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NGHIEN cUU

Vé quyén s¢ hiru dat dai ¢ Viét Nam

Nguyén Vin Khanh*

Truong Pai hoc Khoa fzoc Xda hoi va Nhan van, Dai hoc Quéc Gia Ha Noi
336 Nguyén Trdi, Thanh Xudn, Ha Noi, Viét Nam

Nhén ngay 15 thang 1 ndm 2013
Chinh stra ngay 25 thang 2 ndm 2013; chap nhén dang ngay 22 thiang 3 ndm 2013

Tém tat: O moi qubc gia, dit dai luén duoc coi 12 nguon tai nguyén cua cai dic biét quan trong.
Déi v6i Viet Nam, mot quoc gia dit hep ngudi dong thi dat dai, rudng d4t cang 12 tai san qui hiém,
c6 gia trl dic biét thiét yéu trong qud trinh x4y dung va phat trién dat nudc. Trong dat dai, viéc xdc
lap quyen s0 hitu chiém hitu c6 lién quan chit chd va déng vai trd chi ph01 d01 khi c6 y nghia
quyét dinh ddi véi viée khai thac, quan 1y va sir dung hiéu qua dat dai ruéng dat quéc gia.

Béng cdi nhin toan dién va h¢ thong, bai viét trinh bay khdi quit qua trinh xdc Iap va thuc hién
quyén s& hitu dat dai ctia cdc nha nude qua cdc giai doan lich st dan toc. Pic biét, bai viét di sau
phén tich va 1am sdng t6 qua trinh nhén thiic, xy dung chu truong chinh sach va thuc hién quyén
s& hiru, sir dung dat dai cling nhu nhitng van dé nay sinh trong viéc thuc thi quyén s¢ hitu dat dai &
nude ta dudi su lﬁnh dao cua Dang ké tir khi hoa binh dugc 1ap lai trén mién Béc (1954) dén nay;
trén co so d6 dé xuat céc quan diém va giai phéap nham khéc phuc va giai quyét nhirng bét cap hién
nay, tao dleu kién 6n dinh tinh hinh x4 hoi va tiép tuc thic ddy phit trién nong nghiép, néng thon

va kinh té - xa hoi dat nude.

Mubn néi d&én quyén sé hitu rudng dat hay
dat dai néi chung trudc hét can phai lam 16 va
hiéu ding n6éi ham cia khai niém nay. Trong
kinh té - chinh tri hoc quyén s& hitu 1a mot
pham trlt co ban, chi mdi quan hé giita nguoi
voi nguoi trong viée chiém dung cuia cai/tai san.
N6 1a hinh thirc xa hoi cua sy chiém hitu cia
cai, dugc luat héa thanh quyén s& hitu va duoc
thuc hién theo co ché nhit dinh goi 1a ché d6 so
hiru.

" DT: 84- 4-38584334
E-mail: khanhnv@vnu.edu.vn

Quyén s¢ hitu bao gém 3 quyén co ban:
Chiém giit (quyén nim gil tai sdn va tiéu san
trong tay), su dung (quyén su dung tai san va
tidu san theo y mudn), dinh doat (quyén quyét
dinh cho muon, cho thué, ban, cam cb, thé
chip, pha hay). Cu thé 1a khi cho ngudi (t6
chirc) khac muon hodc thué tai san (ti€u san) thi
cht so hiru da trao cho ngudi mugn 2 quyén:
Chiém hiru va st dung. Ngudi (t6 chirc) khic
d6 s& vi pham phdp luat néu s dung quyén
dinh doan (bdn, cdm cd, thé chap, phé4 huy) ddi
VvGi tai san cta chii s¢ hitu. Boi thé, quyén dinh
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doat chiém vi tri ddc biét quan trong, 1a co sO
cua quyén s¢ hiru.

Dbi v6i dat dai, quyén sé hiru thé hién &
chd chii s hitu ¢ toan quyén phép st dung,
mua ban, cho thué, 1am qua tang, dung aé ky
quy, dé di chiic lai cho nguoi dugc thira hudng
hodc dé yén dét dai cia minh. Khéi niém sé hiru
dat dai nho hon khdi niém s& hitu bt dong san
boi bat dong san khong chi c6 dat dai ma con
bao gdm nhing gi dinh lién vinh vién v6i manh
dét do.

1. Quyén s6 hitu dat dai ¢ Viét Nam tir khoi
dau dén hét thoi ky thudce dia (1945)

1.1. Trong thoi ky dung nudc

Né6ng nghiép trong lda nudc, sic kéo cua
trau bd da xuat hién khd sém trén lanh thd nudc
ta. Cudc séng dinh cu trén céc ving dong bing
ven song dd tao ra nhiing cong ddng nodng
nghi¢p, nhitng “lang” hay “cha” cua nhiing cu
dan c¢6 ciing ngudn gdc, tiéng néi. Pét dai do
c4c thanh vién cong ddng hop téc, khai phd, do
d6, theo truyén thong thoi nguyén thuy phai
thudc vé s hitu cua ca cong déng. Moi thanh
vién cdng déng déu c6 trach nhiém bao vé
rudng chung, khong cho phép cic lang, cha,
lang giéng lan chiém. Trach nhiém d6 gan lién
véi cudc séng hang ngay cua cdc thanh vién
nén déng thoi ho cling tu nguyén cay céy, tréng
trot va thu hoach vao ngay mua. Khong ai c6
quyén chiém gilt 1au dai mot bo phan rudng dat
nao d6 1am cua riéng. Tuy nhién, sy phit trién
cuia cong cuy san xuét va kinh nghiém tréng trot
cho phép ngudi dimg dau lang (bd chinh) ciing
céc “gia lang” tién hanh phan chia rudng dat
cho cdc thanh vién cua lang dé cay ciy va
hudng thy. Nguoc lai, thanh vién khi dugc chia
rudng phai cé nghia vu véi lang: Lam thuy loi,

chdng ngép lut, ctru gitip nhau khi ¢6 thién tai,
mét mita, déng gép phuc vu céc viée chung...

Pén khi Nha nuée Vin Lang - Au Lac ton
tai thi cling budc dau hinh thanh mot quan niém
nhit dinh vé lanh thd, quc gia do Nha nudc
quan ly chung, vé nhiing cdng viéc do Nha
nude diéu hanh. D6 1a co sé cua céi goi 1a s&
hiru t6i cao vé& rudng dat cuia Nha nudc, dimg
dau 12 vua Hung hay vua Thuc. Mic du vy,
quan niém nay duong thoi chua dugc xac dinh
13 rang boi tinh chét so khai ctia Nha nudc Vin
Lang - Au Lac. Rudng dat thuc chit thudc
quyén s& hitu chung cta ca cong xa va cong xi
chi phai ndp thué cho cdc Lac Hau, Lac Tudng
theo “thé ché cong n;ap”1

1.2. Thoi ky Bdc thugc

Hon 1000 ndm Béc thudc da dé lai dau an
sdu sic trong ché d6 s hitu rudng dat cua
nguoi Viét. Lang xa véi quyén s¢ hitu tap thé
vé rudng dat duoc duy tri nhung & bén trén 1a
mdt bd méy chinh quyén thanh thuc, c6 nhiéu
kinh nghiém giai quyét van dé& ruong dat.
Quyén sO hitu cua cdc lang, cha chiu sy khéng
ché ctia chinh quyén d6 ho. Nhiéu vién quan do6
ho (ST Nhiép, Chu Phi, Dao Khan, Tué D6...)
da cudp dat cua ngudi Viét, xiy dung céc trang
trai, bat nd ty cay cdy. Céc triéu dai phong kién
phuong Bic cling du nhap ché d6 ban cép rudng
dat ciia Trung Qudc vao nudc ta, tir d6 hinh
thanh nén nhing dién trang 16n cta cédc vién
quan d6 ho. Dong thoi, hang van ngudi Han di
cu sang cting hop nhau khai pha dat hoang, xay
dung x6m lang theo va phéan phéi rudng dat
theo quan niém ri€éng cua minh.

Tinh hinh néi trén da anh huong dén ché do
rudng dit tai cdc ving gan trung tim cua chinh
quyén d6 ho. Mot sb quan lang tro thanh ngudi

! Nguyén Blc Kha, Lich siv quén ly dat dai, Nxb Dai hoc
Quoc gia Ha Noi, HN, tr. 146.
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giau co, nhiéu théc lda, rudng dét, c6 thé luc
trong viing duoc goi 1a tang 16p hao truéng dia
phuong nhu Phung Hung, Khiic Thwra Duy,
Duong Binh Nghé... Sir cii ciing cho biét sau
khi cing ¢b dwoc chinh quyén ty cha dau thé ky
X, Tiét d6 st Khic Hao da thi hanh chinh séch
tién bo vé tai chinh nhdm “tha b6 luc dich va
qudn binh thué ruong”.

Nhu viy, vao thoi Bic thudc ¢ nudc ta da
xuit hién mot sb hinh thuc so hitu rudng dét
méi 12 s¢ hiru t6i cao ciia Nha nudc va so hiru
tu nhan, song chua phd bién. So hitu tap thé cia
lang xa van chiém wu thé tuyét d6i boi nhu cau
cb két cong dong dé phan tmg lai cic thé luc
xam luoc, bién lang xa thanh nhimg "phdo dai
xanh" va noi duy tri nhitng gi4 tri truyén thng
cua dan tdc.

1.3. Thoi ky phong kién déc ldp

Tir thé ky X, nudc ta khoi phuc nén doc 1ap
dan tdc, budc vao ky nguyén xay dung cic
vuong triéu phong kién. Ché do so hitu phong
kién vé rudng dat trong tung thoi ky c6 nhitng
déc trung riéng, nhung néi chung c6 2 hinh thai
chinh: S¢ hitu ciia Nha nuéc voi ché do cong
dién cong thd va so hitu tu nhan, trong do6, ché
dd s¢ hiru ciia Nha nuéc luon chiém wu thé.
Nha nuéc phong kién ma dai dién 1a nha vua
voi tu cich 1a cha sé hitu tdi cao vé rudng dat,
da chi phdi dén hau hét cdc bo phan rudng dat
khic nhau, tuy nhién quyén chi phbi d6 tuy
thudc vao tung thoi ky lich sir, ma mic d¢ chi
phéi khong gidng nhau.2

C6 thé thiy rat 15 tir ddu thé ky XI dén cudi
thé ky XIV, ché d6 s¢ hiru Nha nudc vé rudng
dat ludn gitr dia vi thong tri. Pay 1a co s¢ kinh
té chu yéu ciia Nha nuéc, 12 nén tang dé Nha
nudc ban hanh hang loat cdc chinh sich vé

2 Phan Huy Lé:"Ché dé ruéng dat va kinh té néng nghiép
thoi Lé so" Nxb Van St Dia, HN 1959, tr 10

rudng dit. Dac diém chung cua céc triéu dai Ly
- Trdn - H) (1010 - 1407) 1a 4p dat quyén so
hiru téi cao ctia Nha nudc bao trim 1én tat ca
céc loai rudng dét cong cua lang xa va cdc loai
hinh tu hitu, coi d6 la co s¢ quan trong nhét cia
ché do Trung wong tip quyén. H¢ théng phép
luat véi cac bg luat Hinh Thu (nha Ly), Hinh
Luat (nha Trﬁn) da bao quat nhiéu quan h¢ phuc
tap vé dat dai voi didc trung co ban 1a khuyén
khich so hitu tu nhn, han ché quy cong lang
xa. Trong nhiing nam cudi cua thé ky XIV, su
phat trién nhanh chéng cua ché do so hiru tu
nhén vé rudng dat v6i su mé rong cua cac dién
trang quy toc 1on da dan tré thanh méi nguy hai
dbi v6i mo hinh Nha nudc phong kién tap
quyén. Va chinh sich “han dién” cia HO Quy
Ly nhu 1a mot tit yéu vira x6a bo sé hitu tu
nhan 16n vé rudng dat vira khing dinh vai tro,
strc manh va quyén s hiru t6i cao cia Nha
nude c6 thé can thiép vao bat ky loai hinh s¢
hiru rugng dit nao.

Thé ky XV la thoi ky thinh tri ctia Nha
nudc phong kién tap quyén voi “md hinh Lé
So” va dinh cao 1a triéu vua Lé Thénh Téng
(1460 - 1497). Luat Héng Ptc ban hanh nam
1483 ¢6 59 diéu néi vé ruong dat, trong d6 tap
trung vao viéc bdo vé ché d6 sé hitu tdi cao cua
Nha nudc thong qua thu to6 thué va quan ly
rudng dat; bao vé nghiém ngat ché @6 rudng dét
cong; bdo v¢ ché d0 sé hitu tu nhan vé rudng
dat va tai san, dic biét 1a s¢ hitu 16n cua quy
toc, dia chi. Duéi triéu L&, s¢ hitu nha nudc vé
rudng dat git dia vi bao trum, théng tri. Sach
Dai Viét sir ky toan thw NXB, KHXH, HN
1993, t. I, tr.298. con ghi lai viéc triéu dinh «
ra chi thi cho cdc Phu, Huyén, Chau, L6 kham
xét cdc chiam bai, rudng dét, md vang,
bac...ciing rudng dit cia cic thé gia, nhiing
nguoi tuyét ty va rudng dit cua bon dio ngi...
Khi 1am s6 rudng dat va s6 ho tich thi khai ca
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tirng hang nguy quan”s. Trén co so tich thu va
thong ké cdc ngudn dat dai, Nha nudc da xic
lap quyén s¢ hiru va thyc thi chinh sach Loc
dién dé ban cép rudng dit cho tang 16p quan lai
cao cip va hoang than quéc thich cua triéu dinh.
Nha L¢ da thyc thi chinh sach phong cép rudng
dat cho cong than va quan lai nhung ciing cAm
ho 1ap dién trang hay trang trai tu, ché do tu
hitu vé rudng dat chiing lai do 4p luc manh mé
ctia thiét ché trung uong tdp quyén manh. Bén
canh chinh sich ban cap ruéng dat cho quan lai,
Nha nudc LE so con thuc hién chinh sdch Quan
dién dé phan chia ruéng dit cho dan céc lang
xd. Piéu nay thé hién xu huéng qudc hitu héa
rudng dat, qua d6 khang dinh quyén so hitu tdi
cao vé dat dai ciia Nha nudc.

Budce sang thé ky XVI, su suy yéu cua Nha
nuée phong kién trung wong va su phét trién
manh mé& cia ché do s& hitu tu nhan vé rudng
d4t da 1am t hai dén chinh sdch quan dién. Mic
du vay, trong nhitng thé ky tiép theo, chinh sich
nay van duoc duy tri va van 1a chd duya kinh té
cha yéu ctia Nha nuée phong kién trung uong.
Trong khi d6, ché d6 tu hitu rudng dit ngay ang
phat trién nhanh chéng va dén dau thé ky XIX
da chiém t6i trén 80% dién tich rudng dat coa
ca nudc. Tuy nhién, vai tro s& hitu tdi cao cua
Nha nudc phong kién khong bi mét di boi
rudng tu van bi Nha nuéc thu td va triéu dinh
6 thé ra 1énh x6a bo s& hitu 16n trang trai vé
rudng dat.

Dén thé ky XIX, v6i ban chat cia mot nha
nudc phong kién tap quyén cao do, tridu dinh
nha Nguyén da ra sirc khoi phuc va cang cb
quyén s& hitu rudng dit cuia minh. Piéu d6 thé
hién qua moét loat chinh siach nhu 13p dia ba,
ban hanh phép quan dién Gia Long... Phdp luat
dat dai cua tridu Nguyén trong luat Gia Long

® Dan theo Nguyen Huy Anh, Qua trinh hinh thanh va phat
trién phap luét vé sé hiru & Vigt Nam, NXB. CTQG, HN
1998, tr.30

bao vé rudng cong ddng thdi ciing bao vé
rudng tu. Tuy nhién, trén thyc té, nha Nguyén
da giai quyét vin dé s¢ hitu rudng dat theo
huéng qudc hitu héa gin chit v6i han ché tu
hiru. Cai cdch rudng dat thi diém cua Minh
Mang nam 1840 tai Binh Pinh 1la mot vi du tiéu
biéu. Trong subt triéu Nguyén, qué trinh phan
héa va xu hudng tu hitu héa ty nhién vé rudng
dat dién ra rat chdm chap. Pang chd ¥ 1a & Nam
b, v6i chinh séch hién tu dién thanh cong dién
va chuyén don dién thanh cong dén va nhét 1a
voi sy thanh cong cta dy 4n “ don dién 1ap ap”
ctia Nguyén Tri Phuong tir sau nim 1853 thi
rudng dat cong ting nhanh. Tuy nhién, khéc véi
Bic bo va Trung bd, xu hudng tu nhin héa
rudng d4t & Nam bo phét trién rt manh mé; dén
giita thé ky XIX c6 nhitng noi ty 1& rudng dat tu
da chiém 86, 5%, tham chf dat 97,4%".

Song song voi qua trinh duy tri va tang
cuong quyen s& hitu t6i cao vé rudng dét, Nha
nudc con tim cich can thi¢p ngay cang siu vao
rudng dat cong lang xa, hay ndéi cdch khéc,
rudng dat cong lang xa bi phong kién hod ngay
cang manh mé, mac dit & mdi thoi ky dugc goi
tén mot cdch khac nhau. Theo Truong Hiru
Quynh, & thoi Ly - Tran “rudng dat cong lang
xa tuy thuéc s¢ hitu Nha nuwée nhung van do
lang xd quan ly. Bo la 1y do khién né mang tén
Céach goi
quan dién da thé hién quyén so hitu cia Nha
nude ddi voi bo phan rudng dat cong lang xa
song tir thoi nha L&, bd phan rudng dat ny con
mang tén "xd dan cong dién". Rudng dit cong
lang x4 ngoai tinh chét thudc quyén s& hitu nha
nude con 1a rudng dat cua "timg xa thon, chia

2 L2 , nd
"quan dién", "quan dién ban xd"

4 Xem Tran Thi Thu Luong, Ché dé sé hivu va canh téac
rudng dat & Nam bd nira dau thé ky XIX, NXB. TpHCM,
1994, tr.206.

5 Trwong Hvu Quynh, Ché dé rudng dat & Viét Nam, T. |,
NXB. Khoa hoc ky thuat, HN 1983, tr.15.
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cho dan trong xa cay céy, nép td va chinh vi vdy
ma nd con c6 tén goi nhu trén". Dén thoi Le, bd
phan rudng dat nay van chiém uu thé, ton tai
trén pham vi khd rong so voi ruong dat tu. C6
thé day 12 mét trong nhing 1y do dé nha L& chi
danh thué vao rudng dét tu.

Su phat trién manh mé& cua ché do s& hitu va
chiém hitu tu nhan vé& ruong dat di tdc dong
manh mé vao céc hinh thtrc s& hitu cong hitu
dwong thoi ma trude hét 12 rudng dét cong lang
x4, thu hep thém mot budc b phan rudng dat
nay. Pén thé ky XIX, nhin chung ty 18 rudng
dat cong bi thu hep dén muc "logi hinh sé hitu
nay khong con dong vai tro quan trong trong
doi song kinh té dat meée nita". Nhu vay, trong
sudt qud trinh lich str ché d6 phong kién Viét
Nam, xu huéng chung ddi v6i rudng dit cong
lang xa 12 ngay cang thu hep dé nhuong chd
cho ché d6 rudng dat tu hitu ngay cang phat
trién.

Nhung su tdn tai cua bd phén rudng dat
cong lang xa khong chi dam béo nguén thu
nhap chinh cda cic xa ddn ma con la co sé kinh
té, chinh ctia Nha nudc xét trén gbc do s¢ hitu
dat dai. V& nguyén tic, bo phan ruong dat cong
lang xd ciing thudc quyén so hiru tdi cao cua
Nha nude. Béi vay, chinh sich cia hiu hét cic
tridu dai phong kién 1a duy tri, bao vé va md
rong rudng dat cong lang xa. Dén thé ky XIX,
chinh sach nay khong nhirng van con ton tai ma
cdn ¢6 xu hudng duoc dé cao hon. Sau nay, nha
Nguyén ban hanh chinh sich quin dién (nim
1804 dudi thoi Gia Long va nam 1839 dudi
thoi Minh Ménh) cling chinh 1a mot bién phéap
nham duy tri va béo vé ruong dat cong lang xa.

Rudng dat cong vé danh nghia thudc quyén
s6 hitu cia Nha nudc, nhung trén nhiéu phuong
dién khéc nhau, lang xa mdéi thyc sy 1a nguoi
chiém hitu dong thoi 12 nguoi so hitu loai rudng
dat cong nay. Cho dén cudi thé ky XIX dau thé

ky XX, trong cdc khodn udc, huong udc cua
trng lang x3a, nguoi ta thuong xuyén bit gap
nhitng quy dinh vé viéc phan chia cong dién
cong thd. Nhu vdy, vé nguyén tic ciing nhu
trong thuc té ca Nha nudc va lang xa déu cb
géng duy tri, bao v¢€ rudng dat cong lang x4, b
ging thé hién vai trd ctia minh ¢ d6. Nha nudc
tuy nim quyén chi phdi, nhung trong thyc té
quyén sir dung thuc sy bd phan rudng dat nay
lai thugc vé& cu dan lang xa. Day 12 mot biéu
hién cia " phép vua thua 1€ lang". Nhung mat
khéc, quyén Iyc cua lang xa thé hién & bo phéan
rudng dat nay dit ¢6 nhimng lic vuot troi 1én thi
xét trong toan bd qud trinh lich su, vé can ban,
lang xa van chiu 4p luc chi phdi ludt phap cia
Nha nudce trung wong. Vi vay, du "phép vua cé
thua 1¢ lang" nhung "1€ lang" ciing khong pha
v& "phép vua”. Ngay ca ddi v6i sé hitu tu nhén,
Nha nudc van c6 thé can thiép bat ky lic nao
khi cam thdy méi de doa hién hitu véi ché do
Trung wong tap quyén.

1.4. Vao thoi ky Thuéc dia

Thuc dan Phép tién hanh xam lugc Viét
Nam tir ndm 1858 va dén nim 1884 co ban
hoan thanh cong cudc chinh phuc trén pham vi
toan qudc. Trong linh vyuc dat dai, nguoi Phép
tung budc dua viéc do dac, thanh 1ap ban dd dia
chinh, hd so dia chinh, va phép luat dat dai vao
quy pham, 1am co s& cho viéc quan ly dat dai
va bao vé quyeén so hitu dat dai.

Tuy nhién, thoi ky dau thude Phap, & nudce
ta van ton tai song song 2 h¢ théng phép luat
khic nhau vé quyén s¢ hitu rudng dat. P6 1a
luat phap cua nudc Phép dp dung & Viét Nam
va luat phdp cua tridu dinh phong kién. Dan
dan, thuyc dan Phap da tung budc vo hiéu hda hé
théng luat phép truyén théng cua Viét Nam va
khang dinh vai trd doc ton cua luat phdp nudc
Phép. Lan dau tién trong lich st Viét Nam,
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phap luat vé dét dai dugc quy dinh mot cich
chat ch& va mang tinh hién dai, chiu anh huéng
sdu sic cua luat dat dai cia phuong Tdy, mang
tinh chat tu san ro nét. Noi dung phdp luat dét
dai dudi thoi thyc dan quy dinh vé& quyén so
hitu dat dai rat ro rang, gdm 4 loai hinh so hiru
duoc phap luat bao h: S¢ hitu phap nhan cong
(bao gém s¢ hitu Nha nudc va sé hitu lang x3),
s& hitu phdp nhédn tu (bao gdm s& hitu cta céc
Hoi thuong mai, cic Hoi dugc phdp ludt bao
vé), s& hitu chung (nhiéu ngudi dong so hiru
mot manh dat khong thé phan chia), s¢ hitu tuw
nhan (quyén sé hitu tu nhan dugc phap luét bao
vé gdm quyén chiém hiru, huéng dung va dinh
doat tai sdn mot cach tuyét dbi mién 1a khong vi
pham cac didu khoan cdm). Ché dinh vé quyén
sO hitu cling quy dinh vé ché do “dia dich”,
nghia 12 nhimg han ché ciia mot bat dong san
phai gdnh dé khong giy phuong hai dén mot bét
dong san khdc. Quyén tu hiru dat dai da duoc
phép ludt bao vé, thé hién 1o nguyén tic ndi
tiéng trong Tuyén ngon nhdan quyén va dan
quyén Phdp nam 1789 1a “Quyén tu hitu 1a
thiéng liéng va bat kha xam pham” va ddy ciing
12 nét khéc biét co ban nhét so vdi luat phap vé
dét dai dudi céc tridu dai phong kién Viét Nam.

Dién bién hién thuc trong thoi Phap thude
khong hoan toan gidng nhu phap luat quy dinh.
Thyc dan Phép ton trong quyén tu hiru, quyén
s¢ hitu dat dai cia ngudi Phdp va cdc thé luc
dia chu, tay sai nguoi Viét nhung khong ton
trong dat tu ciia nong dan ngheo. Nhiéu nghi
dinh dd duoc ban hanh quy dinh chi tiét vé ché
d6 ban cdp rudng dat don dién, két qua 1a sb
luong ddn dién va quy dat don dién tang nhanh,
1én t6i 909.300 ha’. Phan 16n dién tich dén dién
d6 1a 1ay tir chinh dét tu cua dan ngheo nén da
day hang van ndéng dan vao canh thiéu rudng

® Nguy&n Van Khanh, Co cau kinh té xa hoi Viét nam thoi
thudc dia (1858 — 1945), Nxb Pai hoc Qudc gia Ha Noi, HN,
2004, tr 183.

hodc khong cé rudng, phai linh canh ruéng dat
cua dia chud hodc tr¢ thanh cong nhan ddn dién.

Pbi véi Nam Ky, thuc dan Phdp chii truong
phat trién ché d6 so hitu 16n vé& rudng dat.
Chinh quyén thyc dan da ra nghi dinh bén ré
nhiéu viing dat dai rong 16n; chiém doat dét bo
hoang, dét cong dé sang nhuong cho thuc déan
va dia chu ngudi Viét, 1ap nén nhitng don dién
rong 16n (thdm chi trén 2.000 ha) vdi témg l6p
dai dién cha Nam ky c6 thé lyc to 16n vé kinh té
- chinh tri. Song mat khéc, sy phat trién cua cdc
ddn dién va so hitu tu nhin 16n vé rudng dét
cling 12 diéu kién dé san xuét va tip trung nong
san cao, thiic ddy hoat dong xut khiu ndng san
ra thi truong thé gioi.

Nguoc lai véi Nam Ky, & Trung Ky va Bic
Ky, thuc dan Phap chu truong duy tri ché do
cong dién va ché do s¢ hiru nho vé ruong dat.
Pé tranh cho ndng dan thoat ly khdi san Xuét
ndng nghiép, chinh quyén Phap cb géng cot
chit néng dan vao rudng dit bang cich duy tri
mot quy dat cong phit hgp. Nhidu nghi dinh,
thong tu dugc ban hanh nhim cim céc lang xa
bén cong dién cong thd, cAm bién dién tich khai
hoang m&i thanh dit tu, cdp thém rudng cong
cho céc lang xa... Vi vdy, quy dit cong & Bic
Ky va Trung Ky dén nam 1945 van con tir 20 -
30%. Rudng dat cong con song khong cé nghia
la nguoi ndng dian dugc hudng loi baoi vi loai
dat nay thuong bi chia cit thanh nhiéu manh
nho, thoi han quan dién ngan lai bi cudng hao
lang x4 liing doan. S& hitu dat cong lang xa ldc
nay thuc chét chiu sy chi phdi ciia ting 16p ky
hao dia phuong.

Nhu vay, duédi thoi Phap thudc, tuy chinh
quyén thuc dan da cong nhan va bdo ho quyén
s& hiru tu nhén vé rudng dat song tinh hinh thuc
té lai rat phuc tap. Chu thé nim giit quyén so
hiru rudng dat thuc chét 1a dia chu, tu san ddi
voi dat tw va cudng hao dia phuong dbi véi loai
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dét cong. Mot mat, sé hitu tu nhan 16n vé mat
rudng dat dwoc khuyén khich & Nam Ky nhung
mat khéic sé hitu cong dién lai duge bao vé chit
ché ¢ Bic Ky va Trung Ky. Trén binh dién ca
nudc, dién tich rudng cong va rudng cua cic tép
thé nho ting trong khi ty 18 rudng tu lai c6 xu
hudng giam. Day 1a mot didu “bat binh thudng”
trong quy luat tién héa ctia ché d6 ruong dat néi
chung ¢ Viét Nam dudi thoi Phép thudc.

2. Quyén sé hiru dat dai ¢ Viét Nam trong
thoi ky tir 1945 - 1975

2.1. Du6i Chinh quyén Viét Nam Céng hoa

Sau hoi nghi Gionevo, nudc Viét Nam tam
thoi bi chia ct 1am 2 mién Nam - Bic v6i hai
ché d6 chinh tri, xa hoi khdc nhau. Mién Nam
dat dudi quyén kiém sodt cta chinh quyén Sai
Gon véi sy hd trg dic lyc tir Hoa Ky. Chinh
sdch rudng dat néi chung ciia chinh quyén sai
Gon dugc thé hién qua hai cudc cai cich dién
dia thoi Ngo Pinh Diém va Nguyén Vin Thiéu.

Khi méi 1én ndm quyén, Ngé Binh Diém da
coi cai cdch dién dia 1a quéc sdch va Ia van dé
then chdt cia kinh té & mién Nam. Cai cich
dién dia dusi thoi Ngo Diém tién hanh tir 1955
dén 1963, dugc chia lam 2 giai doan. Giai doan
1 thyc hién “Quy ché t4 dién’’ nham quy dinh
viéc 1ap hop ddng va xdc dinh muc to gitra ta
dién va dia chi. Noi dung nay thyc chét chi
mang tinh cai lwong vi khong giai quyét vin dé
co ban cta ruong dat 1a quyén sé hitu. Cic dia
chu thoi ky khang chién chéng Phdp bi chinh
quyén céch mang tich thu rudng dét, nay tré vé
chiém doat lai rudng dét va chinh quyén Diém
khong kiém sodt duge muc t6 cua dia chi.

Giai doan 2 cua cai cdch dién dia thoi Ngb
Pinh Diém lién quan tryc tiép t6i quyén s& hitu
dat dai nhdm muc tiéu “phan chia rudng dit cho

cong bang, gitp ta dién thanh tiéu dién chi”.
Noi dung cu thé quy dinh dia chu giir lai 115
ha, sb rudng thura ra sé “trudt hitu” ban cho
ngudi thiéu ruéng, mdi rudng khéng qud 5 ha.
Thuc té, giai doan 2 chi dung cham dén 1/3 sb
dién tich dat dai cua dia chu, 45% dién tich
tréng trot van nam trong tay dia chu 16n (50 ha
trd 1én), 42,2% dién tich van thudc quyén s&
hiru ctia dia chu vira va nho. Tuy vy, ciing can
ghi nhan 12 sau cai cich dién dia cia Ngd Dinh
Diém, ting 16p dai dién chu Nam Ky véi s& hitu
hang trim, hang ngan hecta dit da bi x6a bo,
thay vao d6 c6 khoang 20% t4 dién (twong
duong 176.130 ho gia dinh) tro thanh dién chu,
chiém hitu 361.595 ha ruong dit’. Dudi thoi
Tong théng Nguyén Vin Thiéu, chinh quyén
Viét Nam cong hoa van tiép tuc thuc hién chinh
sdch cai céch dién dia cua Ngbé Pinh Diém.
Trong khoang 3 nam tor 1967-1969, di c6
khoang 261.874 t4 dién tr& thanh dién chu véi
dién tich * trudt hiru” dwoc chiém hiru 1a
495.120 ha. Tinh tong sé tir thoi Ngé Binh
Diém dén cudi nam 1969, & mién Nam c6 48%
td dién tr& thanh dién chu véi mic s& hitu tir 1-
3 ha, s¢ hitu 44% dién tich rudng dét trén toan
mién®. Cai cdch dién dia duéi thoi Ngo Dinh
Diém d3a x6a bo s& hitu 16n cua dai dién chu
Nam Ky nhung quyén s¢ hitu rudng dat van
thudc vé giai cip dia chi. Pén ddu niam 1970,
chinh quyén Nguyén Van Thiéu dd ban hanh
“Ludt nguoi cay co ruong” voi gém 3 diéu chu
chét: Han dién (Ha sb rudng dét giil lai ciia moi
dia chu cdn 15 ha, sb rudng thtra s€ bi trudt
hiru); hitu san héa nong déan (cip rudng dat cho
néng dan bang quy rudng c6 duge tir dién tich
da truat hitu, néng dan khong phai tra tién véi
dién tich t6i da 12 3 ha); cip bang ching khoén

” Theo Lam Thanh Liém, Chinh lsach céi cach ruéng dat
Viét Nam(1954-1994), NXB.Nam A, Paris 1995, tr.61

Lam Thanh Liém, Chinh sach cai cach ruong dat..., Sdd,
tr.70.
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cho nong dén, 14y nong trai gia dinh 1am don vi
kinh té co s& trong ndng nghi¢p. Trén co s& hitu
san héa nong dén, chinh quyén Thiéu da x6a bo
ché do phét canh thu t6 ttc quan hé dia chu - t4
dién, thay vao d6 1a ché d6 chu s hitu dét dai -
nguoi lam thué.

Nhitng thay d6i nay ciing v6i sy phat trién
kinh té theo hudng san xuat hang héa & mién
Nam da dan dén su thay ddi su bién dbi sdu sic
trong ché d6 so hiru ruong dat. Pén trude nim
1975, sb dia chu o mién Nam chi con chiém
0,17% s6 ho va 0,41% rudng dét trong khi trung
nong chiém t6i trén 70% dan sé va 80% rudng
dat. Tang 16p trung nong (tiéu ndng tu hitu)
thuc su chinh 1a by phan nim gitl quyén sO hitu
rudng dat & mién Nam trudc ngay giai phéng.

2.2. Dudi Chinh quyén nuée Viét Nam dan chii
cong hoa

Thoi ky Nha nudc Viét Nam dan chu cong
hoa duoc chia 1am 2 giai doan: Khang chién
chéng Phap (1945 - 1954) va khéng chién
chéng My (1954 - 1975). Trong mdi thoi ky
déu c6 chinh sich quan 1y dat dai khdc nhau,
phu hop véi tinh hinh va nhiém vy cdch mang
cua ca nudc, boi vay ché @ so hiru rudng dat
ciing c6 sy thay dbi tuong tng.

Chinh sich dat dai cia Pang trong Cich
mang thidng Tam 1945 va nhitng ndm khang
chién chéng Phap 1a tam géc lai khiu hiéu vé
rudng dat, chi tién hanh giam t6, giam tic, chia
rudng dit cia dé qudc va tay sai cho dan cay,
chia lai cong dién cong thd hop 1y...Quyén so
hitu ruong dét cua dia cha van chua bi dung
cham dén va Nha nudc trén thuc té thira nhan
quyén tu hitu vé rudng dat. Bén cudi nam 1953,
Quéc hoi thong qua luét “Cdi cdch ruong dat”
va ting budc trién khai cudc cai cach rudng dat
trén mién Bic. Pén thang 7/1956, cong cudc
Cai cdch rudng dit co ban hoan thanh. Két qua

12 quyén sé hiru rudng dat cua dia chu, phong
kién bi thu tiéu. S& rudng dét léy duogc dem chia
cép cho nong dan, quyén so hiru ruong dat da
chuyén tir dia chu sang ndng dan cd thé, chu
yéu 1a trung, ban ndng.

Song s& hitu tu nhan vé rudng dét chi ton tai
va chiém wu thé trong mot thoi gian rat ngan.
T nam 1958, Pang chi treong tién hanh cai
tao xa hdi chu nghia, dély manh “Hop tdc hoa
nong nghiép”. Dén cudi nam 1960, mién Bic da
hoan thanh hop tic héa ndng nghiép véi 85,8%
s6 ho nong dan va 73%° dién tich rung dét vao
hop tic xa. Hién phdp nam 1958 xdc nhan chi
¢6 3 hinh thic s6 hiru dat dai 1a s¢ hiru Nha
nudc (sé hitu toan dan), s¢ hiru tap thé (so hitu
hop tdc xa) va so hitu cua ngudi lao dong riéng
1€ (s¢ hitu tu nhan). S hitu Nha nudc va sé hitu
tap thé dugc khuyén khich, con sé hitu tu nhan
tiéu giam dan va khong con vai tro ddng ké
trong doi sdng kinh té - x4 hoi. Quyén s& hitu
rudng dat trén danh nghia la s& hitu toan dan, s&
hitu tap thé do hop tic xa quén ly, xa vién chi la
nguoi lam thué cho hop tac xa.

3. Quyén s6' hiru dat dai & Viét Nam tir nam
1975 dén nay

3.1. Dién trinh va thic trang quyén sé hiu dat
dai tir sau nam 1975

Sau khi dit nu6c thong nhat va di 1én chu
nghia xa hdi, phong trao cdi tao nong nghiép &
mién Nam duoc thuc hién theo diing mo6 hinh
hop tic héa ndng nghiép ¢ mién Bic. Pén nam
1980, toan mién Nam da xay dung dugc 1.518
hop tdc xa va 9.350 tap doan san Xuét ndng
nghi¢p. Chinh sich tép thé héa ndng nghiép
theo mo hinh hop tic héa da dan téi hau qua 1a

° Vién Kinh té hoc. 45 nam kinh té Viét Nam (1945- 1990),
NXB.KHXH, HN 1990, tr. 39 va tr. 43.
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san xuét nong nghiép cua ca nudc roi vao tinh
trang khing hoang nghi€m trong. San lugng
Iwvong thyc binh quan 5 nam chi dat 13,3 tri¢u
tdn nam, luong thyc binh quan mot vu dat 20,3
ta ha'". Hang nim Nha nuéc phai nhap thém 1
triéu tin luong thyuc dé phuc vu nhu ciu trong
nudc. .. Trudce thuc trang khung hoang do, & mot
s6 dia phuong, quan ching di sing tao ra hinh
thitc khodn méi. Mac du hinh thuc nay khong
ding véi nhitg chuidn myc cta co ché quan ly
cii nhung khéc véi cich giai quyét van dé khosn
chui ¢ thap ky 60, tai thoi diém nay, Pang ta da
nghiém tdc nghién ctu, téng két tinh hinh thyuc
té va manh dan dé ra chu truong mdi: khodn san
pham dén nhém va ngudi lao dong.

Chi thi 100 cia Ban Bi thu Trung wong
Dang ngay 13/1/1981 “Vé cdi tién cong tdc
khodn, mé réng khodn san pham dén nhém va
nguoi lao dong trong hop tdc xd néng nghiép”
da mo ra mot kha nang méi cho nguodi st dung
dat, 1am cho nong dan gin bé hon dbi voi rudng
dét, tao nén su tién bd vuot bac trong ndng
nghiép, nhét 13 san xuat lwong thuyc.

Tiép tuc trién khai Chi thi 100, ngay
18/1/1984, Ban Bf thu ra Chi thi 35 vé khuyén
khich phat trién kinh té gia dinh, cho phép ho
nong dan tan dung moi ngudn dat dai ma hop
tdc xd ndng, 1am trudong chua sir dung hét dé
dwa vao san xuat. Nha nudc khong danh thué
san xuét, kinh doanh ddi véi kinh té gia dinh,
chi dénh thué st sinh va dét thudc, dat phuc
héa duoc mién thué trong han 5 nam.

Cung céc van kién trén, Ban B{ thu con ban
hanh Chi thi 29 (ngay 21/11/1983) va Chi thi 56
(ngay 29/1/1985) vé giao dét, giao rimg cho hd
ndng dan va viéc cling cb quan h¢é san Xuét &
mién ndi. Tuy nhi€n, sau 7 nam thyc hién,
chinh séch khodn 100 da dan t6 ra kém hiéu

' Nguy&n Btre Kha, Lich st quan ly dét dai..., Sdd, tr. 247

qua, lam cho san Xuét ndng nghiép chuyén bién
cham, tham chi bi suy giam.

bé tao diéu kién tiép tuc thic dély san xut
nong nghiép phét trién, ngay 5/4/1988, B
Chinh tri Trung wong Pang ra Nghi quyét 10 —
NQ/TW “ Vé doi méi quan Iy kinh té néng
nghiép” quyét dinh “giao” dat néng nghiép, hay
chinh xdc hon la quyén sir dung dit nong
nghiép cho céc gia dinh xa vién, danh mot dau
mdc quan trong thtr hai trong qud trinh d6i méi
ché do s hitu dat dai ¢ Viét Nam trong thoi ki
hién dai. Nghi quyét 10 cta Bo Chinh tri da
chinh thtc thira nhan hd gia dinh 1a don vi kinh
té tu chu, thuc hién giao ruong khodn cho hd st
dung 1au dai (15 - 20 nam ddi véi dat cay trong
ngin ngly, mot dén hai chu ky ddi véi cay dai
ngly), 6n dinh ning sudt, san lwong khodn.
Trong thoi gian nay, hd nong dan duoc giao
quyén thira ké sur dung cho con cdi hodc dugc
quyén chuyén nhuong cho chu khic. Déi véi
san phém ho ndng dan cac thé sau khi trir nop
thué hodc ban cho cdc td chiic theo hgp dong
théa thuan, cé quyén duoc tu do tiéu thu trén thi
truong”. Véi nhiing qui dinh d6, Khoan 10 da
tao nén strc bat chua ting théy clia san Xuét
nong nghiép. Tir mot qudc gia thiéu an, phai
nhap khéu luong thyc, Viét Nam khéng chi bao
dam du nhu ciu luong thuc cho nhan dan ma
con trd thanh nude xudt khau gao ding thir hai
trén thé gidi.

Vao thang 1 nim 1988, Ludr Par dai dau
tién duoc ban hanh, tao nén hinh hai cia ché
dd so hitu dat dai moi & Viét Nam, véi 3 loai
quyén co ban vé dit dai: Quyén so hitu, quyén
quan 1y va quyén st dung. Tuy nhién, Luat Dat
dai nam 1988 con boc 16 mot sb ton tai nhu
chwa quy dinh 13 nhimng co s& phép 1y can thiét
dé diéu chinh quan hé dat dai trong qué trinh
chuyén sang nén kinh té thj truong, chinh sich
tai chinh ddi véi dat dai chua rd nét, chua cho



10 N.V. Khinh / Tap chi Khoa hoc DPHQGHN, Khoa hoc Xda hgi va Nhin vin, Tap 29, S6'1 (2013) 1-16

phép ngudi sir dung dat dugce chuyén quyén sir
dung...

Duya trén co s¢ Hién phap nam 1992, Ludt
dat dai nam 1993 dugc Qudc hoi thong qua
ngdy 14/7/1993 da khic phuc dwoc nhuoc diém
cua Luat dét dai nam 1988, bﬁng céch stra ddi,
b6 sung mot s6 didu khong con phit hop dé giai
quyét nhitng van d& quan trong trong viéc quan
1y va str dung dét dai. Day chinh la dot dot pha
thir ba trong van d& ruong dat. Lin dAu tién ké
tir sau tap thé héa ndng nghiép mién Bic trong
nhitng nam 1958 - 1960, khau hiéu “Nguwoi cay
co ruong” lai cé6 dugc mot y nghia thiét thuc
d6i voi nguoi nong dan: Rudng dit tuy van
thudc so hitu Nha nudc, song gia dinh ndng dan
dugc giao rudng dét s dung on dinh 1au dai,
dugc quyén cho thué, thé chép, chuyén doi,
chuyén nhuong, thira ké theo nhiing diéu kién
cu thé do phép luat quy dinh.

Luat dat dai 2003 1a dao luat thir ba vé dat
dai ctia nudc ta sau Luét dat dai 1988 va 1993.
Ngoai ra, tir 1993 dén 2003, Luat Dét dai con
c6 2 lan stra ddi vao cdc nam 1998 va 2001.
Hoan thién co s& phdp luat dét dai 12 nhiém vu
cua Nha nudc. Tuy nhi€n, nhiém vu nay chua
theo kip thuc tién, dic biét 1a trong thoi ky cong
nghiép héa, hién dai héa. Day ciling 1a 1 trong 4
véan dé 16n duoc dua ra tai Hoi nghi lan thor 5
Ban chéap hanh Trung wong Pang khéa XI.

Diéu 19 Hién phép nam 1980 di quy dinh
dét dai thudc so hitu toan dan. Tuy nhién, Luét
dat dai nam 1988, 1993; Hién phap 1992; Luat
sira ddi, bd sung mat s6 diéu cua luat dat dai
nam 1998, 2001 chua lam r6 ndi ham “sé hitu
toan dan”. Phai dén Luat dat dai 2003, “s¢ hitu
toan dan” moi duoc 1am & mot bude khi quy dinh
co quan dai dién chu sé hitu toan dan vé dat dai
1a: Quéc hoi, Chinh phi, HDND va UBND cic
cép. Quyén dai dién chi s& hitu vé dit dai va quan
1y nha nuéc vé dét dai tai dia phuong dugc phin

cap cho UBND cic cép nhung déy lai chinh 1a
diém bét cép vi giao cho qud nhiéu cép ma khong
¢6 co ché quan 1y, gidgm sit. Ngudi thuc hién
nhiém vu quan Iy nha nudc vé dit dai do loi ich
nhém hodc ¢4 nhan c6 thé c6 nhiing hanh vi sai
tréi.

Van d& giy tranh cdi va thao luan khong
ngimg cua Luat Dat dai 1993 va Luat Pét dai
2003 1a han dién. D4t nong nghiép hién giao
cho ho gia dinh, cd nhan theo Nghi dinh
64/ND-CP, ngay 27/9/1993, st dung 6n dinh
lau dai vao san xudt néng nghiép véi thoi han
20 nam. Cau hoi dit ra 12 khi hét han Nha nuée
c¢6 thu hodi dat hay tiép tuc giao dat? Quy dinh
ky quy hoach str dung dit cuia xd, phudng, thi
tran 12 10 nam, c6 nghia Ia 1 1an giao dit twong
mg v6i 2 ky quy hoach. Nhitng diéu nay dan
dén viéc nguoi nong dan khong thé yén tim dau
tu san xudt trén manh dét trong ca thoi gian
duoc giao.

C6 thé n6i, soi chi d6 xuyén sudt trong cic
van ban phép lut vé dat dai cia Nha nudc 1a sy
tiép tuc hoan thién ché dé sé hitu toan dén vé
ddt dai da dugc trinh bay trong Hién phdp nam
1980 va Ludt Dat dai ndm 1988. Sau nhiéu lan
stra d6i va ban hanh méi, hé théng phap luat vé
dat dai & Viét Nam van nhat quan khang dinh
ché d0 toan dan vé dét dai, voi 3 quyén co ban,
duogc ciu tric thanh 2 16p so hitu.

O 16p s6 hitu tdi cao, hé thong phap luat vé
dat dai nhat quan khing dinh chii thé, s¢ hitu
duy nhét 12 “toan dan”, do Nha nuéc lam dai
dién. Nha nudc thay mat nhian dan thyc hién
quyén s& hitu va quyén quan 1y t6i wu. Trong
16p sé hitu thuc, quyén st dung va quyén quan
1y dé trai qua nhiéu lan sira ddi quan trong.

Tuy nhién, phdp ludt cia Nha nudc Viét
Nam cho dén nay van khong thira nhan “ quyén
s hiru tu nhan” hay “ tu hitu” vé dat dai.
Quyén quan ly dét dai ludn ludn thudc vé Nha
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nudc. N6i cach khac, Nha nudc ¢6 trach nhiém
quan 1y viéc sir dung, giao dich, chuyén déi va
thu hdi quyén sir dung dat. Trong khi khia canh
s& hitu va st dung dit dai da duoc phan tich va
thao luan nhiéu thi van dé quan ly lai chua dugc
chi y mét ciach ding muc, du trong quad trinh
d6i mai chinh sich dat dai, ciing véi cic qua
trinh cdng nghiép hda va do thi hoa, ching ta da
ching kién nhiéu sai pham trong quan ly dat
(nhét 12 dit nong nghiép) ¢ nhidu noi, dan t6i
phén Gng cuia nhéan dan va xa hoi.

Quyén sir dung rudng dat duoc giao cho céc
dbi tuong khac nhau nam giir, bao gdm c4 nhan,
cic ho gia dinh va céc td chirc chinh tri - xa hoi,
co G ton giéo...Quyén st dung dat cling chua
duogc x4c 1dp trén nhiéu loai dit khic nhau.
Theo Luat Dat dai ndm 1988, dat dai duoc phan
thanh 5 loai: Dt ndng nghiép, dit 1am nghiép,
dat khu dan cu, dat chuyén ding va dat chua sir
dung.

Luat dat dai nam 1993 phéan thanh 6 loai:
Dit nong nghiép, 1am nghiép, dat khu dan cu
nong thon, dit do thi, dat chuyén ding va dat
chua st dung.

Luat dat dai ndm 2003 chia dat thanh 3
nhém: Dat néng nghiép, dat phi néng nghiép va
dat chua sir dung. Trong d6, dit nong nghiép
dugc phan nho thanh 8 loai khéc nhau bao gdm:
Dit trong cAy hang nam, dit trong ciy lau nam,
dat rimg san xudt, dat rimg phong ho, dat rimg
dic dung, dat nudi trong thuy san, dat 1am mudi
va cic loai dat khdc theo quy dinh ctia Chinh
pha'". Nhu vy, theo Ludt dit dai ndm 2003, thi
dét néng nghi€p 1a mot khai ni€ém c6 ndi ham
rat rong bao gom 8 loai dét trong d6 c6 mot sb
loai truéc d6 khong duoc goi 1a dét nong
nghiép. Quyén sir dung dit bao gdm nhiéu
quyén kem theo cdc chi thé ndm quyén st dung

" Quéc hoi nuee Cong hoa Xa hoi Chi ngha Viet Nam,
Luét dat dai ndm 2003, Nxb CTQG, HN, 20083, tr 20 - 21.

dat khong chi sir dung thu huong hoa loi tir
quyén st dung ma con dugc trao ddi va ding
quyén st dung nhu moét loai hang héa dac biét,
nhu da duoc xdc dinh trong chinh sach va luat
phdp cta Nha nuéc vé dit dai. Quyén sir dung
dai dugc phép luét cua Nha nudc cong nhan va
dam bao béng “Gicfy churng nhan quyén st dung
dar.

Dt qud trinh d6i méi bat dau tir nhitng nim
80 cua thé ky XX, quyén sir dung dat nong
nghiép chi dugc xac dinh 16 va giao cho cic ca
nhan va hd gia dinh st dung tr nam 1988 theo
tinh thin ctua Luat dat dai nim 1988 va Nghi
quyét 10 ciia Ban Bi thu Trung wong Péng
khéa VI. Pén niam 1993, quyén si dung dét
ndéng nghiép duogc chia lai theo tinh thn cia
Luat dat dai nam 1993. Néu céc van ban hudng
dan viéc trién khai Luat dat dai nam 1988 gidi
han thoi han giao dét trdng ciy hang nam tir 5 -
15 nam thi luat dt dai nim 1993 méi quy dinh
thoi han 20 nam ddi voi dat trong ciy hang nam
va 50 ndm dbi véi cdy trong ciy lau nam. Theo
luat nay thi quyén st dung dat ndng nghiép
trdng ciy hang niam s& dugc chia lai vao niam
2013. Nghién ctu, can nhic viéc mé& rong
quyén s& hitu dit dai trong tién trinh stra doi
Luat Dt dai 2013 duoc coi 1a chia khéa thdo g0
hang loat bat cap hién nay.

Nhu viy, qua cic dao ludt nay, Nha nudc
Viét Nam da ngdy cang mo rong quyén cho
ngudi st dung dat. Tir cic quyén chung cho dén
céc quyén riéng cua timg dbi twong sir dung dat
(nhu Diéu 105, 106 Luat DAt dai ndm 2003 sira
d6i, bd sung nam 2009), Nghi quyét Hoi nghi
lan thé VII ciia Ban chip hanh Trung wong
Pang khéa IX tiép tuc khiang dinh dét dai thudc
s6 hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu so
hitu va théng nhét quan ly. Dén Hién phép ndm
1992 (sira d6i, bd sung nam 2001), Nha nuéc
van duy tri quyén hién dinh 12 dat dai thudc s
hiru toan dan do Nha nudc la dai dién chu s&
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hiru. Nhung trén thyc té, ngudi sir dung dét da
co quyén tang cho, chuyén nhugng quyén su
dung dét, nghia 1a Nha nudc da cho phép nguoi
dan dugc dinh doat tai san dat dai mot cach han
ché, trong khuén khd phép luat. Co ché quan ly
dat dai ciing duoc ddi méi, ddp ung yéu cau doi
méi chinh sdch dat dai, tao diéu kién dam bao
quyén loi ciia nguoi dan. Nguoi s dung dat
duogc cap Gidy chimg nhan quyén st dung dit,
dwoc Nha nudc cong nhan quyén sir dung dat,
dwoc huong thanh qua va két qua dau tu trén
dat dugc giao, dwoc chuyén ddi, chuyén
nhuong, cho thué, thira ké, thé chip, bao lanh,
dugc gép von bang quyén sir dung dat dé san
xuét, kinh doanh. Nguoi sir dung dat c6 nghia
vu st dung ding muc dich, bao vé dét dai, bao
vé moi trudng, ndp thué, 1& phi, tién sir dung
dat, duoc bdi thudng khi Nha nudc thu hdi dat
va ngudi st dung dét phai tra lai dat cho Nha
nuéce khi ¢6 quyét dinh thu hoi dat.

Nhu viy, sau hon 2 thap ky d6i mdi, noi
ham cia khai niém quyén st dung dat ndi
chung, dit nong nghiép néi riéng di c6 nhing
thay d6i ddng ké.

3.2. Mt 56 van dé va giai phdp

Thuyec tién lich sir cho théy, s6 hitu rudng dét
trong cic giai doan phat trién ludn 1a vén dé
quan trong. Tir nim 1945 dén nay, ché do so
hitu dat dai c6 nhimg budc phit trién phit hop
véi ting giai doan cadch mang. Hién nay, nham
bao dam loi ich toan cuc, lau dai, Hién phép da
quy dinh ché d6 s hitu toan dan vé dat dai lam
diém xuat phét khi xdc 1ap va xtr 1y céc quan hé
dat dai trong téng thé cdc quan hé san xuit,
quan hé xa hdi trén con dudng xay dung chu
nghia xa hoi. Sau d6, ché do so hitu toan dan vé
dat dai da duoc thé ché héa trong hé théng phap
luat vé dat dai qua cdc giai doan va trong cic
van ban quy pham phdp luat.

Viéc xdy dung va hoan thién h¢ théng phédp
luat dat dai ddp Ung cdc yéu clu ciia qud trinh
ddy manh cong nghiép héa, hién dai héa dét
nudc khong thé tich roi véi viée cing cb va
hoan thi¢n ché dinh s6 hiru dat dai. Ché dinh s¢
hiru toan dan vé dat dai duoc xdy dung & nudc
ta hon 3 thép ky qua la két qua cua qua trinh
khai phé, bdi dip, cai tao, giit gin va bao vé
ngudn tai nguyén dat dai cua céc thé hé nguoi
Viét Nam. Ché dinh s¢ hitu nay da c6 nhimng
déng gép to 16n vao sy nghiép phat trién cta
dat nudc, dic biét trong thoi ky ddi méi. Tuy
nhién, ché d6 s¢ hitu dat dai & Viét Nam, hién
nay con chira dung mot sO ton tai trong hé
thong phép luat vé quyén so hiru dat, dic biét 1a
trong qué trinh thyc hién chinh sach dét dai.

Truéc hét 1a van dé thuc hién chinh sdch
quan ly dét dai. Hién nay, vi€c thuc hién chinh
sdch quan ly dit dai con boc 16 nhiéu yéu kém,
tham chi sai s6t nhit 1a & cip co sé. Nhiéu
nguén tai liéu kh?mg dinh van d& khiéu kién dat
dai ludn 12 mot trong nhitng van dé néng ¢ khu
vuc ndong thoén va ven cac d6 thi. Cac hanh vi
khiéu kién ctia ngudi dan chiém téi 70 % tong
s6 céc vu khiéu kién ¢ nong thon, trong d6 c6
nhiéu vy trd thanh diém néng kéo dai.

Thir hai, hién nay hé thong phdp ludt cia
Nha nudc hién van chua c6 mot sy phan dinh
rach rdi gitra quyén sir dung va quyén s& hitu
trong hé thdng phép luat ciia Nha nudc vé dat
dai va quan trong hon, luat phap ctia Nha nudc
chua cong nhan mot cich ding mic quyén so
hiru tu nhan cua cdc chi thé ndm gilr quyén s
dung dit.

Tir thuc té ndy, c6 thé d& xudt mot sé quan
diém va giai phdp can dwoc dp dung trong qua
trinh stra ddi luat phéap vé dét dai va thuc hién
chinh sdch dét dai:

Van dé quan trong ddu tién 13 can phén biét
rach roi ranh giGi giita 3 loai quyén vé dat dai
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hién nay trong hé théng luat phép, nhét 12 trong
Luat Dét dai, trén co s¢ d6, xem xét cong nhan
quyén tai san c4 nhan cia céc thyc thé xa hoi,
dic biét 1a quyén tu hitu (s& hiru c4 nhan) ddi
v6i mot sb loai dat (true hét 1a dat &) cho phi
hop véi thyc tién xa hoi dang van dong trong
bdi canh Viét Nam xdy dung nén kinh té thi
trudng x4 hoi chu nghia. Vé diém nay, mot s6
nha khoa hoc ciing dua ra nhan dinh tuong tuy,
ching han chinh sich dat dai duong han chua
phan biét duoc “quyén so hitu” va “quyén sir
dung” trong thuc té12 hay chua giai quyét dwoc
mbi quan hé gilta quyén s¢ hiru va quyén su
dung ca vé 1y luan va thuc tién

1. Ching t6i mudn dic biét nhdn manh dén
van dé thtr hai, vi nhin chung Luat dat dai cua
Viét Nam tir khi d6i méi da coi quyén sir dung
dét dai 12 mot loai tai san dwoc Nha nudc giao
cho cdc cd nhan, hd gia dinh hoac t chue chinh
tri - xd hoi véi nhimng diéu kién nhit dinh.
Chinh vi thé, chinh sich va luat phép cta Nha
nudc vé dat dai nén cong nhan quyén sir dung
nhu mot thir hang hdéa va quan trong hon 1a mot
loai tai san cd nhan & mtc dd manh m& hon. Dé
lam duoc diéu nay, hé thdng phép luat vé dat
dai phai lam r6 dugc ranh gidi giira quyén SO
hitu va quyén sir dung, phai xdc dinh ranh gigi
clia quyén s6 hitu cham dit & dau va quyén sir
dung bit dau tr chd nao. Thuc té thi clu tric
dat dai dang c6 nhitng hinh thirc s6 hitu da dang
vé quyén sir dung va ddy chinh Ia su tiép ndi
ctia yéu t6 truyén thdng trong chinh sich dt dai
duong dai. Theo ching toi, néu xét vé ciu tric
va quan hé dat dai trong xa hdi Viét Nam
truyén thong va hién dai thi van dé tai san cd
nhén trong dat ndng nghiép la rat quan trong, vi

'2 Nguy&n Van Thao, Nguyé&n Htru Dat, Mt s6 van dé vé
s6 hiru & nwée ta hién nay, Nxo CTQG, HN, 2004, tr 202 -
203.

'3 Tr&n Thi Minh Chau (chd bién), Vé chinh séch dét néng
nghiép & nwéc ta hién nay, Nxb CTQG, HN, 2007, tr 221.

dét dai tir 1au da 1a mot loai tu liéu san xudt va
mot thir hang héa dac biét.

2. P6i voi dat néng nghiép da dén lic Pang
va Nha nudc ta cin x6a bo han dién vé mit thoi
gian va m¢& rong han dién vé mat khong gian.
Bén canh viéc quyét dinh khong thu hdi va chia
lai d4t nong nghiép vao nam 2013 khi hét thoi
han quyén sir dung dit ndng nghiép theo quy
dinh cia Luét dit dai ndim 2003, néu nguoi dan
van ¢6 nhu cau sir dung, Nha nudc nén quyét
dinh giao lau dai quyén sir dung dat cho nguoi
san xuat nong nghiép va khong nén han ché quy
md nam giit quyén sir dung dat trong khudn kho
cll nhu da va dang thyc hién theo quy dinhl4.
Viéc giao lau dai quyén sir dung dit nong
nghiép gidng nhu da thuc hién dbi véi dét thd
cu khong chi dam bao quyén tai san cd nhan
ctia chu thé nim giit quyén sir dung ma con tao
diéu kién dé nong dan yén tdm dau tu, tich cuc
4p dung khoa hoc k¥ thuét, m¢ rong quy mo
san xudt d& phat trién nong nghiép theo hudng
hién dai va san xuét hang héa.

3. Trong qua trinh thuc hién chinh sach thu
hdi quyén sir dung dat, nhét 1a quyén st dung
dat nong nghiép, Nha nudc can phai dam bao
quyén tai san cd nhan trong quyén sir dung dat
bang céch han ché hinh thirc thu hoi bat budc va
gia tang hinh thtc thu hdi ty nguyén.

Trude Ludt Déat dai nam 2003, Viét Nam
chi 4p dung mét hinh thtrc thu hdi duy nht (thu
hoi bat budc) dbi véi tat ca cac trudng hop thu
hoi dét, sau khi da duoc chinh quyén Nha nudc
phé duyét. Tuy nhién, do qué nhiéu mau thuin
nay sinh, cong véi ddi twong sir dung thu hdi
dat ngay cang da dang, bao gdm céc thanh phan
trong khu vuc Nha nudc, tu nhén, lién doanh,
nudc ngoai...nén Luat Dat dai nim 2003 quy
dinh 2 hinh thtc thu hoi (bdt budc va tu

'*Xem thém bai “Nén giao dét vinh vién cho néng dan’,
Bao Tién Phong, s6 65 ngay 5/3/2012.
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nguyén). Tuy nhién, chi nén dp dung hinh thirc
thu hdi bit budc ddi voi cac truong hop thu hdi
quyén st dung dat @é phuc vu cic dy dn cé ¥
nghia kinh té - chinh tri, hodc an ninh - quéc
phong dac biét quan trong; con véi cdc muc
dich kinh té va thuong mai thi cAn phai 4p dung
céc hinh thirc thu hdi ty nguyén trén co sé thoa
thuan va thuc hién dén bi mot cdch minh bach
va cong bang. Chinh quyén Nha nudc can hd
trg qué trinh nay va ra quyét dinh thu hdi sau
khi 2 bén da dat duoc su théng nhat vé thu hdi
dat.

Thuc té nhitng nam gan ddy cho thiy nén
han ché thyc hién thu hdi dat bit budc, ma ting
cuong dp dung hinh thuc thu hdi tu nguyén va
kiém sodt chdt ch& viéc lua chon, dp dung
phuong thtrc thu hoéi bt budc hay tuy nguyén
cho mdi trudng hop thu hdi quyén sir dung dat
nhim dam bao céng bang, minh bach, nghiém
minh trén co sé d6, dam bao quyén tai san ci
nhin cta ngudi ndm giit quyén sir dung dat,
ngdn chan tham nhiing, déc biét sy cau két tap
thé gitta mot s& can bd c6 quyén thu hdi véi
nhitng cd nhan hay t6 chirc ¢6 nguyén vong su
dung quyén su dung dét thu hdi.

4. Cong tac quy hoach, quan ly va st dung
d4t cua Nha nudce va cua céc td chire chinh tri -
xa hoi & cp vi md va vi mo can phai dugc chan
chinh mot cdch nghiém tic dé dat hiéu qua kinh
té va tinh bén virng cao hon. Cho dén nay, hang
loat céc khu kinh té, khu cong nghiép, san gol,
khu du lich...dugc quy hoach va thu hdi, trong
d6 c6 mot dién tich rat 1on 1a dat nong nghiép
6 gid tri san xuét rit cao, & khu vuc dong bang
ma da sb dan cu dang 1am nghé néng. Tuy
nhién, hiéu qua sir dung cua nhiéu khu cong
nghiép, khu kinh té, khu du lich, khu do thi va
san gol con han ché.... tham chi nhiéu du an
con bi bé hoang sau thu hdi hodc su dung sai
muc dich dau tu. Boi vay, Nha nudc can c6
hanh dong kién quyét va manh mé hon, cu thé

12 can tién hanh ra soét, danh gi4 va phén loai
céc du 4n da thu hdi, ddc biét cdc du 4n thu hdi
véi quy md 16n néu khong st dung hodc swr
dung khong hiéu qua thi phai “thu hdi lai”
quyén s dung dat dé “giao cho” hodc “giao
lai” cho cdc hd ndng dan c6 nguyén vong va
kha ning sir dung dat ndng nghiép. Pbi véi dng
thoi trong tat ca cic truong hop thu hdi dét méi,
can han ché dén muc t6i da cdc dy 4n thu hdi
dat nong nghiép ¢ khu vuc ddng bang 13 noi c6
tiém nang 16n nhat va tap trung dong dan cu
tham gia san Xudt ndng nghiép.

5. Nha nudc can phai vu tién t chirc thyuc
hién quy hoach, ké hoach sir dung dat; cin phén
dinh 0 vai tro cua cdc co quan Nha nudc trong
tu cach thuc hién quyén cua nguoi dai dién chu
s& hitu va vai trd cua céc td chirc, don vi nha
nude voi tu cich 1a nguoi sir dung dat dé dam
bao tinh minh bach va binh ding trong thyc thi
quan h¢ dat dai; cAn phan dinh 5 cdc quyén cua
chii s¢ hiru va céc chu thé duge giao sit dung
dat trén thuc té; quy dinh & quyén va tao co
ché thuan loi dé ¢4 nhan, td chirc duoc giao dét,
cho thué dit thuc hién cic quyén chiém hiru
(gilr va lam chu), st dung va huong 1gi tuy theo
loai dat...

6. Can hoan thién cdc quy dinh vé& quy
hoach va ké hoach st dung dét. Quy hoach dét
dd thi can duoc dic biét quan tdm khi Luat Quy
hoach d6 thi ndm 2009 di c6 hiéu luc. Nha
nudc can trién khai cdc cong cu tai chinh c6
hiéu qué ciing nhu trién khai xdy dung Luét D6
thi trong thoi gian t6i, cdc van ban vé sir dung
khong gian ngam va ning cao chédt luong ha
tang do thi. Khi gid nha dét ting cao, viéc sir
dung quy dat cong dé phuc vu cho dich vu cong
ngay cang 16n thi can diéu chinh van d& thué va
gid ca dén bu dét thu hdi cho phit hop vai gid
thi truong. Bén canh d6, Nha nudc ciing can
stra d6i cdc quy dinh vé giao dat, cho thué dat
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va nha ¢ cho ngudi thu nhap thép, thué mua nha
0 xa hdi...

7. Dé trién khai chinh sich dat dai c6
hiéu qua, can tiép tuc va nhanh chéng xay dung
mot doi ngii can by dia phuong cé nang luc va
trach nhiém cao. Thuc té cho théiy sai pham
trong quéan ly dit dai trén pham vi ca nudc c6
mdi lién hé mat thiét véi doi ngii cdn bo dia
phuong. Hang loat cdc sai pham trong quan ly
d4t dai dudi nhiéu hinh thitc khdc nhau da dan
téi phan ung cta xa hdi ma nguyén nhan quan
trong 1a tir cac sai pham cua ddi ngii cdn bd dia
phuong. Vi vay, viéc xay dung mdt doi ngii can
bd cdp co s ¢6 nang lyc va pham chat cao 1a
mot yéu cau cip bach va dic biét quan trong ddi
véi viéce thuc thi hiéu qua chinh sach dét dai coa
Nha nuéc'

Ciing nhu & cic qudc gia khic, dat dai &
Viét Nam 12 tai nguyén quéc gia v cliing quy
gid, 1a tu liéu san xudt ddc biét khong gi thay
thé dugc ciia nong nghiép, 1am nghiép, 12 thanh
phé‘m quan trong hang dau cia moi truong séng,
1a dia ban phan b6 cic khu dan cu, khong gian
xdy dyng céc co s& kinh té, van hoa, xa hoi, an
ninh va qudc phong. Trai qua nhiéu thé hé,
nhin dan ta tén bao cdng strc va xuong mau
mdi khai théc, bdi bd, cai tao va bao vé duge
von dat nhu ngay nay. Vi vay, xdc lap quyén SO
hitu dit dai c6 vai trd quan trong dbi voi doi
song ctia ngudi dan.

Qua trinh x4y dyng va hoan thién ché do so
hiru d4t dai né6i riéng va d6i méi chinh sich,
phap luat va dat dai n6i chung ¢ Viét Nam da
duoc khoi xudng tir nhitng ndm 80 cia thé ky

15,Xem Nguyén Van Stru, Mot s6 sai pham trong quéan ly
dat dai, trong B6i moi chinh séch dat dai & Vit Nam: Ter ly
thuyét dén thuee tién, Nxb CTQG, HN, 2010, tr 108 -140.

XX va kéo dai cho dén hom nay va chic van
chua thé két thic. Pa dén liic can nhin thing
vao thuc chat quan hé dét dai ¢ Viét Nam. Can
chép nhén s& hiru tv nhan dbi véi mot s loai
dét dai, trude hét 1a dat &, bén canh s& hiru nha
nudc va sé hitu tap thé. bay 1a mot nhiém vu
dac biét quan trong va cép thiét boi vi viée da
dang héa hinh thirc s hiru dat dai ciing nhu
viéc m¢ rong hodc xdéa bd han dién khong chi
lién quan dén sinh ké va doi séng cua hang
chuc triéu ndng dan, ma con anh hudng va chi
phéi truc tiép dén su 6n dinh va phét trién kinh
té - xa hoi cua dat nude ta hién nay.

Quié trinh d6i méi chinh sdch ciia Nha nuée
vé dét dai trong nhitng nam tiép theo dién ra
theo huéng nao dé cdu tric va quan hé dit dai
phit hop véi thyc tién cia mot nén kinh té thi
truong va mot xi hoi dang chuyén di rat niang
dong & Viét Nam trong bdi canh toan ciu héa
va hoi nhap qudc t&? Cau hoi d6 dugc dit ra
khong chi cho cdc nha khoa hoc ma trude hét
cho céc nha quan 1y va hoach dinh chinh sich
cua cdc co quan Pang va Nha nudc. Hy vong
rang, gibng nhu cdc kinh nghiém lich st trudc
day, nhiing han ché va bét cap luén tré thanh
céc tién dé quan trong dé 1am xudt hién nhing y
tudng mai, nhitng chinh sach magi phu hop voi
thuc tién x4 hoi Viét Nam trong linh vuc dét dai
va quyén s hitu dat dai.
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Abstract: In every country, land has always been considered a particularly important resource and
property. For Vietnam, a populous country with relatively narrow cultivated land, land is even more
valuable and a scarce property in the process of building and developing the country. On the land
issues, the establishment of the rights of land ownership/possession is closely related to and plays a
dominant and decisive role in the efficient exploitation, management and use of national land.

With a comprehensive and systematic view, this article presents an overview of the establishment
and implementation process of the state ownership of land through the stages of national history. In
particular, the article provides in-depth analyses and clarification of the process of recognizing,
building and implementing policies of land ownership and use rights as well as issues arising in the
implementation of land ownership rights in the country under the leadership of the Party since the
restoration of peace in the North (in 1954) to date. On that basis, the article proposes solutions to
overcome and solve the current shortcomings and facilitate the social situation stabilization and
continue to promote the agricultural, rural and socio-economic developments of the country.



