nhiéu cach khac nhau, nhung déu khdng tham van hoic boi
thuong thoa dang cho ngudi s¢ hiru dat. Tinh trang thiéu gidy to va quan 1y dat dai
long léo ciing 14 nguyén nhan din dén xung dot va tranh chip dét dai xay ra phé bién

1 Xem French Development Cooperation (2009), Land Governance and Security of Tenure in
Developing Countries, Tldd.

12 Xem Michael Lipton (2009), Land Reform in Developing Countries Property Rights and Property
Wrongs, Routledge, London, truy cap tai https://doi.org/10.4324/9780203876251, truy cadp ngay
10/12/2024.

13 Xem Michael Lipton (2009), Land Reform in Developing Countries.., Tldd.

14 Xem ‘Land Tenure and Development’ Technical Committee (2015),

Formalising Land rights in developing countries: Moving from past controversies to future

strategies, Paris, truy cép tai https://www.diplomatie.gouv.fr/IMG/pdf/Formalising-land-rights.pdf, truy
cap ngay 10/12/2024.
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& nhiéu nuéc, thé hién qua nhiing khiéu nai chdng chéo véi nhau, trong d6 nhiéu c&
nhan hoic cong ddéng co6 thé yéu cau quyén so hiru d6i véi ciing mot manh dat do
ranh gigi khong rd rang va gidy to khoéng day du. Trong thuc té, canh tranh gianh tai
nguyén dat dai c6 thé gy ra tranh chip, xung dot bao lyc gitra cac cong dong & mot
s6 nude. P6i véi nhitng qudc gia vira thoat khoi noi chién (vi du: Nam Sudan,
Rwanda..), con xay ra tinh trang xung d6t gitta nhitng nguoi dan phai di doi noi ¢ do
chién tranh nhung khi tro vé thi dat dai cua ho da bi nguoi khéc chiém giit. Quan ly
kém con dan dén viéc sir dung dat khdng bén viing, thé hién qua nan pha ring, suy
thoai dat va can kiét tai nguyén dién ra nghiém trong & mot s6 nuéc dang phat trién.
Cudi cung, quan ly kém con din dén nan quan liéu, tham nhiing pho bién trong viéc
giai quyét cac thu tuc hanh chinh vé dat dai ¢ nhiéu nudc dang phat trién. (ii) Han
ché caa ché do so hitu dat dai theo phong tuc hoic cong dong: Nhiing han ché d6 thé
hién & chd nhiing ché do so hitu nay thuong bat binh dang (khdng cng nhan quyén
s& hiru dét dai) v6i phu nit. Thém vao d6, ché do sé hitu dat dai theo phong tuc, dua
trén cac thong 18 truyén thong, doi khi xung dot véi phap luat cua nha nudc, trong
khi viéc giai quyét nhitng xung dot d6 rat phac tap. (iii) Tinh trang tich tu dét dai
quy md lén: Nhu di dé cap, ¢ nhiéu nudc dang phat trién, cac nha dau tu, ca trong
nudc va nudc ngodi, cac doanh nghiép, co quan nha nudc va nhitng cd nhan co thé
luc tim c&ch chiém doat hoac mua lai dat dai trén quy moé 16n dé phuc vu cho cac du
&n ndng nghiép, khai thac mo hoic co s¢ ha tang da khién nhiéu nguoi ndng dan bi
mat dat va phai di doi chd ¢. Hau qua 1a phan phdi dat dai ngay cang thiéu cong
bang & nhiéu nudc dang phat trién, thé hién ¢ viéc mot nhém nho cac ca nhan hoic
tap doan gidu c6 so hiru phan 16n dat dai, bao gdm dat canh tac ndng nghiép, trong
khi nhitng nguoi ndng dan nghéo phai vat 16n kiém sdng trén nhitng manh dat nho,
Xau, & vlng can bién, khd canh tac va gia tri thap. (iv) Tinh trang d6 thi hoé ao at
dan dén sy phat trién cua cac khu dinh cu phi chinh thic (khu 6 chudt) noi cu dan
phai ¢ trong nhitng cin nha tdi t&, khdng c6 quyén sa hitu hop phap, ludn thap thom
bi chinh quyén budc di doi. 6 thi hod nhanh chong ciing khién ¢ nhiéu nudc dang
phét trién gia nha & do thi tré 1én qua cao, vuot qua nhiéu lan kha niang chi tra cua
nhitng nguoi lao dong binh thuong.

35



TAP CHi PHAP LUAT VA THUC TIEN - SO 62/2025

Dé giai quyét nhitng thach thirc néu trén, mot sé qudc gia da ap dung nhitng
bién phap nhu®®: (i) Xay dung va thuc hién cac chuong trinh cdp s6 ching nhan
quyén so hiru dat cho nguoi dan, dac biét 1a nhitng ngudi ndng dan & nhitng ving
ndng thén, mién nui, dé dam bao céc quyén loi caa ho véi dat dai. (i) Hop phap hoa
cac quyén dat dai theo phong tuc va cong dong, 1ong ghép ché do so hiru dat dai
theo phong tuc va cong dong vao phap luat dat dai quéc gia dé bao vé ngudi sir dung
dat truyén thong. (iii) Tang cudng bao dam quyén dét dai caa phu nir va cac nhom
yéu thé thong qua cai cach khung phap 1y dam bao phu nit va cac nhom yéu thé co
thé thura ké, so hitu va kiém soat dat dai. (iv) Hién dai hod quy ché phap ly vé quan
ly dat dai dé bao dam tinh minh bach, giam tinh trang tham nhiing va don gian hda
quy trinh ding ky sir dung dat.

4. Ché a9 sé hiru dat dai & Viét Nam tir trweéc téi nay

Lich st ché do so hiru dat dai ¢ Viét Nam da trai qua nhiéu giai doan, phan
anh s bién d6i vé kinh té, chinh tri, va xa hoi qua ting thoi ky.

Trong thoi ky phong kién, phap luat dat dai & Viét Nam vira phan anh nhu
cau quan 1y x4 hoi, vira mang ¢am dau 4n cua y thire hé phong kién va nén kinh té
ndéng nghiép'®. Bit dai duoc xem 1a tai san qudc gia, thudc quyén s hiru ti cao cia
nha Vua nhung trong thuc té thuong duogc chia thanh hai loai chinh: Cong dién (hay
cong thd) — 1a loai dat dugc giao cho lang x3 hodc do triéu dinh truc tiép quan ly dé
phuc vu cho cac nhu cau coéng cong. Tu dién (hay tu thd) — 1a loai dat thudc quyén
s& hitu ctia ca nhan hodc gia dinh, chi yéu 13 ciia dia chi va tang 16p giau c6*’. Lang
xa dong vai tro 1a don vi co ban trong viéc quan 1y va sir dung dat dai. Nong dan gan
b6 v&i rudng dit qua lang xa, va lang xa chiu trach nhiém chinh trong viéc phan
phéi dit cong, thu thué va thuc hién nghia vy lao dich véi triéu dinh'®. Quy dinh vé
sir dung dit cua lang xa thuong dya trén cac huong ude va phong tuc dia phuong.
Nha nudc ap dung hé théng thué dat dé thu ngudn loi tir ndng nghiép, 1a ngudn thu

chinh cho tridu dinh. Cac loai thué phd bién gdom thué dién tho (thué rudng dit) va

15 Xem Mika-Petteri Torhdnen (2004), Sustainable land tenure and land registration in developing
countries, including a historical comparison with an industrialised country, in Computers, Environment
and Urban Systems, VVolume 28, Issue 5, 2004.

16 Xem Vii Minh Giang (1988), Su phdt trién ciia cdc hinh thirc s¢ hitu ruong ddt trong lich sir ché dg
phong kién Viét Nam, Tap chi Khoa hoc, Pai hoc Téng hop Ha Noi, s6 3.

17 Xem Diang Thi Phuong (2014), Ché dé so hitu ddt dai ¢ Viét Nam trong lich sir va hién nay, Tap chi
Khoa hoc X& hoi Viét Nam, $6 12 (2014);

18 Xem Nguyén Van Khanh (2023), Vé quyén s¢ hitu dat dai & Viét Nam, Tap chi Khoa hoc Dai hoc Quéc
gia Ha Noi, Khoa hoc X hoi va Nhan van, Tap 29, S 1 (2013) tr.1-16.
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thué hoa mau (thué san pham thu hoach). Ngoai céc loai thué d6, nguoi sir dung dat
con phai thyc hién nghia vu lao dich, céng nap, va tham gia quan doi khi can thiét.

Trong thoi ky thudc Phap (1884-1945), phap luat vé dat dai c6 nhimg thay
d6i 16n vé ché do quan ly, nham khai thac ti da tai nguyén dat dai cho ché @6 thuc
dan. Pat dai dugc chia thanh ba loai chinh: (i) Dat cong (d4t ctia nha nudc thyc dan)
- duogc sir dung dé giao cho cac cong ty Phap xdy dung don dién hodc 1am cac cong
trinh cong cong. (i) Dat cia tu san Phap va dia cha ban xt - 1a nhom sé hitu phan
16n dat dai c6 gia tri, bao gdm cac don dién trong lua, ca phé, cao su... (iii) Dét cua
ndng dan - phan dat con lai cua (i) va (ii), hau hét 1a dién tich nho®®. Thyc dan Phap
cling xay dyng hé théng van ban phap luat quy dinh cu thé cac quyén so hitu,
chuyén nhuong va khai thac dat dai, thuc hién viéc do dac, 1ap ban d6 dat dai, cap
gidy chimg nhan quyén s& hitu dat dé thuan tién cho viéc quan 1y va dé bao vé cac
quyén loi vé dét dai cua nguoi Phap va dia chu Viét Nam. Chinh quyén thyc dan
cling x6a bo quyén tu tri cia lang xa voi dat dai von c6 tir thoi phong kién, thay thé
bang su quan 1y truc tiép cia chinh quyén thudc dia, dong thoi ap dung hé théng
thué dat ning né dé khai thac tdi da loi ich tir nguoi dan Viét Nam, bao gdm céc loai
thué nhu?®: Thué dién tho - 13 loai thué danh trén quyén sé hitu dat, 4p dung véi ca
dat nong nghiép va dat . Thué hoa loi — 13 loai thué danh trén san luong thu hoach,
khién nong dan phai ganh thém ap lyc tai chinh. Thué dat tr& thanh ngudn thu quan
trong cta chinh quyén thudc dia, ddng thoi gop phan ddy ngudi néng dan vao tinh
canh ban cing.

Trong giai doan 1945-1956: Sau Cach mang thang Tam nam 1945, nha nudc
Viét Nam Dan chi Cong hoa tuyén bd quyén so hitu dat dai thudc vé nhan dan va do
chinh quyén cach mang quan 1y. Nha nu6c thuc hién chinh sach giam t6, giam tic
trong giai doan 1945-1953 & cac ving giai phong nham giam dia t6 va giam muc
boc 19t tir tang 16p dia chu dbi v4i néng dan. Tiép d6, Nha nude ban hanh Luat Cai
cach rudng dat (1953), chinh thirc thuc hién chi truong ciia Pang vé cai cach rudng
dat, kéo dai dén hét nim 1956 nham tich thu ruong dét coa dia chu phong kién dé
chia cho nong dan khong ¢ hodc thiéu dat. Di lién vai cai cach rudng dat, Nha nude
dan thiét 13p co ché quan ly dat dai, bao gom cac quy dinh lién quan dén quyén st

dung dét, phan chia dét dai, va thu thué dat ... dé dam bao quan 1y hi¢u qua ngudn

19 Xem Vii Minh Giang, Pang Thi Phuong va Nguyén Vin Khanh, cac Tldd.
20 Xem Vii Minh Giang, Ding Thi Phuong va Nguyén Vin Khanh, cac T1dd.
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luc dat dai®’. Nhimg chinh sach d6 di 1am thay doi cdu trac s hitu dat dai, giam bét
bat binh ddng x3 hoi, tao nén tang cho viéc phat trién kinh t& nong nghiép?.

Trong giai doan 1955-1975: Pay la thoi ky dat nude bi chia cat thanh hai
mién v6i hai ché @6 chinh tri va hé thong phap luat khac nhau, din dén su khac biét
trong ché d6 s¢ hitu dat dai & mién Bic va mién Nam. O mién Bic, sau khi hoan
thanh cai cach rudng dat (1953-1956), Nha nudc chu truong xay dung chi nghia x3
hoi, vi vay ché do s& hitu tu nhan vé dat dai d3 dan duoc chuyén doi sang ché do so
hitu toan dan vé dat dai®®. Mic du Hién phap 1959 cua nudc Viét Nam Dén chu
Cong hoa van quy dinh “bao hd quyén so hiru ruéng dat ciia néng dan” (Piéu 13)
song dong thoi quy dinh “hdm mo, séng ngodi, va nhimg rung cdy, dat hoang, tai
nguyén khac ... thudc so hitu cua toan dan” (Piéu 12). Trong thuc té, Pang chu
truong thuc hién chinh sach hop tac hoa nong nghiép, chuyén dat dai tir quyén st
dung c4 nhin cua hd gia dinh sang quan ly tap thé trong cac hop tic xi nong
nghiép?*. Pat dai trong hop tac xi thudc sé hitu tap thé, nong dan duoc quyén st
dung nhung khong con quyén s& hitu ca nhan. Nha nuée ciing ban hanh cac chinh
sch nham quy hoach, quan 1y va khai thac dat dai phuc vu muc tiéu phat trién nong
nghiép theo mo hinh tip thé hoa. Cac hop tic xa dong vai tro quan 1y dat dai, to
chtrc san xuat, phan phdi san pham va dam bao doi séng cho x3 vién?®. O mién Nam,
Hién phap va phép luat cua Viét Nam Cong hoa van tiép tuc duy tri ché do so hitu tu
nhan vé dat dai, song chinh quyén dong thoi thuc hién chuwong trinh "Nguoi cay co
rudng" vao nam 1970 nham tich thu hodc mua lai dit dai tir cac dia chu 16n dé phan

phéi cho nong dan khong co hodc thiéu dit, theo han mirc s¢ hitu dat dai toi da 1a 15

2L Xem Vii Minh Giang, Pang Thi Phugng va Nguyén Vin Khanh, cac Tldd.

22 Pang Cong san Viét Nam (1958), Nghi quyét Hoi nghi Trung wong lan thir 14 vé tong két cdi cdch
ruéng dat, truy cap tai tai https://tulieuvankien.dangcongsan.vn/van-kien-tu-lieu-ve-dang/hoi-nghi-bch-
trung-uong/khoa-ii/nghi-quyet-hoi-nghi-trung-uong-lan-thu-14-ve-tong-ket-cai-cach-ruong-dat, truy cép
ngay 10/9/2024.

2 Xem Vii Minh Giang, Pang Thi Phugng va Nguyén Vian Khanh, cac Tldd.

24 Pang Cong san Viét Nam (1959), Nghi quyét ciia Hoi nghi Trung wong lan thir 16 (mo réng), vé vin dé
hop tac héa néng nghiép, truy cap tai https://tulieuvankien.dangcongsan.vn/van-kien-tu-lieu-ve-dang/hoi-
nghi-bch-trung-uong/khoa-ii/nghi-quyet-cua-hoi-nghi-trung-uong-lan-thu-16-mo-rong-thang-4-nam-
1959-ve-van-de-hop-tac-hoa-nong-nghiep-804, truy cap ngay 20/9/2024.

25 Xem Binh Thu Cuc (1985), Nhitng budc chuyén bién dau tién ciia giai cap nong dan trén con dwong di
Ién chii nghia xd hoi, Tap chi Nghién ctru lich str, S6 4. 1985; P Vian Quén (2024), Y nghia ciia phong
trdo hop tdc héa néng nghiép véi sw nghiép xdy dung hdu phwong mién Bdc giai doan 1954 — 1975, Tap
chi Quan 1y Nha nuéc, 30/01/2024.
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ha & mién Nam va 5 ha ¢ ving cao nguyén Trung bd?®. Phap luat dit dai & mién
Nam thoi ky ndy ciling cho phép viéc mua ban, chuyén nhuong, thé chip va thira ké
dat dai, tao diéu kién cho thi truong dat dai phat trién. Tuy nhién, nhin chung phan
16n dat dai c6 gia tri & Mién Nam thoi ky nay van tp trung trong tay dia chu, tu san
hodc cac t6 chire tu nhan 16n.

Giai doan 1975 —1986: Pay la giai doan thong nhat dat nude, xdy dung chi
nghia x4 hoi trén pham vi ca nude, vi vay, Hién phap nam 1980 chinh thic quy dinh
dat dai thudc so hitu toan dan do Nha nude théng nhat quan Iy (Piéu 19,20). Piédu d6
¢6 nghia 13 Nha nudc x6a bo hoan toan ché d6 so hiru tu nhan vé dt dai; nguoi dan
chi c6 quyén sir dung dit dugc Nha nudc giao, khong cd quyén mua ban, chuyén
nhuong. Dét dai khong duoc xem 13 ¢6 gia tri nhu tai san. Nha nudc dong thoi thuc
hién chinh séch hop tac héa nong nghiép trén pham vi ca nudc, van dong nong dan
dua dat vao hop tac xa dé san xuét tip thé. Tuy nhién, trudce tinh trang st dung dat
néng nghiép thiéu hidu qua, vao nim 1981, Ban Bi thu Trung wong Dang ra Chi thi
100 vé chinh sach giao rudng khoan san pham dén nhém ho gia dinh (Khoan 10)%.
Tiép @6, dén nam 1988, Bo Chinh trji ra Nghi quyét 10 vé chinh sach giao dat va tu
liéu san xuat 1au dai cho ho néng dan, ho gia dinh duoc toan quyén cha dong canh
tac (Khoan 100)%. Chinh sach nay di tao ra budc ngodt 16n trong ndong nghiép, tao
dong luc cho ngudi ndng dan manh mé, tir d6 giai quyét dugce tinh trang thiéu luong
thuc?. Mic du vay, theo chinh sach nay, dat san xuat ndng nghiép van thudc hop tac
xa quan 1y, cac ho gia dinh 1am rudng trén phan dat dugc hop tac xa giao, hudng san
pham theo cong diém, vé co ban ngudi dan van chua duoc quyén tu chu trong canh
tac. Nha nudc van giit quyén quyét dinh giao dit, thu hdi dét, phan phdi dat theo ké
hoach hoéa tap trung, nguoi dan khong dugc tu quyét dinh viéc su dung hay chuyén

nhuong dat dai.

26 Xem Duy Tu Ha, Nhin lai hai cudc cdi cich rudng dit ¢ mién Nam it nguoi biét, Tri thic VN,
19/07/2022, truy cép tai https://trithucvn.co/van-hoa/nhin-lai-hai-cuoc-cai-cach-ruong-dat-o-mien-nam-
ma-nguoi-biet-den.html, truy cap ngay 15/9/2024.

27 Ban Bi thu TW Pang Cong san Viét Nam, Chi thi S6 100-CT/TW vé "Cai tién cong tac khoan, mo
rong “khodn san pham dén nhom lao dong va ngudi lao dong” trong hop tic xi néng nghiép", ngay 13
thang 1 nam 1981, truy cép tai https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Lao-dong-Tien-luong/Chi-thi-100-CT-
TW-1981-Cai-tien-cong-tac-khoan-mo-rong-san-pham-den-nhom-lao-dong-hop-tac-xa-nong-nghiep-
247358.aspx, truy cap ngay 20/9/2024.

28 B Chinh trj Dang Cong san Viét Nam, Nghi quyét s 10-NQ/TW ngay 5 thang 4 nam 1988 “Vé ddi
méi quan 1y kinh té nong nghiép”, truy cép tai https:/thuvienphapluat.vn/van-ban/Thuong-mai/Nghi-
quyet-10-NQ-TW-1988-doi-moi-quan-ly-kinh-te-nong-nghiep-202545.aspx, truy cap ngay 20/9/2024.

29 Xem Dao Vin Tép (chu bién) (1990). 45 nam kinh té Viét Nam (1945 — 1990). H. NXB Khoa hoc xi
hoi.
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Giai doan tir D6i méi (1986) dén nay: Tir P6i méi (1986) dén nay, Nha nude
Viét Nam vin nhat quan duy tri ché d6 s& hiru toan dan vé dit dai. Cac ban Hién
phap 1992, 2013 déu tiép tuc khang dinh dit dai thudc so hiru toan dan, do Nha
nuée dai dién quan ly. Tuy nhién, Nha nudc da nhiéu lan sira d6i, b sung phap luat
vé dat dai dé trao quyén sir dung dat ngay cang rong rii hon cho to chirc, ca nhan.
Néu nhu Luat Dat dai nam 1987 da luat hoa chu truong khoan dat cho ndéng dan san
Xuét (theo tinh than Khoén 10) nhung chua thira nhan dat dai co gia tri thi truong,
quyén st dung dit chwa dugc xem 13 hang hoa thi dén Luat DAt dai 1993 da thira
nhan quyén sir dung dét 13 hang hoa c6 thé giao dich, dong thdi ghi nhan ngudi sir
dung dit c6 cac quyén co ban nhu: Chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chip, gop
vbn bang quyén str dung dat. Luat Dat dai 1993 ciing quy dinh vé thoi han st dung
dat nong nghiép 1a 20 nam (trong cdy hang nim) va 50 nim (trdng cdy lau niam).
Theo hudng d6, Luat Dat dai 2003 mé rong quyén ctia nguoi sit dung dat dé co thé
chu dong hon trong giao dich dét dai, dong thoi bd sung cac quy dinh cu thé vé thu
hodi dét, boi thuong, hd tro tai dinh cu, giao dit, cho thué dat, chuyén muc dich st
dung dit va cai cach hanh chinh trong linh vuc dat dai. Luat DAt dai 2013 tiép tuc
khéng dinh quyén su dung dat 1a mot loai tai san c6 gia tri, dugc phap luat bao ho,
ddng thoi co cac quy dinh cu thé héa cac truong hop Nha nudc thu hdi dat, nhat 1a
thu h6i vi muc dich quc phong, an ninh, phat trién kinh té - xa hoi, dé cao hon vai
tro cua quy hoach, ké hoach str dung dét, dé cao trach nhiém cua chinh quyén trong
viéc giai quyét tranh chip dit dai va ting cuong cong khai, minh bach trong quan Iy
dat dai thong qua cac quy dinh chit ché hon vé dinh gia dit, boi thuong, hd tro tai
dinh cu...

Du vdy, qua qué trinh thyc hién, Luat Dat dai 2013 di boc 16 nhiéu han ché,
bat cap, trong do co nhiéu han ché tuong tu nhu & cac nudc dang phat trién da néu &
muc trén, cu thé nhu®®: Co ché thu hoi dat va boi thuong, giai phong mit bang vi
“muc dich phat trién kinh té - x3 hoi vi loi ich quéc gia, cong cong” cd pham vi qua
rong, d& bi lam dung. Gia dén bu dat dai thuong thap hon gia thi truong rat nhiéu,
gdy thiét thoi cho nguoi dan bi thu hoi dat, dan dén khiéu kién kéo dai. Quy trinh

giai phong mat bang phirc tap, cham tré, gy ach tic nhiéu du 4n dau tu. Tranh chap

* Xem Ding Van Cudng-Ha Thi Khuyén, Thuec tién thi hanh Ludt Pdt dai 2013 va nhitng bdt cp cdn
swa doi, bo sung, Tap chi Luat su Viét Nam, 27/11/2021, truy cép tai https://Isvn.vn/thuc-tien-thi-hanh-
luat-dat-dai-2013-va-nhung-bat-cap-can-sua-doi-bo-sung1638006998-a112287.html, truy cédp ngay
1/10/2024.
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vé gia dét, thAm dinh gia dat thiéu co quan doc lap, chu yéu phu thudc vao chinh
quyén dia phuong. Ngoai ra, quyén sir dung dat van chwa thuc su dugc thira nhan
day du nhu mot loai tai san dan su hoan chinh. Nguoi str dung dat c6 quyén han ché
hon so véi quyén s& hiru tai san. Dat nong nghi¢p con bi han ché vé thoi han st
dung (thong thuong 50 nim), 1am giam dong lyc dau tu lau dai. Viéc chuyén doi
muc dich st dung dat vin qua nhiéu tha tuc hanh chinh ruom ra, dé xay ra tiéu
cuc.Quy hoach, ké hoach st dung d4t con thiéu thuc tién, thiéu tAm nhin dai han,
thuong xuyén diéu chinh. Tinh trang quy hoach treo, dy 4n treo dién ra phd bién,
gy lang phi tai nguyén dat, anh huong dén quyén loi ngudi dan. Chua cé co ché
giam sat chat ché viéc giao dét, cho thué dat, dan dén tinh trang nhiéu doanh nghi¢p
nhan dat nhung khong trién khai du an. Trinh tu, thu tuc giai quyét tranh chap dat
dai con phuc tap, kéo dai, gy ton kém thoi gian, chi phi. Hoa giai bat budc tai cap
xa chua thuc sy hiéu qua, do chinh quyén co sO thuong co mbi quan hé¢ loi ich voi
cac bén tranh chip. Thiéu co ché bao vé ngudi dan yéu thé trong cac tranh chap véi
doanh nghiép, co quan nha nudc. Cac thu tuc cip gidy chimg nhan quyén sir dung
dat (sé do), chuyén nhuong, thtra Ké, tang cho... con phuc tap, tdn thoi gian. Tinh
trang nhiing nhidu, tiéu cyc trong linh vuc dit dai van dién ra tai mot sé dia phuong.
Trong bdi canh d6, Qubc Hoi da thong qua Luét dat dai 2024 nham khic
phuc nhitng han ché cua Luat Dt dai 1993, tiép tuc hoan thién hé théng phap luat vé
dat dai, dam bao quyén loi cho ngudi dan va thuc dy phat trién kinh té - xa hoi.
Nhimg diém moi ndi bat cua Luat dat dai 2024 d6 13%%: Tha nhat, bo khung gia dat,
xac dinh gia dat theo nguyén tic thi truong: Trudc day, khung gia dat dugc ban hanh
dinh ky 5 nam/lan, 1am co s& cho cac dia phuong xay dung bang gia dat. Luat Dat
dai 2024 da bai bo khung gia dét, thay vao do, gia dat dugc xac dinh theo nguyén tic
thi truong, phan anh dang gia tri thuc té. Thi hai, bang gia dat duoc xay dung hang
nam thay vi méi 5 nam nhu trude. Pidu nay giup gia dat cap nhat sat voi bién dong
thi truong. Thir ba, m¢ rong han mirc nhan chuyén quyén su dung dat nong nghiép,
cu thé 1a ca nhan dugc phép nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nong nghiép
v6i han muc t6i da gdp 15 1an han muc giao dt nong nghiép, ting so voi mic 10 1an
trudc day. Thir tu, cho phép ca nhan khong truc tiép san xuat nong nghiép nhan

chuyén nhuong dat trong Iua. DPiéu nay mo rong co hdi dau tu va st dung hi¢u qua

31 Xem Tran Xudn Tién-Dd Hoang Trung, Nhitng diém méi va luu y cia Ludt Dt dai 2024, Tap chi Luét
su Viét Nam, 06/07/2024, truy cap tai https://Isvn.vn/nhung-van-de-can-quan-tam-den-luat-dat-dai-2024-
1720197687-a145121.html, truy cap ngay 20/9/2024.
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d4at nong nghiép. Thtr nam, da dang hinh thirc boi thudong khi Nha nudc thu hoi dat
va b sung cac khoan hd trg cho ngudi dan khi thu hoi dit. Ngoai boi thuong bang
dat c6 cung muc dich st dung hodc bang tién, Luit mdi bd sung hinh thic boi
thuong bang dat khac muc dich hodc bang nha &, vu tién ngudi dan lya chon hinh
thire phu hop v6i nhu cau. Dbi voi viée hd tro, ngoai cac khoan hd trg hién hanh,
Luat b6 sung cac khoan hd tro di doi vat nudi, hd trg thao d&, di doi tai san gan lién
v6i dat, bao gdm ca cong trinh x4y dung theo gidy phép xay dung c6 thoi han da hét
han. Nhimg quy dinh méi nay gitip bao dam tét hon cac quyén cia nguoi dan co dat
bi thu hdi. Tha sau, bd sung yéu cAu hoan thanh tai dinh cu trude khi thu hoi dat.
Luat quy dinh viéc phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro, tai dinh cu va b tri tai
dinh cu phai hoan thanh trudc khi co quyét dinh thu hoi dat, qua d6 dam bao quyén
loi va on dinh cudc sdng cho nguoi dan bi anh huong. Tht bay, quy dinh tién thué
dat hang nam  duogc ap dung 6n dinh cho chu ky 5 nam ké tir thoi diém Nha nudc
quyét dinh cho thué dat. Tién thué dit cho chu ky tiép theo dugc tinh dua trén bang
gia dat clia nam xéc dinh tién thué dit tiép theo. Quy dinh nay giup 6n dinh tai chinh
cho doanh nghiép va nguoi dan, ting tinh minh bach, giam khiéu nai, tranh chap va
tang thu cho ngan sach nha nudc. Thr tim, sira ddi, bo sung quy dinh vé ngudi st
dung dat dé théng nhét véi cac luat lién quan nhu B0 luat Dan sy, Luat Tin ngudng,
Ton gido, Luat Quéc tich, Luat Pau tu; khong phan biét cong dan Viét Nam dinh cu
trong nudc hay & nudc ngoai trong tiép can dat dai. Nhitng diém méi nay nham tao
diéu kién thuan lgi cho nguoi dan va doanh nghiép trong viéc tiép can, su dung dat
dai, déng thoi tdng cuong hi¢u qua quan 1y nha nudc vé dit dai. Véi nhiing cai cach
néu trén, Luat dat dai 2024 khong chi nang cao hiéu qua quan 1y dat dai ma con
dong gop tich cuc vao viéc dua Viét Nam trd thanh nudc phat trién co thu nhap cao,
bao dam cong bang xa hoi va phat trién bén viing trong thoi gian t6i.
5. Két luan

DAt dai 1a mot dang tu liéu san xuat dic biét, c6 vai tro hét sirc quan trong voi
cudc sdng cta con ngudi va sy phét trién cua cac qudc gia. Dat dai 1a nén tang vat ly
phuc vu cho cac hoat dong ctia con ngudi, ké tir san xuat ndng nghiép, cdng nghiép,
cho dén giao thdng, xay dung, noi &... Chinh vi vy, & moi qudc gia, dat dai dugc
quan 1y va diéu chinh bai phap luat, hinh thanh ché do so hiru dat dai chinh thic,
bén canh céc ché do so hitu khdng chinh thirc cia cong ddng hay theo phong tuc.
Ché d6 so hitu dat dai cua cac qudc gia bao gdm nhiéu noi dung, song cét 16i xoay
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quanh cac quyén va nghia vu cua cac chu thé co lién quan dén viéc chiém hiru, sir
dung, dinh doat va quan 1y dat dai.

O Viét Nam, dat dai da 1a dbi tuong diéu chinh caa phap luat tir rat 1au. Phap
luat vé dat dai 1a mot phan ciia hé thdng phap luat cua Viét Nam ngay tir thoi phong
kién. Day 1a mot bo phan phap luat c6 nhiéu bién doi qua céc thoi ky lich sir, do
nhitng yéu t6 khach quan, chu quan, dic biét 1a do nhan thac, quan diém va nhu cau
quan 1y dat dai caa nha nudc. Su bién d6i d6 phan anh nhitng thay di trong quan hé
so hitu, quan ly va sir dung dat gan véi bbi canh chinh tri, kinh té va x& hoi cua tirng
giai doan lich str & dat nudéc.

Gidng nhu phan 16n qudc gia khéc trén thé gisi, Vit Nam da trai qua nhiéu
ché d6 s hiru dat dai. Hién tai, cing véi mot sé qudc gia khac, Viét Nam dang duy
tri ché do so hitu toan dan vé dat dai®?, mac du cd mot sb y kién cho rang Viét Nam
nén cong nhan ca sé hiru tu nhan vé dat dai, nham nang cao hiéu qua st dung nguon
tai nguyén dic biét quan trong nay.*

Tuy nhién, quan diém chinh théng cho rang, viéc duy tri ché d6 s¢ hitu toan
dan vé& dat dai hién van 1a can thiét, boi 183 Tha nhit, dit dai 1a thanh qua cua su
nghiép giit nuéc va dung nudc 1au dai caa ca dan toc, khdng thé dé cho mot sb
ngudi nao d6 “may man” trén thi truong c6 quyén doc chiém so hitu; dat dai cua
qudc gia, dan toc phai thugc sé hitu chung cua toan dan va duoc sir dung phuc vu
cho muc dich chung cua toan dan toc, cua nhan dan; Tha hai, viéc thira nhan sé hiru
tu nhan dat dai trong diéu kién Viét Nam hién nay s& dan téi nguy co din dén mot s6
hé luy kho luong, cu thé: (i) Trong diéu kién Viét Nam dang thuc hién qué trinh
cdng nghiép hod, hién dai hoa, do thi hoa, viéc thiét 1ap ché d6 so hiru tu nhan vé dét
dai 1a mot yéu t6 can trg dau tu cho phat trién kinh té-x& hoi. Qua trinh cong nghiép
hod, hién dai hoa, do thi hoa doi hoi chuyén mét dién tich dat néng nghiép sang st
dung vao muc dich phi nong nghiép; trong khi do, thira nhan s¢ hiru tu nhan dat dai
s& dat nha dau tu vao chd phai thoa thuan véi qua nhiéu nguoi dan, chi mot nguoi

32 Ngoai Viét Nam, cic nuéc xa hoi chit nghia con lai nhu Trung Quéc, Lao, Cuba, Triéu Tién, mot sd
nudce trong khdi xa hoi chi nghia Lién X6-Dong Au trudc day, va mot sé nudce chau Phi... ciing quy dinh
ché d¢ so hitu tu nhan vé dét dai (duy nhéat hodc két hop vai cic ché do so hiru dt dai khac).

33 Duyén Anh, Nén c6 so hitu tw nhan vé dat dai, bai phong van Tién si Thang Van Phuc, nguyén Thir
truong BO Noi vy, hién 1a thanh vién Ban Bién tap sira d6i Hién phap 1992, Bao Nguoi lao dong, ngay
10/02/2012, truy cap tai https://nld.com.vn/thoi-su-trong-nuoc/nen-co-so-huu-tu-nhan-ve-dat-dai-
2012021009503980.htm, truy cép ngay 1/10/2024

3 Vil Van Phuc, Ché dg s¢ hitu toan déan vé dat dai do Nha nuéc dai dién chii s¢ hitu ¢ Viét Nam, Tap chi
Tuyén giao, 3/5/2022, truy cép tai https://tuyengiao.vn/che-do-so-huu-toan-dan-ve-dat-dai-do-nha-nuoc-
dai-dien-chu-so-huu-o-viet-nam-tiep-theo-va-het-143020, truy cap ngay 1/10/2024.
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khong ddng y véi phuong an chung 13 ké hoach dau tu khoé trién khai thyc hién, mat
khéc, nhitng nguoi tu hitu riéng 1é ciing khé c6 diéu kién thoéa thuan véi nha dau tu
theo gia c6 loi cho ho, két qua 1a sé hitu tu nhan dat dai vira can tro quéa trinh phat
trién kinh té-x& hoi cua dat nudc, vira khong c6 co ché bao vé duogc loi ich caa nha
dau tu va cta chinh ngudi dan; (ii) Thira nhan sé hitu tu nhan dat dai s& din dén két
qua khéng mong mudn 1a 1am tang thém tinh trang phan héa giau nghéo, bat cong
trong x& hoi, boi mot bo phan nguoi giau sé loi dung kho khin hodc kém hiéu biét
cua noéng dan thu gom dat dai dé tro thanh dia chi nhung chi sir dung dat vi muc
dich c4 nhan nhu 1am trang trai dé nghi ngoi, giai tri, cho thué nham kiém loi. Hau
qua 12 dan dén mot bo phan nong dan doi nghéo vi khong co dat, khong con ké sinh
nhai, khi da phan dat néng nghiép dugc chuyén giao theo con duong s¢ hiru tu nhan
cho mét s6 nguoi sir dung vao muc dich phi nong nghiép, khong hiéu qua, khéng vi
muc dich sinh t6n cua da sé dan cu; (iii) Thira nhan s& hitu tu nhan dat dai s& dan
dén hau qua 1a kho dam bao an ninh lwong thuc cho dit nuéc, do quy dit nong
nghiép c6 thé bi chu s¢ hitu chuyén déi muc dich sir dung sang linh vyc khac. Thi
ba, quan trong nhat, thira nhan so hitu tu nhan dét dai 1a trdi véi nguyén 1y va muc
tiéu co ban caa chu nghia Mac, d6 1a x6a bo tinh trang ding quyén so hiru tu liéu
san xuat (trong d6 co dat dai) dé nd dich ngudi khéc. Vé van dé nay, C.Mac da ting
chi ra, quyén tu hiru c6 tinh doc quyén vé dat dai 1a vat can cua tién bo kinh té, ky
thuat trong ndng nghiép.

Nhin tir goc do khac, viéc lién tuc ma rong quyeén sir dung dat dé phu hop voi
su phat trién kinh té thi truong ké tir Luat Dat dai 1993 dén nay di khién cho ché do
so hitu toan dan vé dat dai caa Viét Nam mang sic thai dic biét: Do khong phai la
mot ché do so hitu toan dan vé dat dai ciing nhic nhu trong hé thong cac nudc
XHCN trudc ddy, ma da mang gan nhu day du cac yéu t co ban caa ché do so hitu
tu nhan vé dat dai & cac nudc khéc, bao gom: Nguoi sir dung dat c6 thé chuyén
nhuong quyén mot céch tu do (dat dai duoc xem l1a hang hod); Gia ca chuyén
nhuong do ngudi ¢6 quyén sir dung dat quyét dinh theo gia thi trudng (chi trir mot
s6 trudng hop do Nha nudce quy dinh két hop véi thi truong); Quyén sir dung dat lau
dai tly loai dat, trong d6 nhiing loai dat c6 thoi han sir dung (nhu dat ndng nghiép)
duong nhién duoc tiép tuc sir dung dat theo thoi han ma khdng phai lam tha tuc gia
han; Dat dai c6 thé bi nha nudc thu hdi dé sir dung cho muc dich cong nhung c6 dén
bu thoa dang.
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NGi t6m lai, qua cac dao luat vé dat dai tir 2013 dén nay, Nha nuéc Viét Nam
da cai cach ché d6 s hiru dét dai, lam cho né tiém can véi xu huéng chung trén thé
giéi nhung van phl hop véi diéu kién, hoan canh dac thu cia dat nude minh. Pay c6
thé xem 1a ché d6 so hitu toan dan vé dat dai kiéu méi, hay ché do so hitu toan dan
vé dét dai trong nén kinh té thi truong XHCN & Viét Nam./.
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