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TOM TAT

Nghién ctru nay tdng quan kinh nghiém vé s& hiru dat dai & cac nudc trén thé gidi, phan tich qua trinh phéat
trién, chi ra nhirng bat cap va dé& xuét ham y cho déi méi chinh sach dét dai & Viét Nam. Béng viéc tdng hop va phan
tich nguén di liéu da cong bd, nghién ctru chi ra rang: Thé gi¢i dang tdn tai ca phwong thirc da sé& hivu va don sé
hiru vé dét dai. Da s& hiru vé& dat dai, thira nhan quyén tai san va thi trwong dat dai la phd bién va wu viét hon so voi
don s& hiru dét dai trén cac phwong dién quan ly, st dung va bao vé tai nguyén dét, hai hoa cac muc tiéu chinh tri,
kinh té - x& hdi va mdi truong. O Viét Nam, can nguyén cla cac mau thudn phat sinh vé dat dai bat ngudn tir van dé
s& hiru g4t dai va quyén sir dung dét chwa that phu hop dé phat trién nén kinh té theo co’ ché thi trweng, dinh huéng
XHCN. Vi vay, Viét Nam can sém cong nhan “quyén s dung rudng dat” la quyén tai san vé dét dai, hoan thién va
s&m cong nhan thé ché thi trwong dat dai. V& lau dai, Luat D4t dai cAn duoc stra dbi theo hwong: thira nhan
phuong thirc da s& hivu vé dat dai d& phat huy téi da tiém nang cta dat dai, hai hoa cac muc tiéu kinh té, chinh tri,
xa hoi va can bang quan hé gitra Nha nwéc, thi truéng va ngudi dan vé dat dai.

T khéa: S& hivu dét dai, quyén tai san dét dai, thi trwéng dét, ham y chinh sach.

Land Ownership: International Experiences and Policy Implications for Viet Nam

ABSTRACT

This paper provided a critical review of land ownership experiences from different countries around the world,
analyzed chronological development, identified shortcomings and recommended land policy implications for Vietnam.
By synthesizing and analyzing diverse secondary data sources, the findings showed that multi-ownership and single-
ownership types of land were existing simultaneously in the land tenure systems around the world. Unsurprisingly,
the multi-ownership of land tended to be more popular and preeminent than the single ownership manner in terms of
management, use and conservation of land resources and harmonization of political, socio-economic, and
environmental goals. In Vietnam, the core causes of conflicts related to land initiated from of land ownership and land
property rights which are inappropriate to develop a socialist-oriented market economy. Therefore, the study
proposed that Vietnam should shortly consider ‘land use rights’ as property rights to land and fully adapt and improve
a legal mechanism for land market development. In the long term, the Land Law should be renovated by adapting
land multi-ownership type to maximizing potential benefits from the land resource and harmonizing politico-socio-
economic goals and balancing relations among the state, market, and citizen on land.

Keywords: Land ownership, land property rights, land market, policy implications.

y pe o cot, xuyén sudt trong hé thong chinh sach, pha

1. DAT VAN DE v e s g 16 LIOnE CHRA Sach, PAgk
: luat cua Viét Nam, dac biét trong xay dung nén

Trong sudt qua trinh phat trién cta dat kinh t& thi trudng dinh huéng xa hoi chu nghia.

nuéc, sd hitu dat dai luén dudc coi 1a van dé tru Hon 35 niam thuc hién dudng 16i d6i méi, chinh
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sach va phap luat vé dat dai da dan dudc hoan
thién, phuc vu t6t hon cho céng cudc phét trién
dat nude, dua Viet Nam tit mot nuée thiéu luong
thuc tré thanh mét quéc gia xuidt khdu néng
nghiép hang dau trong khu vuc. Tuy vay, chinh
sach va phap luat vé dat dai vAn con nhiéu bat
cap, dac biét 1 cac quy dinh ctia Luat vé sé hitu
dat dai dan dén cac han ché& vé quyén tai san,
thi trudng dat, co ché thu héi va dén bu dat va
giao d4t cho cic c4 nhan, t6 chiic phuc vu cic
muc tiéu phat trién kinh t& - xa hoi (P8 Kim
Chung, 2018b). Mic du da thita nhan dat dai la
hang hoéa dic biét trong Luat Dat dai (2003),
nhung Viét Nam van chua hinh thanh “thi
truong dat dai” ding nghia. Gia thu hoi, dén bu
dst dé lam b4t déng san theo khung gia quy
dinh ctia Nha nuéc, thap hon rat nhiéu lan so
v6i gia bat dong san (d4t phan 16, san nén, nha).
Nhiing bat cap nay da lam nay sinh mot loat cac
mau thuan vé dat dai ¢ Viét Nam trong nhiing
nam gan day (Hansen, 2013; Hirsch & cs., 2016;
Lam Quang Huyén, 2007; Van Duy & cs., 2020;
Wells-Dang & cs., 2015).

Can nguyén cua cac miu thuln & trén bit
ngudn van dé s hitu va quyén tai san vé dat
dai. Trong nhiéu nam, Hién phap va Phap luat
ctia Viét Nam da x4c 14p hinh thiic “s6 hiiu toan
dan” vé dat dai va Nha nudc dai dién cho cht s6
hfiu toan dan vé dat (Quéc hdi, 2013). Diéu nay
déng nghia v6i viéc Nha nuéc, thong qua hé
thong bé may dudc thiét lap tu trung uong téi
dia phuong c¢6 quyén dinh doat, st dung, kiém
soat va hudng lgi ti dat. Diéu nay da han ché
quyén tai san vé dat dai (Nguyén Ngoc Vinh,
2013; Van Duy & cs., 2020). Van dé dat ra la:
Mot s6 quoc gia trén thé giéi thuc hién phuong
thiic s6 hitu dat dai nhu thé nao? Kinh nghiém
gi can rit ra cho Viét Nam vé s6 hitu dat nham
hoan thién chinh sach d4t dai, hai hoa duge muc
tiéu chinh tri, kinh t&, xa hoi va moéi trudng?

Dé tra 13i cac van dé trén, bai viét nay tong
quan cac chinh sach dat dai d mot sé nuée trén
cac khia canh: s§ hitu dat dai, quyén tai san,
phat trién thi trudng d&t dai, néu vin tit qua
trinh phat trién chinh sach d4t dai va chi ra
nhiing bat cip trong hé théng chinh sich dat
dai ¢ Viét Nam, tu d6, dé xudt mot s6 dinh
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huéng d8i méi va hoan thién chinh sach, phap
luat vé dat dai cho Viét Nam. Nghién ctu chu
yéu st dung s6 liéu thii cAp thu thap tu cac bai
bao, dé tai nghién ctiu khoa hoc, cac quy dinh
luat phap dat dai 6 cac quoc gia va Viét Nam.

2. KINH NGHIEM QUOC TE VE SO HOU
DAT DAI VA QUYEN TAI SAN VE DAT DAI

2.1. Khai niém vé quyén s& hitu va quyén
tai san vé dat dai

Trong cac van ban phap luat vé dat dai cua
cac nudc c6 hai khai niém quan trong va phd
bién 14 quyén sé hiiu va quyén tai san vé dat
dai. Quyén sd hitu vé dat dai bao gbm quyén st
dung, quyén chiém hiu va quyén dinh doat’.
Quyén st dung dat dai 14 quyén cua chu sé hitu
khai thac, st dung, hudéng hoa lgi va lgi tdc tu
tai san. Ngudoi khong phai 1a chti sé hiiu ciing c6
quyén st dung tai sian trong cac trudng hop
duge chu sé hitu chuyén giao quyén st dung
ho#c do phap luat quy dinh. Quyén chiém hitu
14 quyén cta chu s6 hitu tu minh ndm gi#i, quan
1y tai san thuodc sé hitu cia minh. Ngudi khong
phai 1a chu sé hiiu cling c6 quyén chiém hiu tai
san trong trudng hdp chuyén giao do phéap luat
quy dinh. Quyén dinh doat 1a quyén cta chu sé
hitu chuyén giao quyén s hitu cta minh cho
ngudi khac hodc tit bé quyén sé hitu dé. Chu s6
hitu ¢6 quyén tu minh ban, trao d8i, tang cho,
cho vay, thtia ké&, tit bo hodc thuc hién cac hinh
thtic dinh doat khac d6i véi tai san. Quyén su
dung c6 quan hé chit ché véi quyén chiém hiiu.
Khi da dudc trao quyén st dung thi mic nhién,
t6 chtic hay c4 nhan dudc giao kém theo quyén
chi€m hitu, bdi vi khi chiém hitu (nim git) thi
méi khai thac, st dung dudgc.

Tuy theo hoan canh kinh té&, chinh tri, xa
hdi va tap quén, cac qudc gia ¢ thé thuc hién
phuong thitic s6 hitu dat dai theo don s6 hiiu hay
da sé hitu (Pang Thi Phugng, 2014; Tran Ta
Cudng & cs., 2010). Don sd hitu vé dat dai 1a

' Piéu 158 Bo Luét dan sy dugc Qudc Hoi ban hanh
nam 2015 quy dinh quyén s¢ hitu bao gdm quyén chiém
hitu, quyén sir dung va quyén dinh doat tai san (bao gdm
d4t dai) cua chu sé hiru theo quy dinh cua luat.



phuong thtic ma dat dai thudc quyén sd hiiu cua
mét cht thé (chinh pht hay hoang gia, quéc gia
d6). Da s6 hitu vé dat dai 14 phuong thic ma dat
dai duge s6 hitu bdi hon mot cha thé, thudng 1a
két hop ca sé hitu nha nuée, sé hitu cong déng
va s6 hitu tu nhan. Sé hitu nha nuédc: dudec quy
dinh cho cac loai d&t do nha nuée quan ly dé st
dung vi lgi ich chinh tri, kinh té&, x& hoi, moi
truong va an ninh quéc phong. S hitu céng
dong nghia 1a dat dai do cong ddéng quan ly va
st dung vi 10i ich cong dong. S hitu tu nhan:
dat dai do ngusi dan quan 1y va st dung phuc
vu lgi ich gia dinh, c4 nhan. Mot s6 y kién cho
ring, viéc xac lap phuong thiic sé hitu tu nhan
vé dat dai sé dan dén cac hé luy vé an ninh chu
quyén, bao toan lanh thd do ca nhan sé hitu d4t
dai ¢6 quyén chuyén quyén sé hitu vé dat dai
cho cac t8 chtic khac, dic biét 1a cac ca nhan,
don vi ngudi nude ngoai. Tuy nhién, viéc xac lap
phuong thiic da s6 hitu dat dai khéng mau
thudn véi quyén bao toan, toan ven lanh thd.
Phuong thtc s hiu nha nuéc trong da sé hiiu
vé d4t van c6 cac quy dinh cu thé nhim xac lap
dat dai 1a tai san qudc gia va tinh quyén chu
quyén, bao toan va toan ven lanh thd d6i véi
lanh thd cia qudc gia d6. Hon niia, sé hiiu nha
nude, sé hitu cong déng va sé hitu tu nhan bé trg
cho nhau, dam bao cho d4at dai dugc quan ly va
st dung hiéu qua va céng bing. S¢ hitu tu nhan
13 diéu kién tién quyét tao dong luc cho phat
trién kinh t& tu nhan néi riéng va toan bd nén
kinh t& néi chung.

Trong da sé hitu vé dat dai, cac qudc gia déu
xac 1ap quyén tai san vé dit dai cho ca nhan, t6
chiic kinh t& xa hdi dugc s6 hitu dat dai (Nguyén
Ngoc Vinh, 2013; Tran Ta Cuong & cs., 2010).
Quyén tai san vé dat dai (land property rights) 1a
quyén ma phap luat giao cho ca nhan, té chic
kinh t€, t6 chtic xa héi trong sé hitu, quan Iy va
st dung dat dai. Quyén tai san vé dat dai thé
hién tap trung 6 quyén sé hitu dat dai va su an
ninh vé quyén tai san vé dat dai. An ninh vé
quyén tai san vé dat dai 1a luat phap dam bao
cho ca nhan, t6 chiic s6 hitu, quan 1y, st dung dat
dai dugc lau dai (Hansen, 2013; Hirsch & cs.,
2016; To & cs., 2019; Wells-Dang & cs., 2015).

Céac khai niém trén, giip ching ta c6 cach
nhin cu thé hon vé céac kinh nghiém sé hiu dat
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dai va phat trién thi trudng d4t 6 cac nude dudi
day. Hai néi dung nay phan anh quan hé rang
budc gitia nha nuéc, thi trusng va ngusi dan vé
dat dai.

2.2. SG hiru dat dai ciia cac nuéc

Cac nghién ctu ctia nhiéu hoc gia, da chi ra
trén thé giéi ton tai song song don sé hitu va da
sd hitu vé dat dai (D6 Thi Thanh Huyén, 2019;
Nguyén Trong Tuén, 2017; Tran Td Cudng &
cs., 2010). S6 nuéc 4p dung phuong thic don sé
hitu vé dat dai khong nhiéu bao gbm Myanma,
Lao, Viéet Nam va Anh. Phuong thiic don sé hiiu
vé dat dai dude thé hién ¢ cac hinh thic khac
nhau: Sé hiiu nha nuéc (Mayanma), sd hiiu toan
dan (Lao, Viét Nam), s6 hiiu tu nhan (Anh)
(Nguyén Ngoc Vinh, 2013; Tran Ti Cudng & cs.,
2010). G Anh va cac nuéc thuoc lién hiép Anh,
dat dai thudc sé hitu cia Hoang gia. Tuy nhién,
ngay tit thé ky XVI, nha nuéc giao cho tu nhan
dugc mua ban, st dung dat dai trong thoi han
75-99 nam tuy theo ting loai dat va theo Luat
vé Quyén tai san va Luat Dang ky dat dai hién
hanh, c6 thé nhan mot trong quyén sau: Quyén
s hitu tuyét doéi; Quyén chiém gifi tai san va
Quyén s hitu han ché. Tuy tuyén b6 1a s6 hiiu
cua Hoang gia, nhung trén thuc t&, dat dai &
Anh dudc coi 1a s6 hitu tu nhan (D6 Kim Chung,
2018a; Tran Tu Cudng & cs., 2010).

Mic du ché d6 chinh tri va dic diém xa hoi
6 mbi quéc gia khac nhau nhung dai da so cac
nuée chau My, chau Au, Pong A va Pong Nam
A.. trén thé giéi déu thuc hién da sé hiiu dat dai
(Nguyén Ngoc Vinh, 2013). O My, da s8 hitu vé
dat dai dudc xac lap tu lau theo quy dinh caa
nha nudc lién bang va cac bang. Trong d6, luat
phap va chinh sach dat dai cta lién bang hiu
nhu chi c¢6 tdc dung trén dat cong hodc va viung
dat c6 gia tri thap. D4t dai ctia tu nhan déu do
cac bang tu diéu chinh va quy dinh trong hién
phap cua tiung bang. Hé théng luat phap My
luén dudc bd sung theo nhiing tién 1& phéan
quyét cia toa 4n nham dam bao tinh cap nhat,
kip thoi vé su phat trién quyén sé hiu vé dat
dai (Tran T Cuong & cs., 2010).

Nga va cac nudéc Dong Au thudc Lién

X6 cii trong mot thoi gian dai sau Cach mang
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Thang 10 da xac lap phuong thiic s hitu nha
nudc vé dat dai. Sau su kién Lién X6 tan ra nim
1991, Nga va cac nudc thuoc Lién X6 ct da thuc
hién cai cach triét dé chinh sach, phap luat vé
dat dai. Ngay 20/9/2001, sau 7 nam thao luén,
Duma quéc gia Nga da thong qua Luat Dat dai
méi. Luat nay chinh thtc thwa nhan phuong
thiic da s6 hiiu vé dat dai va cho phép ngudi dan
dude sd hitu c6 diéu kién nhiéu loai dat § khac
nhau. Tuong tu nhu & Lién bang Nga, cac nuéc
Déng Au khac nhu Ba Lan, Rumani, Séc,
Hungary, Slovakia, Ukraina va Mondova... ciing
hoan thién chinh sich dat dai theo xu hudng da
s6 hitu dat dai (Nguyén Ngoc Vinh, 2013).

Trung Quéc ciing thuc hién ché& do da sé
hiiu vé dat dai. Tuy nhién, khac véi cac nuée co
ap dung da sd hitu dat é chd: Trung Qudc chi
thita nhan sé hiiu nha nude va sd hiu tap thé
ma khoéng thtia nhan sé hiiu tu nhan vé dat dai.
Piéu 10 Hién phap stia d6i nim 2018 khéng
dinh “Pat dai ¢ thanh phé thuéc sé hitu nha
nude, dat ¢ noéng thoén va khu vuc ngoai thanh
thudc sé hitu tap thé ngoai triv mét s6 thudc sé
hitu nha nuéc theo quy dinh cua luat; dat 6, dat
trong trot va dat suon doc giao cho ca nhan sit
dung van thuéc sé hiu tap thé® (National
People’s Congress of the People’s Republic of
China, 2018). Diéu 2, Luat dat dai nam 2019
ctia Trung Quéc khing dinh: “0 Trung quée,
khéng c6 sd hitu tu nhan vé dat dai. Nuéc Cong
hoa nhéan dan Trung Hoa thuc hién ché d¢ sd
hitu céng céng xa hoi chu nghia vé dat dai,
nghia la s6 hitu nha nuéc doéi véi dat dé thi va sé
hitu tap déi véi dat néng thon” (National
People’s Congress of the People’s Republic of
China, 2019).

Céc nuée Pong A nhu Nhat Bian, Han
Quéc, ciing thuc hién phuong thic da sé hitu vé
d4t dai & cac mtc d6 khac nhau. O Nhat Ban, ti
sau Cai cach rudng dat nim 1945 va dic biét
sau 1959, Nha nudc xac lap ché do da sé hitu vé
dat dai. Trong d6, Luat quy dinh cac hinh thic
trung mua d4t va s6 héiu tu nhan. Chu sé hiiu
d4t nong nghiép bat budc phai st dung dat cho
san xudt noéng nghiép, khong duge dé hoang hoéa
qua 1 nam. Nguoi s6 hitu dat khéng san xuit
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néng nghiép, nhung vdn muén sé hitu cé thé dy
thiac ngidn hang dat dai cho thué. Khi iiy quyén
cho thué, chu sé hitu dat sé dugc mién céc loai
thué cé lién quan.. Chinh yéu t6 nay da “giai
phéng”, md rong “chiéc 40” han dién va dam bao
su coéng bing cho nong dan véi cac d6i tugng
nghé nghiép khac trong xa hoi va dam bao su
cong bang gitta néng dan c6 dat uy thac cho
ngan hang va ngudi thué lai d4t tit ngan hang
d4t dai.. (Kawagoe, 2010). O Han quéc, Luat
khung vé dat dai quéc gia (the Framework Act
on the National Land) nim 2002 (stia doi, b6
sung nam 2009) thé hién phuong thiic da sé hiiu
vé dat dai. Luat dam bao sé hitu nha nudc va sé
hétu tu nhan vé dat dai (Korea Legislation
Research Institute, 2010).

Trong nhém céc quéc gia Péng Nam A
(ASEAN), c6 7 trong 10 quéc gia luia chon ché
do s6 hiiu da s hitu vé dat dai trut Myanma,
Viét Nam va Lao nhu da thao luan & trén. Mic
dit ché& d6 chinh tri 6 mdi quéc gia thudc khoi
ASEAN c6 khac nhau nhung da sé6 quéc gia déu
thuc hién ché& d6 da s6 hitu vé dat dai. Cac nudc
thitia nhan phuong thic da sé hitu dat dai va
trao cho tu nhan sé hitu dat lau dai (Tran Ta
Cuong & cs., 2010).

Cac thao luan & trén cho thay: Da s6 hiiu
dat dai 1a phuong thic sé hitu phd bién, dugde
nhiéu quéc gia 4p dung hon so véi don sé hiiu
dat dai. HAu hét cac nude dude goi 1a nude phat
trién, cac quéc gia dude cong nhan 1a c6 thé ché
chinh tri dan cht va nhiéu quéc gia c¢6 nén kinh
t& chuyén d6i déu da va dang duy tri mé hinh da
s6 hiiu trong d6 c6 sé hiiu tu nhan vé dat dai.

2.3. Thé ché& phat trién thi truong dat dai
cua cac nudc

Trén co s6 ap dung phuong thiic da sd hiiu
vé dat, thta nhan sé hitu tu nhan, cac qudc gia
theo phuong thtic nay déu x4c lap quyén tai san
vé dat dai va coi dat dai 1a hang hoa. Hé thong
phap luat vé dat dai cia cac quéc gia nay da tao
hanh lang phap 1§ cho céc chu thé kinh té& lién
quan dén giao dich dit nim bat dugc tin hiéu
thi trudng. Trén cd sd d6, thi trudng dau vao va
diu ra lién quan dén dat dai (b4t dong san, cac



hoat dong kinh t& lién quan dén dat) dudc van
hanh dtng theo co ché thi trudng. O cac quéc
gia Dong Au, My, Pong A va by nuéc Dong
Nam A, gia d4t giao dich trén thi trudng déu
tuan theo quy luat thi trucdng va c6 sy thda
thuan gifta ngudi mua dat va ban, dam bao cong
khai, minh bach (D6 Thi Thanh Huyén, 2019).
Kinh nghiém & cac nuéc nay cho thay: Khi nha
nuéc va nha dau tu cin st dung dat cua dan,
nha nuéc khong tién hanh thu héi ma mua lai
hodc trung mua theo gia thoda thuan gitia nha
nude va ngudi dan. Pién hinh nhu ¢ Nhat Ban,
khi Chinh quyén tinh trung mua dat ctia noéng
dan, chinh quyén tinh va ngudi dan sé thda
thuan véi nhau vé mitc gia dén bu theo gia thi
truong. Néu 2 bén khéng thong nhat duge mitc
gia dén bu, noéng dan sé thué 2 don vi thAm dinh
gia doc lap. Lic nay, gia dén bu 14 mic trung
binh cta 2 mic gia do 2 don vi thdm dinh déc
lap dua ra, nhung vé nguyén tic phai bing hoic
cao hon gia thi truong (Kawagoe, 2010).

o] Die, nha nuéec déng vai tro kép trong
viéc xay dung khung phap 1y hd tr¢ phat trién
thi truong dat dai. Nha nude viia 14 ngudi tham
gia thi trudng voi tu cach la cht s6 hiiu dat
giéng nhu tit ca cac thuc thé khac (ttc khong
phan biét gitia chi s6 hitu d4t tu nhan va s6
hitu nha nuéc), vita 1a cd quan cung cdp khung
phap 1y vé thi trudong dit dai dé dam bao thi
truong dat dai lanh manh. Thi truong dat cua
Diic chiu sy chi phéi ctia 7 Luat va Bo luat khac
nhau bao gdm: Bo Luat dan su Dtc (BGB); Luat
Giao dich bat dong san (GrdstVG); Bo Luat vé
dang ky dat dai (GBO); Luat Cho thué bat dong
san (LPachtVG); Luat vé Bao tén tu nhién va
Luat vé Rung; Luat Xay dung lién bang
(BauGB); va Luat dinh cu. Noi dung cta cac
luat nay quy dinh dén cac van dé vé luat hop
dong, luat tai san, khao sat dia chinh, dahg ky
dat dai, phat trién vung, dinh gia dat, hd tro
nha nuéc va thu héi dat, han ché& st dung tai
san ca nhan. Pé dinh gia d4t, Pitc thanh lap ra
mot Hoi déng dinh gia doc lap ma chinh quyén
khong c6 quyén chi dao d6i véi hoat dong dinh
gia ctia Hoi dong. Trong trudng hop nha nude
thu hoi hoéc han ché st dung véi ca nhan, nha
nuée phai bdi thudng ca nhén, t6 chiic c6 quyén

Db Kim Chung, Lwu Van Duy, Lé Thi Thu Hwong

tai san vé dat dua trén gia dat cua Hoi dong
dinh gia (D5 Thi Thanh Huyén, 2019).

O mot s6 quéc gia nhu Pan Mach, Ha Lan,
Tay Ban Nha, Thuy Dién, Croatia, Hungary,
Lithuania, Ba Lan, Bulgari va Slovenia da hinh
thanh ra cidc ngin hang, quy dit nong nghiép
thuc hién chtic nang thic ddy thi truong dat
néng nghiép nhim can bing cung cau dit néng
nghiép va diéu chinh dap ting cac yéu ciu vé
phat trién bén viing®. Cac hoat dong cia ngin
hang, qu§ d4t tai cAc nuéc nay chi yéu la thuc
hién thué va ban dit noéng nghiép véi mic gia
tot hon trén thi truong. Cac hoat dong nay
khong nhim tao ra 1¢i nhuan ma déng gép vao
phat trién kinh t& chung va cac quy dinh thi
truong noi riéng. Mit khac, ngan hang dat cling
déng gép trong viéc dat dudc su thay déi méi
nhd viée thay ddi chic nang — chuyén nhugng
quyén st dung dit ma khéng thay déi quyén sé
httu (Fenandez, 2010). Vai tro chinh cia Ngéin
hang DAt néng nghiép nhu la nguci moi gidi
thuong mai dat dai ciing nhu quan ly dat dai,
x4y dung ké hoach va phat trién, thic ddy chat
Iugng cudc séng clia néng dan va tao diéu kién
thuan lgi cho san xuit néng nghiép (D5 Thi
Thanh Huyén, 2019).

3. CHINH SACH DAT DAI 0 VIET NAM

Su phéat trién va hoan thién chinh sach dat
dai ¢ Viéet Nam gin chat véi cac su kién chinh
tri, kinh t& va xa hoi cta dat nuée. Trude cach
mang thang 8/1945, & cac triéu dai phong kién,
da sé hitu dat dai da ton tai. S6 hitu dat dai &
cac triéu dai phong kién bao gém: sé hitu nha
nuéc (nha vua thuc hién quyén cht quyén va
toan ven lanh thé va dung d4t dé ban thudng
cho nhiing ngudi c6 cong), sd hitu cia céng dong
(cong dién, cong thé: d4t dai thudc tdng, giap,

* Theo Hartvigsen, M. (2013). Vai tro chinh ciia ngan
hang, quy dat & cac qudc gia nay 1a: i) H) trg hoat dong
tich ty, tdp trung rudng dét; ii) HO tro thi truong phat
trién dat dai va cac quy dinh; iii) HO trg quan ly dét dai;
iv) Ho trg giai quyét tranh chép vé dat dai bo hoang; va
V) HOd tro thuc hién cac dy an co s& ha tﬁng va phat
trién nong nghiép nong thon.
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lang, xa va nhat 1a cta lang) va sd hitu tu nhan
(tu dién: dé canh téc..) (Ping Thi Phuong,
2014). Tuy theo mdi giai doan cua lich st c6
khac nhau trong mét vai quy dinh cu thé, nhung
d cac triéu dai phong kién, déu toat lén dic
trung s6 hiiu nha nuée (nha vua), cong déng va
tu nhan (Nguyén Van Khanh, 2013).

Giai doan hoa binh lap lai 6 mién Bic
(1954-1957), Chinh phu thuc hién “Cai cach
rudng dat” dé thuc hién muc tiéu “ngusi cay cb
ruéng” cho néng dan. Sau thuc hién cai cach
rudng dat, Chinh phu nuéc Viét Nam Dan chu
Cong hoa da thita nhan va cdp gidy chiing nhan
s6 hiiu ruéng dat cho tu nhan. Dén nam 1959,
quyén sé hiiu tu nhan vé dat dai van dudc xac
lap theo hién phap®. Mic du vay, giai doan
1958-1975, Chinh pht cht truong Tap thé héa
dat dai dé xay dung Hop tac xd nong nghiép ti
bac thap 1én bac cao.

O mién Nam, trong nhiing nam 1960, su
phan héa vé s hitu dat dai hau thuc dan van
tiép tuc duy tri cho dén nam nam 1970, Chinh
quyén Viét Nam céng hoa théng qua Luat “Ngudi
cay c6 rudng”. Rudng dat duge chia cho néng dan
(Lam Quang Huyén, 2007; Nguyén Van Nhat,
2016). Trong cuon héi ky “No more Vietnams”,
cuu téng théng My Richard Nixon da mé ta
Chuong trinh “Ngudi cay c6 rudng” cua Chinh
pht Viét Nam Cong hoa. Theo tac gia, giai doan
1970-1973, Chinh quyén Sai Gon da cdp phat
3,285 triéu ha dat cho trén 990.000 noéng dan;
chiém 90% rudng canh tac lic bay gid cuia Mién
Nam (trich béi (Nguyén Vin Nhat, 2016).

Giai doan 1976-1992: Sau khi théng nhat
d&t nude, Viet Nam thuc hién tap thé héa dat
dai dé xdy dung hop tdc xa trén pham vi ca
nude. Cum t¥ “dat dai thuéc sé hitu toan dan”
lan diu tién dudc quy dinh tai Diéu 19, Hién
phap nam 1980 (Quéc hoi, 1980). Tuy vay, qua
trinh tap thé hoéa it thanh cong & Mién Nam.

’ Pidu 14 Hién phap nudc Vit Nam Dan chu Cong hoa
nam 1959 van ghi 15: “Nha nuéc chiéu theo phdp lugt
bdo hé quyén sé hitu vé rudng dat va cdc tie liéu san
xudt khéc cia néng dan” (Qudc hoi nuée Viét Nam
Dan chu Cong hoa khod I, 1959)
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Dén nam 1980, ti 1é nong dan c6 rudéng dat dude
tap thé héa 6 Pong biang séng Cuu Long va
Dong Nam Bo chi dat 5,9% va 20%. Trong giai
doan nay, ning suat lia cua cac hgp tac xa ndong
nghiép thap hon 52% so vdi ning suit lia cua
ndng dan khong vao hgp tac xa. Ning suat nong
nghiép ¢ Mién Bic ciing ¢6 xu hudéng giam
(Pingali & Xuan, 1992) . Truéc tinh hinh d6, Chi
thi 100 CT/TW cua Ban bi thu ngay 13/1/1981
vé Khoan san pham téi nhém va ngudi lao dong
va Nghi quyét 10-NQ/TW cta Trung uong dang
ngay 05/04/1988 vé déi méi quan 1y kinh t& nong
nghiép (trong d6, c6 néi dung quan trong la giao
d&t cho cac ho néng dan dé tu chu canh tac) da
gidp tdng san lugng lda gao & giai doan 1988-
1992. Tuy nhién, tinh an ninh vé quan ly va s
dung dat chua dam bao.

Giai doan 1993- nay: Nam 1993, Viét
Nam ban hanh Luat D4t dai va Nghi dinh
64/1994/ND-CP vé giao dat nong nghiép, buéc
dau xac 1lap quyén st dung dat va thoi han giao
dat. Nguoi dan dudce cap gidy chiing nhan quyén
st dung dat lau dai déi véi dat 6, dude giao dat
canh tac trong thoi han 20 nim va c6 quyén
chuyén d8i, chuyén nhugng, cho thué, thiua ké,
thé& chap quyén st dung dat va quy dinh han
dién 12 3ha. Nam 2001, Luat dat dai dugc sta
d6i mot s6 diéu lién quan dén thdm quyén dinh
gia dat, quy hoach va giao dat cho pha hgp hon
véi thuc t&. Luat nay tiép tuc dude hoan thién
va stia d6i vao nam 2003 cho phu hgp hon véi co
ché kinh t& thi truong, quyén ctia ngudi st dung
dat dudc md rong hon (chuyén déi, chuyén
nhugng, thita k&, ting cho quyén st dung dat
hoic gép von bang quyén st dung dit ma hinh
thanh phap nhan méi. Dic biét dén ndm 2013,
Luat P4t dai duge stia d6i v6i nhiéu diém tién
bd so véi Luat DAt dai (2003) nhu da khong
phan chia dat trong cdy lau nam va dat tréng
cdy hing nam dé linh hoat hon trong st dung
dat theo tin hiéu thi trudng, thoi han giao dat
cho ho gia dinh, c4 nhan truc tiép san xuit nong
nghiép duge tinh dai hon.

Gan 30 nam qua, chinh sach d4at dai dac biét
la Luat dat dai da dan dugc hoan thién, phuc vu
t6t hon cho phét trién ctia nén kinh t& thi trudng.
Tuy nhién, hién tai Luat Dat dai nam 2013 van



tén tai mot s6 bat cap sau: Mot Ia, Luat chi thua
nhan mot loai hinh sé hitu “toan dan” vé dat dai,
dai dién ctia sd hitu 14 “Nha nudc” théng qua
Chinh phu va UBND c4p tinh. Nha nudc dua
trén quy hoach, k& hoach st dung dat, c6 quyén
thu hoi d4t caa ho, gia dinh, t6 chic kinh t& va
boi thudng cho ngudi bi thu hoi dat theo khung
gia quy dinh dudc cht tich UBND tinh, thanh
phd phé duyét va théng nhat st dung trong thoi
ky 5 nam, khung gia nay thuong thap hon rat
nhiéu so véi gia thi trudng; Hai 13, ngusi dan
chua c6 quyén tai san vé dat ma mdi dude cap
gidy chiing nhan quyén st dung dat. Trong khi
rat nhiéu tai san c6 gia tri nho hon d4t rat nhiéu
nhu xe dap, xe may, 6 to.. da tung dudc hodc
dang dudc nha nudc cdp gidy chiing nhan quyén
s6 hitu. Diéu nay 1am cho cac giao dich lién quan
dén dat khé khian. Cac trang trai c6 dién tich
canh tac 16n nhung thoi gian st dung duéi 50
nam thi khong duge coi 1 tai san dé thé chap cho
vay von tin dung va hudng cac uu dai cho phat
trién nong nghiép (M6 Kim Chung & cs., 2016);
Mic du theo Luat Dat dai (2013), ngudi dan co
quyén chuyén nhuong va trao d6i, nhung lai
khoéng c6 quyén quyét dinh gia dat khi Nha nuée
chuyén muc dich st dung d4t hoidc thé chap dé
vay vén. Trong khi gia dén bu dat khéng theo va
thap hon rat nhiéu so véi gia thi truong; Ba Ia,
méc du Luat Dat dai (2013) da quy dinh dat 1a
hang héa dic biét va xac lap “thi truong dat”
nhung chua hinh thanh “thi trudng bat dong
san” dung nghia. Kinh nghiém tit hau hét cac
quéc gia trén thé gidi chi ra réng, chi cac quoc gia
c6 md hinh ché& d6 sé hitu dat dai tu nhan méi c6
thi trudng bat dong san, noi gip gd gitia cung -
ciu vé tai san dat dai thudc quyén sé hitu cua
nguoi mua va ngudi ban (Tran Td Cuong & cs.,
2010); Bén 14, viéc giao khu vuc bién cho t8 chiic,
cad nhan khai thac, st dung theo Nghi dinh
11/2021/ND-CP méi ban hanh tao ra nhiing du
4n bat dong san 16n ven bién (Chinh pha, 2021).
Nghi dinh nay c6 thé lam phat sinh mau thuin
x4 hoi tiém 4n gitia quyén tiép can bién, bai bién
ctia ngudi dan, cong dong véi cht dau tu. Cac bat
cap trén da lam nay sinh mot loat cac mau thuin
x4 hoi vé dat dai 6 Viét Nam trong nhiing nam
gan day (Hansen, 2013; Hirsch & cs., 2016; Lam
Quang Huyén, 2007; Van Duy & cs., 2020; Wells-
Dang & cs., 2015).

Db Kim Chung, Lwu Van Duy, Lé Thi Thu Hwong

4. MOT SO HAM Y CHINH SACH CHO
VIET NAM

Dé thao gd nhiing b4t cap trén, dua trén
kinh nghiém quéc t& va thuc tién Viét Nam, hé
thong chinh sach dit dai ctia Viét Nam nén
duge d61i méi theo cac huéng sau day:

Mot 14, cAn thiia nhan ché do da sé hitu dat
dai. DAy 1a phuong thiic sé hitu d4t dai phd bién
6 hau hét cac quoc gia, dam bao hai hoa ca lgi
ich kinh t&, chinh tri, x& hoi va méi truong. Xac
lap da s6 hitu dat dai nghia 14 cung song song
tén tai s¢ hitu Nha nudc (cac loai dat phai do
Nha nuéc quan 1y dé st dung vi lgi ich chinh tri,
kinh t& xa hoi, méi truong va an ninh quéc
phong cta d4t nuéc nhu mit nuée bién, ring
dic dung..); sé hitu cong déng (do cong dong
quan ly va st dung phuc vu lgi ich cong dong
nhu mét s6 dién tich riing phong ho, dién tich
mat nuée 16n, cong vién, khu bai chin tha, dat
thudc céc cong trinh tin ngudng, van ho4, dudng
lang ngd x6m..); s6 hitu tu nhan (do ngudi dan
quan 1y va st dung phuc vu lgi ich gia dinh va
c4a nhan, cht yéu la dit nong nghiép). D4t dai la
mot tai san dic biét, 1a san phadm cta biét bao
thé& hé ngudi dan, ton bao xuong mau, céng sic
ma khai pha, tao lap va giii gin. Vi thé, trén
phuong dién bdo toan toan ven lanh thé, khi
mot quéc gia tuyén b6 'la dat dai thude da sé hitu
thi s¢ hitu nha nudc con duge hiéu la: quéc gia
d6 van xéc lap quyén chu quyén, bao toan va
toan ven lanh thé déi véi lanh thé cua quéc gia
dé. Da sé hitu khéng mau thuin vdi quyén chu
quyén va toan ven lanh thé cia mét quéc gia. S6
hitu nha nuéc, sé hitu cong déng va sé hitu tu
nhan b6 trg cho nhau, dam bao cho dat dai dugce
quan ly va st dung hiéu qua va céng bing.
Trong ba hinh thiic sé hiiu dé, sé hitu tu nhan
viia 12 quan trong va ning déng nhat trong viéc
thic ddy su phat trién ciia nén kinh t&. Viéc
chdp nhan phuong thtc da s6 hitu nhu trén sé
tao diéu kién phat huy téi da tiém ning ctua dat
dai, hai hoa cdc muc tiéu kinh t&, chinh tri, xa
hoéi va hai hoa 10i ich quéc gia, cong dong va loi
ich cia nguoi dan. Hon niia, hién nay, trén
phuong dién quan ly va st dung dat dai da va
dang ton tai loai dat: dat cia nha nuée, dat caa
cong déng (xa, nha thg, nha chua, dudng lang,
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ngd x6m) va dat cha cac ca nhan, ho gia dinh.
Viée thuc hién da sé hitu dat dai vira 1a phé bién
trén thé gidi, da tung ton tai va dang cé co sé dé
thuc hién nudc ta.

Hai Ia, can xac lap quyén tai san vé dat
dai gép phan hoan thién thé ché& kinh té& thi
truong néi chung va thi truong dat dai néi
riéng. Trén co sé thia nhan da sé hiiu vé dat
dai, quyén tai san vé dat dai dugc xac lap. Can
sém céng nhan quyén tai san vé dat dai, cong
nhan quyén sé hitu vé dat dai, khéng can thiét
phai quy dinh quyén su dung dat dai. Tuy
nhién, c6 thé phai méat thoi gian dé hoan thién
thé ché chinh sach nhu Hién phéap va Luat Pat
dai dé thwra nhan da sé hitu dat, thi trude mét,
c4n c¢6 van ban phép 1y cu thé hoa va coi “Gidy
chiing nhan quyén st dung dat” nhu mét quyén
tai san vé dat dai. Doi véi dat 6 da cap va thu
tién st dung dit trong khi chd chuyén sang
chiing nhan sé hitu tu nhan can thuc hién theo
van ban phap ly nay dé ngusi dan duge thuc
hién cac quyén cta chiti sé hitu chi khéng phai
chi dugc quyén st dung dat nhung trén thuc té&
lai vAn thuc hién du cac quyén cht sé hitu ké ca
chuyén nhuong, thita k&, thé chdp. Can thua
nhan quyén s dung dat hién hanh cia céng
dan va doanh nghiép la quyén tai san, Ia hang
héa dugc trao déi theo nguyén tdc thuan mua,
vita ban, nhu tat ca cac tai san khac. Luat Dat
dai can déi tit “giao cho hd” sang giao d4t cho ca
nhan mang ca tén vg va chong gidng nhu cac tai
san khac (nha é...).

Ba Ia, can chdp nhan thi trudng dat dai mot
cach day du, st dung co ché thi trudng dat cho
ca diau vao va dau ra véi cac cong trinh du an
trén dat. Can van dung gia thi truong trong viéc
chuyén doi muc dich st dung dat hay dung dat
dé thé chép, gia béi thudng dat phdi st véi thi
truong. Dat dai 1a hang hoéa thi gia dat giao dich
trén thi truong phai theo quy luat thi trudng, c6
su thoéa thuin gitia ngudi mua dat va ban, dam
bao cong khai va minh bach.

Boén 1a, mot khi da thita nhan quyén tai san
vé dat dai, thi khong nén dung cum ti “thu
héi” nhu & diéu 62, Luat DAt dai nam 2013.
Nén thay cum tit “thu héi” bang “trung
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mua’.

Kinh nghiém cta cac nudc cho thay,
trung mua la phuong thtc hai hoa nhat dam
bao 1gi ich ctia x4 hdi va nguoi s6 hiiu dat. Khi
trung mua d4t dé phuc vu cho cac muc dich ca
cong va tu, can c6 quy dinh lai va lam ré viéc
x4c dinh gia dat khi gidi tod, dén bu trong
nhiing truong hgp: Néu Nha nuée trung mua
dat dé xay dung cac cong trinh qudc phong, an
ninh, giao théng, bénh vién, truong hoc cong lap
thi phai c¢6 quy hoach va dén bu theo gia Nha
nudc quy dinh theo bang gia dat dugc cong bo
hang nam. Néu thu hoéi dat cho doanh nghiép
lam du 4n vi 1gi ich kinh t&, ké ca xay dung cac
co sO su nghiép tu va tru sd co quan nha nude
thi ngoai viéc phai phu hop quy hoach va cip
phép cta cip c6 thdm quyén, phai bdi thuong
theo gia thi truong va thod thuan véi dan. Viéc
dén bu do chu dau tu truc ti€p lam, tuyét doi
chinh quyén khéng dude lam roéi giao lai miét
bing cho cht d4u tu nhu tu truée dén nay gay
ra bao hé luy tai hai. Can chi rd va cong khai
muc dich, diéu kién thu héi d4t va thdm quyén
thu héi dat, dé tranh cac truong hgp lam dung
thu héi dat vi 1¢i ich nhém. Chi nén thu héi dat
vi muc dich quéc phong (khéng phai kinh
doanh) va phic lgi cong cdng (dudng, kénh, cau
cong, cong vién...). B giao dat cho khu kinh té&
vi kinh doanh thi phai tinh hét c4c chi phi theo
gia thi trudng.

Nam 13, cAn thanh lap ngan hang dat dé
két ndi gitia ngudi c¢6 nhu ciu st dung dat (ca
nhan hay doanh nghiép, hgp tac xa) v6i ngudi c6
d4t nhung khong c6 nhu ciu san xudt nong
nghiép d€ dam bao d4t noéng nghiép duge st
dung day du, hiéu qua va hai hoa lgi ich cac bén
lién quan. Cac ho gia dinh duge giao dat néng
nghiép, khong san xuit ndong nghiép, nhung van
muén sd hitu quyén st dung dat, c6 thé ay thac
ngan hang dat cho thué. Khi iy quyén cho thué,
cac hd nay sé dugc mién cac loai thué cé lién
quan.. Diéu nay sé tao diéu kién tich tu va tap
trung dit dai dé san xudt hang hoa hiéu qua,
phén coéng lai lao dong x4 hoi trong ndong thon
va dam bao su cong bang gitia nong dan cb dat
uy théac cho ngan hang va ngudi thué lai dat tw
ngan hang dat dai.



Sau 1a, chuyén tit “giao” sang “d&u gia
quyén st dung dat” déi véi dat cong. Dic
biét khong nén giao dién tich d&t bai bién va
bién cho cht d4u tu nhu quy dinh hién hanh tai
Nghi dinh 11/2021/ND-CP vé viéc giao cac khu
vuc bién nhét dinh cho cac t6 chtc, ca nhan khai
thac, st dung tai nguyén bién ma phai tién
hanh dau gii viéc thué quyén st dung trong
thoi gian xac dinh. Hon niia, cht ddu tu phai
bao dam mot ti 16 dién tich d4t nh4t dinh dé xay
dung céng trinh cong cong, dam bao quyén tiép
can bién, bai bién ctia ngudi dan va cong dong.

5. KET LUAN

Thé giéi ton tai da sé hitu va don sé hitu vé
d4t dai, nhung da sé hitu vé d4t dai 1a phd bién,
tao ra nhiéu kha n#éng khai thac, quan 1y va bao
vé d4t dai hiéu qua hon, gép phan hai hoa va on
dinh hon cac muc tiéu chinh tri, kinh t&, xa hoi
va mdi trudng hon so véi don s6 hitu dat dai. Da
sé hiiu dong nghia véi thita nhan sé hiu tu
nhan cung ton tai véi sé hitu nha nudc va cong
dong, 1a diéu kién dé phat trién thi truong dat
dai ddng vé6i thé ché kinh t& thi trudng. Nhiing
bat cap vé chinh sach dit dai & Viét Nam bét
ngudn ti van dé sé hitu dat dai chua phu hgp
cho phat trién thé ché kinh t& thi trudng dinh
huéng XHCN. Vi vay, vé lau dai Viéet Nam nén
thtia nhan ché& do da sé hitu dat dai. Trudc
mét, cAn sém cong nhan “quyén st dung rudng
dat” 1a quyén tai san vé dat dai va coi dat dai la
mét hang hoa dé thi truong dat dai duge phat
trién dung nghia. Can diéu chinh Luat D4t dai
theo huéng thiia nhan da sd hiiu, céong nhan
quyén tai san, chap nhan va xay dung co ché thi
truong dat dai mot cach day du, st dung co ché
thi truong dat cho ca dau vao va diu ra vdi cac
cong trinh du 4n trén dat.
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