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Lugt DAt dai pim 2013 dang dugc xem xét sta ddi. Bai viét
durdi day nhin lai qua rinh du nhép va qud trinh céc nha lam
luit nuéc ta timg budc cu thé héa quan niém s& hiru toan din
v& dit dai; chi ra nhitng didu chua rd rang cia ché d@ s& hitu
va dua ra mét vai goi ¥ chinh sach-phdp luét co thé cén duoc
xem xét trong thoi gian téi.

Abstract:

The Law on Land of 2013 is under amendments. The article
below provides reviews of the process of introduction and the
process of lawmakers in our country step by step concretized
the concept of land ownership by the entire people; points out
the unclearities of the ownership regime and provides a
number of policy and legal aspects which may need to be
reviewed in coming time.
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1. S& hiru toan din vé dét dai: Tiép nhin
quan pi¢m va qua trink cu thé héa

Ché dp s& hiru dit dai trong b lujt:
Tb tién chiing ta chic ring chua biét dén
khai niém s& hitu todn dan. S& hira dét dai,
theo cf lufit Viét Nam, thudng phéan thanh ba
loai: rugng dét cdng (quan dién), rudng dét
cta lang (s& hitu cong ddng) va rudng dit o

(s& hiru tu clia c4 nhin). Dy nang vé hinh
ludt, song cd ludt Viét Nam khéng thiéu
nhifng hat nhan dugc xem 1a nén méng cho
phap lut s¢ hir'. Truyén théng da sor hitu
dét dai &y tiép didn thi thude Phap. Dan luat
Béc K'}‘/ ndm 1931 ghi nhén thie trang s&
hitu dat dai thudc ca nhén hojc phép nhin,
trong d6 Nha nudc, lang xa 1a nhitg phap

1 Quéc Triéu Hinh Ludt chira dymg v6 s6 hat nhén cia Lugt s& hir, cac diéu nay da duge 6ng Vit Van M3u
vi boc trd 13 Ta Van Ti ban lugn kh4 nhiéu trong the phdm The Le Code: Law in Traditional Vietnam,

Harvard Unuversity Press 1988.
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nhin céng. V& dai thé, so hi d4t dai hinh
thanh mét c4ch tur nhién, dét dai c6 thé thugc
s& hiru tr ho#ic cia nha nudce. Trong d6, theo
dinh nghia cia Dan ludt ndm 1931, Nha
nuée 12 mét khai niém cu thé, bao gdm
nhimg phép nhén cdng cé tr cach dc lap,
chi it gdm chinh quyén trung wong, cac
chinh quy#n dia phuong va lang xa ty tri, tur
quan2. M&i mét cip chinh quyén duge xem
14 mot pbép nhan cdng. Ciing nhu' vay, hé
thong dang ky dién dia da c6 mim mong tir
¢ xua. TUr ndm 1925, ching dugc ché do
thye dén quy chun thanh mot hé théng bing
kbon dién thé hién dai, thng nhit. Tém
lai, tir Qudc tridu hinh luat t6i Dén luit Bic
Ky n3m 1931, pbép luat Viét Nam 83 dé lai
mét di san phap lut so hiru vé dét dai, tuy
khoog tinh xdo, khai quat, va cao siéu nhu
Vit quyén cta ngudi La-Ma, song ciing du
minh dinh r6 rang ai 14 chi nhan cia hang
trAm triéu & thira d4t kién tao nén lanh thd
quéc gia. Tiéc ring, nira thé ky qua khéng
méy ai vun vén thém cho vhimg di san quy
bau d6. Dé x4y lai nén mong vimg chic cho
ché d¢ s& hir dét dai trong tuong lai, ngoai
théo luan thing thin va tip thu kinh nghiém
lap phap tién tién nudc ngodi, chiing ta ciing
nén hoc lai tir nhitng méanh v cta qué kh.

Y

Xem Diéu 284 Dén luat Bic Ky nam 1931.
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Tiép nhén sé hiru todn din: S& hiu
toAn dan xuét hién lin dau tién trong Hién
phép Lién X6 nim 1936. Khai niém nay
dugc phat trién trong théi dai Stalin hom 12
bit ngudn tryc tiép tir cac tac phdm kinh dién
ciia Karl Marx®. Sau nim 1945, thyc & sir
dung a4t dai & Viét Nara chimg kién nhidu
bién déng. Ban Hiép phap nim 1946 chua
¢6 quy dinh v& s¢ hiru toAn dan. Mai t6i ndm
1959, kbai niém nay méi duoc du nhép.
Hién phap nam 1959 myen bd “cdc ham mé,
s6ng ngdi, rimg cay va dat hoang la ciia nha
nuéc, thujc so hiru nha nuéc tiee la so hiru
toan ddn™. Luu y, véi cach banb vin ndy
ctia Hién phap ndm 1959, s& hitu toan din
déng nghia véi s hitu nba nudc, tirc 1 s
hitu ciia chinh quyén. Sau d6, Hién phap
nzim 1980 méi tuyén bd dét dai thugc s hiru
todn dan®. Piu tht vi 13, nhw 6ng Nguyén
Pinh Ljc thuit lai, khi théng qua ban Hién
phap nay nhiéu dai bidu Quéc héi thdi d6
vin nghi réng “ddt dai thupc so hiru todn
dén nghia ld méi nguéi cé mél mdnh dat, khi
gio tay !hong qua ban Hién phap nam 1980
ho kl1ong hiéu ring Iuyen b6 so hitu toan
ddn vé ddt dai tiic ld dong nghia voi quéc
hiru héa dét dai”

Xern thém Nguyén Ngoc Di¢n, Méi quan h¢ gira déng ky bt dong sin va xdc 1ip quyén s& hiru bat dong

san, Tap chi Nghién ciru lap phap 6 thé tai vé fir: www. Iappbap vn.

IS

Khii niém s hir toan dan xuft hién mot cach hé théng nr Hién phép Lién bang X& Viét 1936. Biéu 5 Hién
phép 1936 Lién X4 quy dinh, s& biru nha nude tic 1 s¢ hiru toan dén. Trong Tuyén ngdn cia Dang Céng
San 1848, Kar] Marx chi ding khai ni¢m “gesellschafiliches Eigentum™ tic 12 s& hitu x4 hi, khéng sir dung
khai niém Volkscigenrum tirc 12 s& hiru toan dan.

Xem Didu 11, 12 Hién phép 1959 cia Vigt Nam Dan chi Cng hoa.

Xerm Diéu 19 HP 1980 CHXHCN Vit Nam, Cach hanh vin ciia Pidu nay vay mugn hiu nhu nguyén ven
Biéu 11 Hién phap 1977 cia Lién Xo.

Nhln lai sy k1¢n nay, ong Nguyen Binh L(;c nhén dinh: * “Bit dai thude s& hiru toan dan 12 m§t khai niém
tiép thu nr Hién phép Lién X6. Nhung néu nhu sau Cich mang Théng 10, viéc quéc hiru hoa dét dai cua
Lién X6 la dé nham vio glal cép quy toe vi khi d6 rudng dit dapg & trong tay giai cap ndy. Tbi, & thoi diém
1980, d4t dai cia ta chi yéu da vé 1ay nbéng dén. K.hung phat quy téc hay dja chu, chinh néng dan nhén linh
hiu qua cia chc chinh sdch d&”. Xem Tinh thin Hién phap, Bao SGTT, 24/09/2007. Boc thém Pham Vin
V3, Ché d6 phap 1y v& s& hitu va quyén tai san déi véi dht dai, Nxb. Lao Pgng 2012
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Diing sau s hiru toan dan 14 s& hiru
nha nwée: Thye ra “so hiru toan dan” trén
hét 1a mét khéi niém chinh tri®. Kbai niém
ndy rat khé ding nhw mét dinh nghia phép
1y trong diéu chinh phép luat va c4c giao
dich phap luft. Gigi luat hoc XHCN trudc
day di cb ging dién giai s& hitu toan dan
déng nghia voi “s¢ hiru nha nugc”. Thong
qua nhimg thi thuat ric rdi, vi du dua ra cac
thudt ngir rit khé phan tach nhw ché dg so
hitu va hinh thirc 56 hitu, B§ luat Din sy
(BLDS) niim 2005 cia Viét Nam trén thuc
té tim cach 1am m& dén “ché d0 s& hiru toan
d4n”, bién no thanh khai niém chung, rdi fir
d6 cu thé héa dAn qua cac dao luat va vin
ban dudi luat®. Tiép dén, B6 Ludt dan sy
nim 2015 (BLDS nim 2015) c6 8 Pidu quy
dinh v& s& hitu toan dan nhu mét hinh thirc
s& hitu'®. Cac loai tai san thudc s& hiru toan
dan duge Didu 197 BLDS nam 2015 dinh
nghia |4 “tai san cong thudc so hitu todn din
do Nha nuwéc dai dién chii sé hitu va thong
nhdt quan ly”. Nhu vy, ¢ 2 tiéu chi nhén
dién s hitu toan dan: (i) d6 1a cac cong san,
(it) do Nha nuéc thyc hién cac quyén s¢ hiru,
Néu so sanh voi BLDS nim 2005, ¢6 thé két
luén r?mg 8 Piéu cua BLDS nadm 2015 thyc
su khong méi, khéng rd rang gi hon so véi
céc quy dinh da c6 trurde ddy. So sénh véi
phap luat Trung Quéc, sau hon mot thap ky
tranh luan dit doi, mot dao lujt vé Vit quyén
dugc ban hanh nim 2007, Didu 45 ciia dao
luét ndy c6 tén goi 12 s& hitu nha nudc, song

©

cting chi din chidu vén ven cé mét y “s9 hitu
nha nuéde, i la 56 hiru toan din”™"'. TUU
chung lai, gin mét thé ky tir khi duoc dua
Vvao sir dung cho dén nay, qua hai BLDS oim
2005 va 2015, “s¢ hitu toan dan” vén 2 mt
khéi ni¢m chinh tri bon la kbai niém phip
1y, gdy khé khan dang ké trong thue tién
phép 1y, béi ngudi ta luén phai truy tim ai
(hodc nhirng ai) chinh la ngudi cha dich
thyc ctia khéi tai san khdng 16 duoc coi 1
“s¢ hiru todn ddn”. Ghi nhan dét dai hay
doanh nghi¢p nha nuéc (DNNN) thude s¢
hiru toan dén, song Hién phap va phép luat
hién hanh ludn phai tim c4ch cu thé héa, quy
dinh 16 ai la (nhitng) ngudi chu dich thyc
trén hang triéu manh dit hodc 13 chi dich
thuc cia phin vén Nha nuéc diu tu trong
hang ngan DNNN.
2. Nhitng quyén tai sin tw xuit hién dwéi
khéi ni¢m s& hitu toan dén

Quyén sir dung dé¢ (QSDD): Sau khi
ban hanh Hién phap nam 1980, cic ric réi
dan xuit hién trong ché do quan 1y dat dai.
Nha nug’lc tuy tr nhén 13 dai dién chu s& hitu
duy nhét, song khéng thé tryc tiép sir dung
va khai théc hang trim triéu 6 thwa dit 1on
nho trén quéc gia nay. Ban diu Nha nuoc
cam mua ban dét dai, moi chuyén nhugng
can dugc Nha nuée chap thusn nhu mét hinh
thire phan phdi hang héa. Sau nam 1986, cy
thé 14 tir nim 1993, Nha nude fimg budc trao
lai chc quyén ngay cang rong rdi hon cho cac

Ngodi Trung Quéc, Vigt Nam, Daj Loan cdng quy dinh trong Diéu 143 Hién phip cua ho ring df dai thuse

s6 hiru toap dan: “All land within the tertitory of the Republic of China shall belong to the whole body of
citizens™. Tuy nhién, sau ciu nay, cic céu 1iép theo trong cing dicu lufit d6 lai nhan manh quyén tr b coa

cac chu dat.
9 Xem chc Biéu 200, 201 BLDS nim 2005.
10 Xem cdc Diéu 107-204 BLDS nam 2015.

11 Tham khao: Luit VAt quyén cia CHND Trung Hoa ban banh ughy 16/03/2007. Chuong 5 (C4e Bidu 45-69)
cia dao ludt nay c6 tén gor: S¢ hiru nha nuéc, s¢ hiu tap thé va s& hitu ¢4 nhan. S¢ hitu toan dan khéng
xuat hi¢n & tén chuong, ma chi xuat hién nhu mjt chi dfin & Diée 45 phu d trich.
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cé nbén va t§ chirc dang sir dung nhimg &
thira dét ciia minh. Tuy khong cb quyén s&
hitu tu nhan tuyét déi, song chi nhan cba
bang trdm triéu & thira dat & Viét Nam ngay
cang duoc hucng nhidu quyen tai san trén
da!/hoac ghn lién v6i dét, néi rong din qua
céc lan sira dbi Luat Dét dai. Ngoai trir néng
dén v6i dét ndng nghiép va ngudi thué dat
tra tién thué hang nim c6 quyén tai sin
twong, déi han ché, chii nhén caa QSD céc
loai dét khic da ¢6 hang chuc quyén tai san
¢6 tinh chit loai trir ching khéc gi tai san tr

nhan'?. QSDP & d6 thi mang lai cho ngudi
chii ctia né nhimg quyén lgi ching khac gi
dAt tr & cac qudc gia tr ban. Thim chi, trong
bbi cAnh quan 1y nha nuée con yéu kém, hé
théng diing ky bit déng san con phan thn,
nhig ngudi thiu gom dat chua bi dénh thué
14i sén dang ké, ngudi gnau bai tich tu dat dai
di khong phal chju thué déng ké cho nén tai
chinh cong quéc gia. Nhu viy, trén thyc té,
quan niém “sd hitu toan dan” vé dat dai, néu
khéng dugc cy thé héa bing nhimg chinh
sach-pbap luét quan ]y chat ché, cé nguy co
6 nén tréng réng. Quan niém “s& hiru nha
nudc” vé dét dai ciing chua chic tao ra thuc
quyén cho Nha nuéc, bai cac quyén tai san
mang tinh tu hitu gén v6i nhiéu loai dt d3
duge trao cho ca nhén/té chirc dang chiém
biru. Nhur dui uoi gii dng, mot khi da trao
cho tu nhén va khéng con la dﬁt cdng, Nha
nudc mudn thu hdi lai cic quyén tai san o
4y cling phai kinh qua nhimg thu tuc tén kém
va nhiéu khé. Dé mmh chung, chi phi dén bu
giai toa dé phat trién ha tang va chinh trang
cdc db thi d4 lam cho chi phi cho mdi mét
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duong cua Viét Nam d6i khi [8n t6i 3,5 ty
dong, nhu bdo chi dua tin thudc loai “dat 46
bc nhét banh tinh”'. Tai c4c db thi, viéc tim
duge mét 16 dét trdng cho cae muc dich gido
duc, van héa, xa hoi, vi du d mé céc truong
mau gido, d3 tré nén rit kho khan.

QSD dét ndng nghiép cia cic nong
hd: Trong khi QSD céc logi dét khac dugc
d6i xir nhur quyén tai san fr, dugc bao ho lau
dai, viéc thu hidi ton kém va khé khin, ngudi
néng dan chi ¢6 thuc quyén canh tic va
hudng hoa loi néu ¢b, con cac quyén dinh
doat thuong mai khéc bi han ché mét cach
dang ké (quyen chuyén nhuong, thé chap,
chuyén d6i muc dich sir dung). Lujt Pét dal
nim 2013 di d ting cuong ding ké quyén
duge bidt, duge tham gia ctia ngudi dan khi
Nha nurde thu hdi dat néng nghiép, song han
dién, cin cir bdi thuomg va nhiéu han ché
khac vn tiép tuc duge 4p dung voi dhtnéng
nghigp. Phin I6n phic lgi trong chuyén déi
muc dich sir dung dét dai di khong dén duge
véi ngudi ndng dan. D6 1a mot thuc té phd
bién d3 dién ra trong vai chuc nim qua.

Phan phdi dét dai: Van gir quyén
phan phdi théng qua giao 4t hoic cho thué
d4t, thuomg khong thong qua mét trinh ty
canh tranh hogc d4u gia minh bach. Trén
thyc &, Nha nuéc duy tri mot chinh sich
phan biét déj xir gitta t6 chirc duqc giao dat,
nha dAu tu nuéc ngoai thué dat va doauh
nghiép Viét Nam thué dat. Trong do, néu
khdng c6 quan hé thén hiru, doanh nghiép
trong nuée duge déi xit kém binh ding hon
50 v&i doanh nghiép FDIY. V& nguyén tic,

12 Xem thém cic Bidu 105, 106, 111 LDD nam 2003, 120-142 LDD nim 2013.

dat-nhat-h

13 http:/icafef.vn/ d
biet2017 0620101122156.chn.

h-tinh-35-ty-d

2: het-sap-trien-khai-tai-ha-noi-co-gi-dac-

14 D chiéu céc Didu 111 va 120.2.c LDD nam 2003. Doanh nghigp FD1 duge wu dir dhu tv phd hién b'ﬁgg
mién va gidm tién thué dit, gia thué duge tinh én dinh, trong khi d6 DN trong nude khong duoc hudng cic

wu dai ndy.
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néu DN thué dat tra tién thué dt hang nam,
quyén cua DN abi véi QSDB kh han ché,
khong bao gbm cic quydn chuyen nhu¢ng,
thé chip, bao lanh hay gép vén bang QSDDP
di duge thué. DN thué dét tra tidn thué dét
hang nim chi ¢4 nhitng quyén tai san déi véi
cdng trinh x4y dyng, nha xudng hodc céc tai
san tr hifu khic gén lién véi dAt da dugc
thué. Ché d phap 1y phién ohidu ndy phin
dnh mdt thyc tidn, phin phdi dit dai o
truyén théng tir nén kinh té ké hoach truéc
day, cAn ¢4 thai gian dé chuyén ddi sang ché
5 thué &4t 4p dung chung cho moi loai hinh
DN. D& minh chimg thém, tuyét dai da sé
c4c g6i thAu theo hinh thirc ddi dét ldy cong
trinh (BT) hojic BOT, phit trién ha thng va
nhin dugc quyén phat trién cac quy dét, ddu
duge chi dinh khéng qua diu thiu canh
tranh’®. N6i cach khic, trong phin phéi
nguén luc dat dai, Nha nuéc vin dua trén
quén tinh cii cia nén kinh té ké hoach héa
tp trung, chura 4p dung nguyén tic cua nén
kinh té thi truomg.

Quyén diéu tiét cia Nha nwéce: Cho
di QSD dét véi hau bét cac chi sir dung, trir
néng din dbi voi dt ndng nghiép, nhu da
trinh bay & trén, da ngay cang tro thanh tai
sén tu cb gia, song quyén tai san ¢6 tinh chét
tu ndy trén thyc é chua duge bao hd manh
mé& va nhét quan. Diéu nay c6 1y do bdi Nha
nude vin bio luu nhimg quyén can thigp
manb mé& vao qué trinh st dyung 4At. Ludt
Dt dai nim 2003 (LDD nam 2003) ghi nhan
06 quyén dinh doat ciia Nha nude déi voi dat
dai, bao gdm: 4n dinh muc dich sir dung cho
cac 6, thira dét théng qua quy hoach; quyét
dinh chuyén dbi muc dich sir dung dit; quyét

hi-dinh-than-d

dinh giao dAt, cho !hué dat; thu héi dat dé
giao hofic cho thug; 4n dinh c4c han ché vé
thoi gian va han mic ddi véi viéc giao aht
hojc cho thué dét; dinh gi4 d4's. LDP ndm
2013 tiép tuc ghi nhin lai cac quyén nay.
Néu cdc hanh vi can thiép nay Kkhong bi gidm
st chiit chz, quy hoach treo, quyét dinh thu
héi, chuyén d8i myc dich sir dung 12 nhimg
hanh vi hanh chinh ngay l4p tirc c6 thé thc
déng dang ké dén dia t6 va c4c giao dich nhi
dét lién quan. Pung 12 quyén sor hitu dht dai
[ quéc gia ndo cing khong thé tuyét aéi,
nhung sy can thiép ctia nha nudc vio quyén
s& hiru nay phai minh bach, ¢6 thé tién ligu
dugc, du bao trirde dugc, va phai bi gidm sat
chiit ché. ( nude ta, Nha nuée c6 quyén dinh
doat cudi ciing dbi véi dat dai va Nha nuée
¢4 quyén budc cic chi sir dung dét c6 nghia
vu chdp hanh cic ménh lénh thu héi dit.
Trong ngén ngi hanh chinh xuét hién céch
ding tir xem thudng ngudi sir dung d4t hién
hiru, vi du “thu héi dt, giai toa mét bing,
cudng ché”, tya nhu ho 14 chuéng ngai vt
cha cc dyr 4o phat trién d4t dai. Thidu  mot
quan ni¢m s& hiru tr nhan mach lac vé dht
dai da tao cho Nha nudc mét quyen dinh
doat dang ké. Nguén géc cha moi bt cong
vé phicc 1gi trong khai théc va hudéng dyng
a4t trong ba chuc nam qua, suy cbo cimg, da
bt déu tir quyen 14 san dé bi tdn thucmg clia
ngudi dan, nhét 12 ndéng dan véi dit néng
nghiép, va quyén luc chua bi kiém soat mét
cach chit ché cua nha nuéc khi Nha nuae
tién hanh phan phéi dét dai théng qua cac
ménh lénh hanh chinh.

Phén tin thuc thi quyén dinh doat
ciia Nha nuéc véi dit dai: Nha nuée 13 mdt

do-nha-dau-tu-d

15 https://baodauthau. vn/dau-tk h:

uat-72424.html|

16 So sanh Diéu 5.2 Luat dét dai nim 2003 véi céc Bidu 13-21 Lujt DAt dai nim 2013.
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khai niém triru tugng. Ngudi din cam nhan
dugc Nha nude théng qua tiog hénh vi cu
thé cua cbng chure trong by may cong quyén.
Khéng chi c6 nén hanh chinh, hang chuc van
té chirc 16m nho trong hé théng chinh tri &
nudc ta déu cé quyén tham gia vao qua trinh
dinh doat d4t dai mdt céch phan tan tr trén
xudng duéi. Trong sb d6, quan trong bic
nhit d8i véi gié tri dét dai [4 xac dinh myc
dich sir dung théng qua quy hoach, chuyén
dbi myc dich sir dung (tir d4t néng nghiép
sang dit & hodic dét kinh doanh) c4c quyét
dinh thu hdi va 4n dinh gi4 ddt. Quyén quy
hoach dugc phén bd cho Quéc hi, Chinh
phii, UBND cép tinh v4 UBND cép huyén
fy theo loai quy hoach, ké hoach sir dung
dit. Quyén chuyén dbi muc dich sir dung va
thu hdi ¢4t duge phan cdp xubng UBND cip
tinh va huyén tiy theo d6i tuong ngudi sir
dung dét bj thu hdi. Ly do 4é Nha nuéc thu
hdi dat duge duy tr rong rai, bao gdm cac
muc dich quéc phong, an ninh, lgi ich quéc
gia, 191 ich cong ddng, phat trién kinh t&. Khi
Nha nuée cb quyét dinh thu hdi dét, nguai
str dung dft c6 nghia vy giao lai d4t cho Nha
nudc. Nhu viy, nhiéu co quan nha nudc,
tham chi co quan trong hé théng chinh tri,
clng chia s¢ nhimg quyén dinh doat déng ké
d6i v6i dét dai.

Ché a9 quyén tai sin da ting trén
dit: BLDS nam 2015, ngodi viéc ghi nhin
QSD dét 13 quyén tai sén tai Didu 115, di mo
dudmg cho vige ghi nhan céc quyén khéc gin
lién v6i dét hodc phéi sinh tir g4, vi du
quyén dbi véi BDS lidn ké (tir Didu 245 dén
Diéu 256), quyén hudmg dung (tr Diéu 257
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dén Diéu 266), quyén bé mat (tr Didu 267
dén Diéu 273). Viéc sira dbi Luat Dit dai
budc phai tuan theo xu thé cong nhin cic
quyén tai san ¢6 tinh loai rix nay, déng nghta
voi viéc gidi han va giim st chit ché hon
quyén dinh doat vé dat dai clia Nha nuéc.
3. Pinh huéng ting cwimg bio vé tét hom
QSD dt cia cc chii dit

Kinh nghi¢ém Trung Qudc: Nguai
Trung Qubc da tir tin quay tro lai v&i n-uyen
théng dén ludt. Dao luat vé V4t quyén nim
2007 véi 247 Diéu nhéc lai cac nguyén ly
cén bin cua Dén lugt Trung Quéc di duge
ban hanh tr nbimg ndm 1925. “S& hiru toan
dan” chim nghim nhu mét chd thich md nhat
trong Didu 45 cia Luat Vat quyén Trung
Quéc. Trén thuc t&, & Trung Quéc, dit dai
thuge so hitu cia Nha nuéc, duge hiéu la
chinh quyén trung wong hoic chinh quyén
dia phuong, s& hitu tip thé cia cic lang xi
va huong thén c6 quyén tu trj kha cao. Mot
lang cé thé 1a chi sé hiru cia céc 6 thira dit
thuéc lang dé, nhidu lang da té chirc kbai
lhac hudrng dung d4t ching khac cic cong ty
cb phan mang lai lgi ich cho toan bo din
chiing ¢ hé khéu trong lang dy"”. Quyén sit
dung céc 6 thira dét 14 cac vat quyén dugc
Nha nudc dang ky, bao hd chit ché. Trung
Quéc ciing tuyén bd han ché nghiém ngit
viéc chuyén dit néng nghiép thanh dht &d6
thi va tuyén b thuc hién gidm sat khat khe
quy trinh nay'®.

Nén ting bao h§ quyén tai sin cita
timg chii dét: Budc ngoit vé chinh sich &
Viét Nam, néu cb, theo toi phai nhan dién
thét ddy du céc rdi ro 4n chira ding sau khéi

17 Saich, Anthony, and Biliang Hu. Chinese Village, Global Markel: New Collectives and Rural Development:

China in Transformation. Palgrave Macmillan, 2012.

18 Piéu 43 Luit Vit quyén Trung Quéc 2007.
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ni¢m “s& hitu todn dén”. Xét vé quyén ning
khai thac, huong dung va dinh doat, trén
thuc té hang triéu manh dat & Viét Nam da
dugc s& hiru kbong khéc céc tai san tr, ddu
hiéu da s& hifu v& quyén tai san lién quan
dén aét dai 1a mot thue té khé co thé dao
nguogc. Néu manh dan chép nhan thuc té db,
can tim céch 1 dén khoi “s&r hitu todn dan”
mi quay trs vé voi truyén théng da s& hiru
abi voi dét dai. Du khong con nim s& him
vé dit dai, voi tr cach la quyén lec cong
cong, Nha nuéc ludn gilr nhiéu cong cu
chinh séch d& phan phdi phuc lgi khai thac
vi hudng dung dit dai. Vi nhimg 1y do chinh
i, chic ring khéng thé bé duoc “so hitu
toan din”, cho nén v& miit phép 1y chién luge
phtt hop nhét 14 ning khai niém nay thanh
mot quan niém chinh tri. Sau d6, bfmg cac
ky thuit phép 1y, cu thé hoa khéi niém chinh
tri “s& hitu todn dan” bing céc cong cu thuc
té, mach lac hon hon, vi dy:

Tiép theo viéc xac dinh QSD dit 1a
quyén t3i san ciia chi dit nhir di duge quy
dinh tai Didu 115 BLDS nim 2015, v& dinh
huéng phai sira ddi Lust DAt dai theo hudng
bao ho tdt hom chc quydn tai san c6 tinh loai
trir cita chi sir dung dat,

Nbit quén v6i nguyén tic chung da
dugce xac dinh tai Diéu 115 cia BLDS nim
2015, Lujt Pt dai nén phan tich QSD dét
thanh hai loai: thir nhdt, QSD dét thudc khéi
cong san theo Didu 197 BLDS, tirc 1a dit
cong; thir hai, QSD dét thudc quyén 13i san
cuia cac c4 nhén, t chirc, tirc 12 dat tu;

Sau khi phan tach QSD dit cong v
At tu, (khai niém d4t cong da duge sir dung
& mot sb vin ban phap luat, song chua hé sir
dyng khai mem dat m), Lujt DAt dai (saa
46i) nén nep tuc phat trién cac quyén tai sin
cu thé phai sinh fi¥ hai logi d4t pdy dya trén
cac quyén tai san di duoc quy dih tai
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BLDS nim 2015;

QSD dét cong lai cé thé tiép tuc duge
phén tich mach lac thanh dht cong thude
cong san ctia chinh quyén truog uong V& dit
cong thude cdng san ctia chinh quyen chc dia
phuong. Vi du, cong san ctia céc tinh, cla
cac chinh quyén dé thi, ce x3; cac pbap
nhdn céng d6 duge ty do dinh doat Kkhéi
cong san thudc s& hitu ctia minh tuan theo
céc nguyén tic ctia ty chii ngan sach, tr quan
dia phuong;

Ghi nhan hién rang s& hiru da ting vé
QSD dit va didu tiét chit ché cic quyén i
san phai sinh trén dét, ¢6 thé cin luu ¥ ring
chc vt quyn khong thé dugc cac chi thé
thoa thudn qua khé uée, ma phai dwac phap
ludt quy dinh (defined by law) thi méi cb
hiéu lyc (vi dy, cac quyén lién quan dén biét
thy nghi dudng, cac san phim bat dong sin
duge goi la officetel, vira 14 cin ho dé nghi,
vira la viin phong. .., tht c& cac san phém ndy
chi dugc cong nhan va bao h, néu da duge
quy dinh b&i phap luét), QSD dAt 1a mot vat
quyén do Nha nuéc quy dinh, khéng nén dé
céc bén ty do théa thudn;

Céng nhin va bao hd mdt cach chic
chén hon quyén tai sén cuia chi sir dung dit
tur, xem 46 13 vat quyén vinh vién, dugc Nha
nuéc cam két bio h¢ lau dai. Nha nude
khong thé thu hm ma chi cé thé tnmg mua,
trung dung QSD d4t tr tuan thi theo cac quy
trich phéap ly chat che€. Nhu vay, quy dinh
Nha nwée c6 quyén thu hdi dat phai duqc thu
hep rat dang ké, Nha oudc chi ¢6 quyén thu
hdi dét cong da cdp, cho thus hogc xung
cong QSD dét o trong phimg tinh hu0ng rat
han ché. V& dal thé, néu da cong nhan QSD
ditarla quyen tai sén vinh vién ciia c4c chu
sur dl,mg dit, thl Nha nude khong cb quyén
thu héi cc quyén tai sin nay.



Nhu vay, phéi sira Ludt Dat dai theo
huéng, Nha nuéce khdng con quyén thu hdi
d4t adi v6i dit , néu roudn sir dung dat or
ciia céc t& chirc vi ca nhan thi Nha nuéc
pbai tuan thu cac quy dinh vé trung mua,
trung dung...

QSD dét ndng nghiép: Lujt Dit dai
ndm 2013 di kéo dai thdi gian gizo dit cho
nong dan tr 20 nam téi 50 nam. Dy 1d mét
tién b9, song vin thé hién su thiéu cong
béng v&i ndng dan. Vi sao cac nha tu ban cb
thé dugc cho thué dt t6i 70 nim (trong cac
d3c khu kinh té 43 timg c6 dyr kién kéo dai
t61 99 ndm) trong khi ndng dén khdng dugc
hudéng mét cam két nhu thé. Ciing nhur vay,
vi sao QSD dét & 14 tai san lau dai, vé han
dinh, con quyén 131 san cua ndng dan ddi véi
dét ndng nghiép lai bi han ché v& han dién
(quy m), pham vi quyén, va thdi gian (50
nim). Kho cé ly gidi thoa dang cho sir phin
biét ddi xi nay.

DAt cong phii cé chi rd rang: Tuy
theo phap ludt cac nudce, bo bién, thém luc
dja, ving troi, nmg ty nhién, song sudi,
ngudn nudc, tii nguyén trong long dat, chc
dai dAt ven sdng... cb thé dugc tuyén bd 12
tai san quéc gia, bj cim hodic giam sat cyc
ky chiit ché viée chuyén nhugng ching'®. By
bién, c4c ngudn nuéc cia Viét Nam hién da
bj chia cét bi v6 s6 cac td chirc va doanh
nghiép, dugc khai thac vi lgi ich chc td chirc
d6, c6 ngha 12 vi lgi ich tr nhan. Hién phap
nam nim 2013 va sau d6 [a BLDS ndm 2015
chi quy dinh vé s& hitu toan dan, ma khong
phin tich s& hiru québc gia va s& hiru cua
chinh quyén dia phuong. Déng thi, véi xu
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thé ghi nhin ty cht ngén sich, tr quan dia
phuong, da dén luc cin thao luin va ghi
nhin quyén so hitu céng san mot céch tach
biét ciia chinh quyén cdc dia phuong.

Quin Iy tip trung dit cong & timg
cép chinh quyén: Dél cdng c6 thé thuge s&
hitu cta chinh quyén trung uong hoéc dia
phuong. Nén xem mét cp chinh quyén la
mot phap nhén cong tach bit, cac co quan
¢6 tinh gitip viéc ctia mét cép chinh quyén
khéng phai la phap nhan cong. Vi dy, mét
bé 12 co quan cia Chinh phu, toan bd chinb
quyn trung uong 13 mét phap nhan cong,
song timg b§ khdng phai phap nhén céng
doc lap. Vi thé, nén cham dirt viéc cip sb do
cho timg co' quan nha nudc, vi dy cho mét
b6. DAt cong thude s6 hifu ciia chinh quyén
timg cAp phai dugc quén 1y tap trung, thude
s& hifu ciia quéc gia (chinh quyén TW) hodc
dia phuong (cia mot tinh, mét d6 thi, mét
lang cu thé). V& nguyén tic toan bd quy dit
cong cta chinh quyén trung wong hodc quy
dAt cua céc chinh quyén dé thi hay cic tinh
(tu tri dia phuong) phéi duoc giao cho nhimg
co quan quan Iy cong san quan 1y tap trung
cta tirng cép chinh quyen Co quan 4y dugc
uy nhiém thue thi céc quycn clia chu s¢ hiru
cong. Lam dugc nhu vdy s€ han ché dugc
nguy ca khai thac phan tan, vi dy, céc bo ddi
dht 14y cong trinh mot cach twong dbi tran
lan trong thdi gian vira qua (tr nhan tiép
nhan va khai thic thuong mai cc 16 dét &
trung tam dé déi 1Ay viéc phat trién, xdy
dumg, ban giao cac tru 6 mai cho co quan
nha nuéc)m

19 Xem thém: J Gordley, A.T. von Mehren, An Introduction to the Comparative Study of Private Law,

Cambrigde University Press, 2009, tr.157-167.
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