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TÓM TẮT  

Nghiên cứu này tổng quan kinh nghiệm về sở hữu đất đai ở các nước trên thế giới, phân tích quá trình phát 

triển, chỉ ra những bất cập và đề xuất hàm ý cho đổi mới chính sách đất đai ở Việt Nam. Bằng việc tổng hợp và phân 

tích nguồn dữ liệu đã công bố, nghiên cứu chỉ ra rằng: Thế giới đang tồn tại cả phương thức đa sở hữu và đơn sở 

hữu về đất đai. Đa sở hữu về đất đai, thừa nhận quyền tài sản và thị trường đất đai là phổ biến và ưu việt hơn so với 

đơn sở hữu đất đai trên các phương diện quản lý, sử dụng và bảo vệ tài nguyên đất, hài hoà các mục tiêu chính trị, 

kinh tế - xã hội và môi trường. Ở Việt Nam, căn nguyên của các mâu thuẫn phát sinh về đất đai bắt nguồn từ vấn đề 

sở hữu đất đai và quyền sử dụng đất chưa thật phù hợp để phát triển nền kinh tế theo cơ chế thị trường, định hướng 

XHCN. Vì vậy, Việt Nam cần sớm công nhận “quyền sử dụng ruộng đất” là quyền tài sản về đất đai, hoàn thiện và 

sớm công nhận thể chế thị trường đất đai. Về lâu dài, Luật Đất đai cần được sửa đổi theo hướng: thừa nhận 

phương thức đa sở hữu về đất đai để phát huy tối đa tiềm năng của đất đai, hài hòa các mục tiêu kinh tế, chính trị, 

xã hội và cân bằng quan hệ giữa Nhà nước, thị trường và người dân về đất đai. 

Từ khóa: Sở hữu đất đai, quyền tài sản đất đai, thị trường đất, hàm ý chính sách.  

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.  

 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 

Trong suøt quá trình phát triển cþa đçt 

nāĉc, sĊ hąu đçt đai luön đāČc coi là vçn đề trĀ 

cût, xuyên suøt trong hệ thøng chính sách, pháp 

luêt cþa Việt Nam, đặc biệt trong xây dĆng nền 

kinh tế thð trāĈng đðnh hāĉng xã hûi chþ nghïa. 

Hćn 35 nëm thĆc hiện đāĈng løi đùi mĉi, chính 
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sách và pháp luêt về đçt đai đã dæn đāČc hoàn 

thiện, phĀc vĀ tøt hćn cho cöng cuûc phát triển 

đçt nāĉc, đāa Việt Nam tĂ mût nāĉc thiếu lāćng 

thĆc trĊ thành mût quøc gia xuçt khèu nông 

nghiệp hàng đæu trong khu vĆc. Tuy vêy, chính 

sách và pháp luêt về đçt đai vén còn nhiều bçt 

cêp, đặc biệt là các quy đðnh cþa Luêt về sĊ hąu 

đçt đai dén đến các hän chế về quyền tài sân, 

thð trāĈng đçt, cć chế thu h÷i và đền bü đçt và 

giao đçt cho các cá nhân, tù chăc phĀc vĀ các 

mĀc tiêu phát triển kinh tế - xã hûi (Đú Kim 

Chung, 2018b). Mặc dü đã thĂa nhên đçt đai là 

hàng hòa đặc biệt trong Luêt Đçt đai (2003), 

nhāng Việt Nam vén chāa hình thành “thð 

trāĈng đçt đai” đýng nghïa. Giá thu h÷i, đền bù 

đçt để làm bçt đûng sân theo khung giá quy 

đðnh cþa Nhà nāĉc, thçp hćn rçt nhiều læn so 

vĉi giá bçt đûng sân (đçt phân lô, san nền, nhà). 

Nhąng bçt cêp này đã làm nây sinh mût loät các 

mâu thuén về đçt đai Ċ Việt Nam trong nhąng 

nëm gæn đåy (Hansen, 2013; Hirsch & cs., 2016; 

Lâm Quang Huyên, 2007; Van Duy & cs., 2020; 

Wells-Dang & cs., 2015). 

Cën nguyên cþa các méu thuén Ċ trên bít 

ngu÷n vçn đề sĊ hąu và quyền tài sân về đçt 

đai. Trong nhiều nëm, Hiến pháp và Pháp luêt 

cþa Việt Nam đã xác lêp hình thăc “sĊ hąu toàn 

dån” về đçt đai và Nhà nāĉc đäi diện cho chþ sĊ 

hąu toàn dân về đçt (Quøc hûi, 2013). Điều này 

đ÷ng nghïa vĉi việc Nhà nāĉc, thông qua hệ 

thøng bû máy đāČc thiết lêp tĂ trung āćng tĉi 

đða phāćng cò quyền đðnh đoät, sĄ dĀng, kiểm 

soát và hāĊng lČi tĂ đçt. Điều này đã hän chế 

quyền tài sân về đçt đai (Nguyễn Ngõc Vinh, 

2013; Van Duy & cs., 2020). Vçn đề đặt ra là: 

Mût sø quøc gia trên thế giĉi thĆc hiện phāćng 

thăc sĊ hąu đçt đai nhā thế nào? Kinh nghiệm 

gì cæn rút ra cho Việt Nam về sĊ hąu đçt nhìm 

hoàn thiện chính sách đçt đai, hài hoà đāČc mĀc 

tiêu chính trð, kinh tế, xã hûi và möi trāĈng? 

Để trâ lĈi các vçn đề trên, bài viết này tùng 

quan các chính sách đçt đai Ċ mût sø nāĉc trên 

các khía cänh: sĊ hąu đçt đai, quyền tài sân, 

phát triển thð trāĈng đçt đai, nêu vín tít quá 

trình phát triển chính sách đçt đai và chî ra 

nhąng bçt cêp trong hệ thøng chính sách đçt 

đai Ċ Việt Nam, tĂ đò, đề xuçt mût sø đðnh 

hāĉng đùi mĉi và hoàn thiện chính sách, pháp 

luêt về đçt đai cho Việt Nam. Nghiên cău chþ 

yếu sĄ dĀng sø liệu thă cçp thu thêp tĂ các bài 

báo, đề tài nghiên cău khoa hõc, các quy đðnh 

luêt pháp đçt đai Ċ các quøc gia và Việt Nam. 

2. KINH NGHIỆM QUỐC TẾ VỀ SỞ HỮU 

ĐẤT ĐAI VÀ QUYỀN TÀI SÂN VỀ ĐẤT ĐAI 

2.1. Khái niệm về quyền sở hữu và quyền 

tài sân về đất đai  

Trong các vën bân pháp luêt về đçt đai cþa 

các nāĉc có hai khái niệm quan trõng và phù 

biến là quyền sĊ hąu và quyền tài sân về đçt 

đai. Quyền sć hĂu về đçt đai bao g÷m quyền sā 

dýng, quyền chiếm hĂu và quyền định đoät1. 

Quyền sā dýng đçt đai là quyền cþa chþ sĊ hąu 

khai thác, sĄ dĀng, hāĊng hoa lČi và lČi tăc tĂ 

tài sân. NgāĈi không phâi là chþ sĊ hąu cÿng cò 

quyền sĄ dĀng tài sân trong các trāĈng hČp 

đāČc chþ sĊ hąu chuyển giao quyền sĄ dĀng 

hoặc do pháp luêt quy đðnh. Quyền chiếm hĂu 

là quyền cþa chþ sĊ hąu tĆ mình ním gią, quân 

lý tài sân thuûc sĊ hąu cþa mình. NgāĈi không 

phâi là chþ sĊ hąu cÿng cò quyền chiếm hąu tài 

sân trong trāĈng hČp chuyển giao do pháp luêt 

quy đðnh. Quyền định đoät là quyền cþa chþ sĊ 

hąu chuyển giao quyền sĊ hąu cþa mình cho 

ngāĈi khác hoặc tĂ bó quyền sĊ hąu đò. Chþ sĊ 

hąu có quyền tĆ mình bán, trao đùi, tặng cho, 

cho vay, thĂa kế, tĂ bó hoặc thĆc hiện các hình 

thăc đðnh đoät khác đøi vĉi tài sân. Quyền sĄ 

dĀng có quan hệ chặt chẽ vĉi quyền chiếm hąu. 

Khi đã đāČc trao quyền sĄ dĀng thì mặc nhiên, 

tù chăc hay cá nhån đāČc giao kèm theo quyền 

chiếm hąu, bĊi vì khi chiếm hąu (ním gią) thì 

mĉi khai thác, sĄ dĀng đāČc.  

Tuč theo hoàn cânh kinh tế, chính trð, xã 

hûi và têp quán, các quøc gia có thể thĆc hiện 

phāćng thăc sĊ hąu đçt đai theo đćn sĊ hąu hay 

đa sĊ hąu (Đặng Thð PhāČng, 2014; Træn Tú 

CāĈng & cs., 2010). Đćn sĊ hąu về đçt đai là 

                                                           
1
 Điều 158 Bộ Luật dân sự được Quốc Hội ban hành 

năm 2015 quy định quyền sở hữu bao gồm quyền chiếm 

hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt tài sản (bao gồm 

đất đai) của chủ sở hữu theo quy định của luật.  
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phāćng thăc mà đçt đai thuûc quyền sĊ hąu cþa 

mût chþ thể (chính phþ hay hoàng gia, quøc gia 

đò). Đa sĊ hąu về đçt đai là phāćng thăc mà đçt 

đai đāČc sĊ hąu bĊi hćn mût chþ thể, thāĈng là 

kết hČp câ sĊ hąu nhà nāĉc, sĊ hąu cûng đ÷ng 

và sĊ hąu tā nhån. Sć hĂu nhà nþĆc: đāČc quy 

đðnh cho các loäi đçt do nhà nāĉc quân lĎ để sĄ 

dĀng vì lČi ích chính trð, kinh tế, xã hûi, môi 

trāĈng và an ninh quøc phòng. Sć hĂu cộng 

đồng nghïa là đçt đai do cûng đ÷ng quân lý và 

sĄ dĀng vì lČi ích cûng đ÷ng. Sć hĂu tþ nhån: 

đçt đai do ngāĈi dân quân lý và sĄ dĀng phĀc 

vĀ lČi ích gia đình, cá nhån. Mût sø ý kiến cho 

rìng, việc xác lêp phāćng thăc sĊ hąu tā nhån 

về đçt đai sẽ dén đến các hệ lĀy về an ninh chþ 

quyền, bâo toàn lãnh thù do cá nhân sĊ hąu đçt 

đai cò quyền chuyển quyền sĊ hąu về đçt đai 

cho các tù chăc khác, đặc biệt là các cá nhân, 

đćn vð ngāĈi nāĉc ngoài. Tuy nhiên, việc xác lêp 

phāćng thăc đa sĊ hąu đçt đai khöng måu 

thuén vĉi quyền bâo toàn, toàn vẹn lãnh thù. 

Phāćng thăc sĊ hąu nhà nāĉc trong đa sĊ hąu 

về đçt vén cò các quy đðnh cĀ thể nhìm xác lêp 

đçt đai là tài sân quøc gia và tính quyền chþ 

quyền, bâo toàn và toàn vẹn lãnh thù đøi vĉi 

lãnh thù cþa quøc gia đò. Hćn nąa, sĊ hąu nhà 

nāĉc, sĊ hąu cûng đ÷ng và sĊ hąu tā nhån bù trČ 

cho nhau, đâm bâo cho đçt đai đāČc quân lý và 

sĄ dĀng hiệu quâ và công bìng. SĊ hąu tā nhån 

là điều kiện tiên quyết täo đûng lĆc cho phát 

triển kinh tế tā nhån nòi riêng và toàn bû nền 

kinh tế nói chung.  

Trong đa sĊ hąu về đçt đai, các quøc gia đều 

xác lêp quyền tài sân về đçt đai cho cá nhån, tù 

chăc kinh tế xã hûi đāČc sĊ hąu đçt đai (Nguyễn 

Ngõc Vinh, 2013; Træn Tý CāĈng & cs., 2010). 

Quyền tài sân về đçt đai (land property rights) là 

quyền mà pháp luêt giao cho cá nhân, tù chăc 

kinh tế, tù chăc xã hûi trong sć hĂu, quân lý và 

sā dýng đçt đai. Quyền tài sân về đçt đai thể 

hiện têp trung Ċ quyền sć hĂu đçt đai và să an 

ninh về quyền tài sân về đçt đai. An ninh về 

quyền tài sân về đçt đai là luêt pháp đâm bâo 

cho cá nhân, tù chăc sĊ hąu, quân lý, sĄ dĀng đçt 

đai đāČc lâu dài (Hansen, 2013; Hirsch & cs., 

2016; To & cs., 2019; Wells-Dang & cs., 2015). 

Các khái niệm trên, giúp chúng ta có cách 

nhìn cĀ thể hćn về các kinh nghiệm sĊ hąu đçt 

đai và phát triển thð trāĈng đçt Ċ các nāĉc dāĉi 

đåy. Hai nûi dung này phân ánh quan hệ ràng 

buûc giąa nhà nāĉc, thð trāĈng và ngāĈi dân về 

đçt đai.  

2.2. Sở hữu đất đai của các nước 

Các nghiên cău cþa nhiều hõc giâ, đã chî ra 

trên thế giĉi t÷n täi song song đćn sĊ hąu và đa 

sĊ hąu về đçt đai (Đú Thð Thanh Huyền, 2019; 

Nguyễn Trõng Tuçn, 2017; Træn Tý CāĈng & 

cs., 2010). Số nþĆc áp dýng phþĄng thĀc đĄn sć 

hĂu về đçt đai không nhiều bao g÷m Myanma, 

Lào, Việt Nam và Anh. PhþĄng thĀc đĄn sć hĂu 

về đçt đai đāČc thể hiện Ċ các hình thăc khác 

nhau: SĊ hąu nhà nāĉc (Mayanma), sĊ hąu toàn 

dân (Lào, Việt Nam), sĊ hąu tā nhån (Anh) 

(Nguyễn Ngõc Vinh, 2013; Træn Tý CāĈng & cs., 

2010). Ở Anh và các nāĉc thuûc liên hiệp Anh, 

đçt đai thuûc sĊ hąu cþa Hoàng gia. Tuy nhiên, 

ngay tĂ thế kď XVI, nhà nāĉc giao cho tā nhån 

đāČc mua bán, sĄ dĀng đçt đai trong thĈi hän 

75-99 nëm tüy theo tĂng loäi đçt và theo Luêt 

về Quyền tài sân và Luêt Đëng kĎ đçt đai hiện 

hành, có thể nhên mût trong quyền sau: Quyền 

sĊ hąu tuyệt đøi; Quyền chiếm gią tài sân và 

Quyền sĊ hąu hän chế. Tuy tuyên bø là sĊ hąu 

cþa Hoàng gia, nhāng trên thĆc tế, đçt đai Ċ 

Anh đāČc coi là sĊ hąu tā nhån (Đú Kim Chung, 

2018a; Træn Tý CāĈng & cs., 2010). 

Mặc dù chế đû chính trð và đặc điểm xã hûi 

Ċ múi quøc gia khác nhau nhāng đäi đa sø các 

nāĉc châu MĐ, chåu Âu, Đöng Á và Đöng Nam 

Á„ trên thế giĆi đều thăc hiện đa sć hĂu đçt đai 

(Nguyễn Ngõc Vinh, 2013). Ở Mỹ, đa sĊ hąu về 

đçt đai đāČc xác lêp tĂ låu theo quy đðnh cþa 

nhà nāĉc liên bang và các bang. Trong đò, luêt 

pháp và chính sách đçt đai cþa liên bang hæu 

nhā chî có tác dĀng trên đçt công hoặc và vùng 

đçt có giá trð thçp. Đçt đai cþa tā nhån đều do 

các bang tĆ điều chînh và quy đðnh trong hiến 

pháp cþa tĂng bang. Hệ thøng luêt pháp MĐ 

luön đāČc bù sung theo nhąng tiền lệ phán 

quyết cþa tòa án nhìm đâm bâo tính cêp nhêt, 

kðp thĈi về sĆ phát triển quyền sĊ hąu về đçt 

đai (Træn Tý CāĈng & cs., 2010). 

Nga và các nước Đông Âu thuộc Liên 

Xô cũ trong mût thĈi gian dài sau Cách mäng 
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Tháng 10 đã xác lêp phāćng thăc sĊ hąu nhà 

nāĉc về đçt đai. Sau sĆ kiện Liên Xô tan rã nëm 

1991, Nga và các nāĉc thuûc Liên Xö cÿ đã thĆc 

hiện câi cách triệt để chính sách, pháp luêt về 

đçt đai. Ngày 20/9/2001, sau 7 nëm thâo luên, 

Duma quøc gia Nga đã thöng qua Luêt Đçt đai 

mĉi. Luêt này chính thăc thĂa nhên phāćng 

thăc đa sĊ hąu về đçt đai và cho phép ngāĈi dân 

đāČc sĊ hąu cò điều kiện nhiều loäi đçt Ċ khác 

nhau. Tāćng tĆ nhā Ċ Liên bang Nga, các nāĉc 

Đöng Âu khác nhā Ba Lan, Rumani, Séc, 

Hungary, Slovakia, Ukraina và Mondova... cüng 

hoàn thiện chính sách đçt đai theo xu hþĆng đa 

sć hĂu đçt đai (Nguyễn Ngõc Vinh, 2013).  

Trung Quốc cÿng thĆc hiện chế đû đa sĊ 

hąu về đçt đai. Tuy nhiên, khác vĉi các nāĉc có 

áp dĀng đa sĊ hąu đçt Ċ chú: Trung Quøc chî 

thĂa nhên sĊ hąu nhà nāĉc và sĊ hąu têp thể 

mà không thĂa nhên sĊ hąu tā nhån về đçt đai. 

Điều 10 Hiến pháp sĄa đùi nëm 2018 khîng 

đðnh “Đçt đai ć thành phố thuộc sć hĂu nhà 

nþĆc, đçt ć nông thôn và khu văc ngoäi thành 

thuộc sć hĂu têp thể ngoäi trÿ một số thuộc sć 

hĂu nhà nþĆc theo quy định cûa luêt; đçt ć, đçt 

trồng trọt và đçt sþąn dốc giao cho cá nhân sā 

dýng vén thuộc sć hĂu têp thể” (National 

People’s Congress of the People’s Republic of 

China, 2018). Điều 2, Luêt đçt đai nëm 2019 

cþa Trung Quøc khîng đðnh: “Ở Trung quốc, 

không có sć hĂu tþ nhån về đçt đai. NþĆc Cộng 

hoà nhân dân Trung Hoa thăc hiện chế độ sć 

hĂu công cộng xã hội chû nghĩa về đçt đai, 

nghĩa là sć hĂu nhà nþĆc đối vĆi đçt đô thị và sć 

hĂu têp đối vĆi đçt nông thôn” (National 

People’s Congress of the People’s Republic of 

China, 2019). 

Các nước Đông Á như Nhật Bân, Hàn 

Quốc, cÿng thĆc hiện phāćng thăc đa sĊ hąu về 

đçt đai Ċ các măc đû khác nhau. Ở Nhêt Bân, tĂ 

sau Câi cách ruûng đçt nëm 1945 và đặc biệt 

sau 1959, Nhà nāĉc xác lêp chế đû đa sĊ hąu về 

đçt đai. Trong đò, Luêt quy đðnh các hình thăc 

trāng mua đçt và sĊ hąu tā nhån. Chþ sĊ hąu 

đçt nông nghiệp bít buûc phâi sĄ dĀng đçt cho 

sân xuçt nông nghiệp, khöng đāČc để hoang hóa 

quá 1 nëm. Ngþąi sć hĂu đçt không sân xuçt 

nông nghiệp, nhþng vén muốn sć hĂu có thể ûy 

thác ngân hàng đçt đai cho thuê. Khi ûy quyền 

cho thuê, chû sć hĂu đçt sẽ đþợc miễn các loäi 

thuế có liên quan„ Chính yếu tø này đã “giâi 

phòng”, mĊ rûng “chiếc áo” hän điền và đâm bâo 

sĆ công bìng cho nông dân vĉi các đøi tāČng 

nghề nghiệp khác trong xã hûi và đâm bâo sĆ 

công bìng giąa nöng dån cò đçt þy thác cho 

ngån hàng và ngāĈi thuê läi đçt tĂ ngân hàng 

đçt đai„ (Kawagoe, 2010). Ở Hàn quøc, Luêt 

khung về đçt đai quøc gia (the Framework Act 

on the National Land) nëm 2002 (sĄa đùi, bù 

sung nëm 2009) thể hiện phāćng thăc đa sĊ hąu 

về đçt đai. Luêt đâm bâo sĊ hąu nhà nāĉc và sĊ 

hąu tā nhån về đçt đai (Korea Legislation 

Research Institute, 2010).  

Trong nhóm các quốc gia Đông Nam Á 

(ASEAN), có 7 trong 10 quøc gia lĆa chõn chế 

đû sĊ hąu đa sĊ hąu về đçt đai trĂ Myanma, 

Việt Nam và Lào nhā đã thâo luên Ċ trên. Mặc 

dù chế đû chính trð Ċ múi quøc gia thuûc khøi 

ASEAN cò khác nhau nhāng đa sø quøc gia đều 

thĆc hiện chế đû đa sĊ hąu về đçt đai. Các nāĉc 

thĂa nhên phāćng thăc đa sĊ hąu đçt đai và 

trao cho tā nhån sĊ hąu đçt lâu dài (Træn Tú 

CāĈng & cs., 2010). 

Các thâo luên Ċ trên cho thçy: Đa sĊ hąu 

đçt đai là phāćng thăc sĊ hąu phù biến, đāČc 

nhiều quøc gia áp dĀng hćn so vĉi đćn sĊ hąu 

đçt đai. Hæu hết các nāĉc đāČc gõi là nāĉc phát 

triển, các quøc gia đāČc công nhên là có thể chế 

chính trð dân chþ và nhiều quøc gia có nền kinh 

tế chuyển đùi đều đã và đang duy trì mö hình đa 

sĊ hąu trong đò cò sĊ hąu tā nhån về đçt đai.  

2.3. Thể chế phát triển thị trường đất đai 

của các nước 

Trên cć sĊ áp dĀng phāćng thăc đa sĊ hąu 

về đçt, thĂa nhên sĊ hąu tā nhån, các quøc gia 

theo phāćng thăc này đều xác lêp quyền tài sân 

về đçt đai và coi đçt đai là hàng hoá. Hệ thøng 

pháp luêt về đçt đai cþa các quøc gia này đã täo 

hành làng pháp lý cho các chþ thể kinh tế liên 

quan đến giao dðch đçt ním bít đāČc tín hiệu 

thð trāĈng. Trên cć sĊ đò, thð trāĈng đæu vào và 

đæu ra liên quan đến đçt đai (bçt đûng sân, các 
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hoät đûng kinh tế liên quan đến đçt) đāČc vên 

hành đýng theo cć chế thð trāĈng. Ở các quøc 

gia Đöng Âu, MĐ, Đöng Á và bây nāĉc Đöng 

Nam Á, giá đçt giao dðch trên thð trāĈng đều 

tuân theo quy luêt thð trāĈng và có sĆ thóa 

thuên giąa ngāĈi mua đçt và bán, đâm bâo công 

khai, minh bäch (Đú Thð Thanh Huyền, 2019). 

Kinh nghiệm Ċ các nāĉc này cho thçy: Khi nhà 

nāĉc và nhà đæu tā cæn sĄ dĀng đçt cþa dân, 

nhà nāĉc không tiến hành thu h÷i mà mua läi 

hoặc trāng mua theo giá thóa thuên giąa nhà 

nāĉc và ngāĈi dån. Điển hình nhā Ċ Nhêt Bân, 

khi Chính quyền tînh trāng mua đçt cþa nông 

dân, chính quyền tînh và ngāĈi dân sẽ thóa 

thuên vĉi nhau về măc giá đền bù theo giá thð 

trāĈng. Nếu 2 bên không thøng nhçt đāČc măc 

giá đền bù, nông dân sẽ thuê 2 đćn vð thèm đðnh 

giá đûc lêp. Lýc này, giá đến bù là măc trung 

bình cþa 2 măc giá do 2 đćn vð thèm đðnh đûc 

lêp đāa ra, nhāng về nguyên tíc phâi bìng hoặc 

cao hćn giá thð trāĈng (Kawagoe, 2010). 

Ở Đức, nhà nāĉc đòng vai trñ kép trong 

việc xây dĆng khung pháp lý hú trČ phát triển 

thð trāĈng đçt đai. Nhà nāĉc vĂa là ngāĈi tham 

gia thð trāĈng vći tā cách là chþ sĊ hąu đçt 

giøng nhā tçt câ các thĆc thể khác (tăc không 

phân biệt giąa chþ sĊ hąu đçt tā nhân và sĊ 

hąu nhà nāĉc), vĂa là cć quan cung cçp khung 

pháp lý về thð trāĈng đçt đai để đâm bâo thð 

trāĈng đçt đai lành mänh. Thð trāĈng đçt cþa 

Đăc chðu sĆ chi phøi cþa 7 Luêt và Bû luêt khác 

nhau bao g÷m: Bû Luêt dân sĆ Đăc (BGB); Luêt 

Giao dðch bçt đûng sân (GrdstVG); Bû Luêt về 

đa ng ký đçt đai (GBO); Luêt Cho thuê bçt đûng 

sân (LPachtVG); Luêt về Bâo t÷n tĆ nhiên và 

Luêt về RĂng; Luêt Xây dĆng liên bang 

(BauGB); và Luêt đðnh cā. Nûi dung cþa các 

luêt này quy đðnh đến các vçn đề về luêt hČp 

đ÷ng, luêt tài sân, khâo sát đða chính, đa  ng ký 

đçt đai, phát triển vüng, đðnh giá đçt, hú trČ 

nhà nāĉc và thu h÷i đçt, hän chế sĄ dĀng tài 

sân cá nhân. Để đðnh giá đçt, Đăc thành lêp ra 

mût Hûi đ÷ng đðnh giá đûc lêp mà chính quyền 

không có quyền chî đäo đøi vĉi hoät đûng đðnh 

giá cþa Hûi đ÷ng. Trong trāĈng hČp nhà nāĉc 

thu h÷i hoặc hän chế sĄ dĀng vĉi cá nhân, nhà 

nāĉc phâi b÷i thāĈng cá nhân, tù chăc có quyền 

tài sân về đçt dĆa trên giá đçt cþa Hûi đ÷ng 

đðnh giá (Đú Thð Thanh Huyền, 2019). 

Ở mût sø quøc gia nhā Đan Mäch, Hà Lan, 

Tây Ban Nha, ThĀy Điển, Croatia, Hungary, 

Lithuania, Ba Lan, Bulgari và Slovenia đã hình 

thành ra các ngân hàng, quĐ đçt nông nghiệp 

thĆc hiện chăc na  ng thúc đèy thð trāĈng đçt 

nông nghiệp nhìm cân bìng cung cæu đçt nông 

nghiệp và điều chînh đáp ăng các yêu cæu về 

phát triển bền vąng2. Các hoät đûng cþa ngân 

hàng, quĐ đçt täi các nāĉc này chþ yếu là thĆc 

hiện thuê và bán đçt nông nghiệp vĉi măc giá 

tøt ho  n trên thð trāĈng. Các hoät đûng này 

không nhìm täo ra lČi nhuên mà đòng gòp vào 

phát triển kinh tế chung và các quy đðnh thð 

trāĈng nói riêng. Mặt khác, ngân hàng đçt cÿng 

đòng gòp trong việc đät đāČc sĆ thay đùi mĉi 

nhĈ việc thay đùi chăc na  ng – chuyển nhāČng 

quyền sĄ dĀng đçt mà không thay đùi quyền sĊ 

hąu (Fenandez, 2010). Vai trò chính cûa Ngân 

hàng Đçt nông nghiệp nhþ là ngþąi môi giĆi 

thþo  ng mäi đçt đai cüng nhþ quân lý đçt đai, 

xây dăng kế hoäch và phát triển, thúc đèy chçt 

lþợng cuộc sống cûa nông dân và täo điều kiện 

thuên lợi cho sân xuçt nông nghiệp (Đú Thð 

Thanh Huyền, 2019). 

3. CHÍNH SÁCH ĐẤT ĐAI Ở VIỆT NAM  

SĆ phát triển và hoàn thiện chính sách đçt 

đai Ċ Việt Nam gín chặt vĉi các sĆ kiện chính 

trð, kinh tế và xã hûi cþa đçt nāĉc. Trāĉc cách 

mäng tháng 8/1945, Ċ các triều đäi phong kiến, 

đa sĊ hąu đçt đai đã t÷n täi. SĊ hąu đçt đai Ċ 

các triều đäi phong kiến bao g÷m: sć hĂu nhà 

nþĆc (nhà vua thĆc hiện quyền chþ quyền và 

toàn vẹn lãnh thù và düng đçt để ban thāĊng 

cho nhąng ngāĈi có công), sć hĂu cûa cộng đồng 

(cöng điền, công thù: đçt đai thuûc tùng, giáp, 

                                                           
2
 Theo Hartvigsen, M. (2013). Vài trò chính của ngân 

hàng, quỹ đất ở c c quốc gia này là: i) H  trợ hoạt động 

tích tụ, tập trung ruộng đất; ii) H  trợ thị trư ng ph t 

triển đất đai và c c quy định; iii) H  trợ quản lý đất đai; 

iv) H  trợ giải quyết tranh chấp về đất đai bỏ hoang; và 

v) H  trợ thực hi n c c dự  n c  sở hạ t ng và ph t 

triển n ng nghi p n ng th n. 
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làng, xã và nhçt là cþa làng) và sć hĂu tþ nhån 

(tā điền: để canh tác...) (Đặng Thð PhāČng, 

2014). Tuč theo múi giai đoän cþa lðch sĄ có 

khác nhau trong mût vài quy đðnh cĀ thể, nhāng 

Ċ các triều đäi phong kiến, đều toát lên đặc 

trāng sĊ hąu nhà nāĉc (nhà vua), cûng đ÷ng và 

tā nhån (Nguyễn Vën Khánh, 2013).  

Giai đoän hoà bình lêp läi Ċ miền Bắc 

(1954-1957), Chính phþ thĆc hiện “Câi cách 

ruûng đçt” để thĆc hiện mĀc tiêu “ngāĈi cày có 

ruûng” cho nöng dån. Sau thĆc hiện câi cách 

ruûng đçt, Chính phþ nāĉc Việt Nam Dân chþ 

Cûng hoà đã thĂa nhên và cçp giçy chăng nhên 

sĊ hąu ruûng đçt cho tā nhån. Đến nëm 1959, 

quyền sĊ hąu tā nhån về đçt đai vén đāČc xác 

lêp theo hiến pháp3. Mặc dù vêy, giai đoän 

1958-1975, Chính phþ chþ trāćng Têp thể hóa 

đçt đai để xây dĆng HČp tác xã nông nghiệp tĂ 

bêc thçp lên bêc cao.  

Ở miền Nam, trong nhąng nëm 1960, sĆ 

phân hóa về sĊ hąu đçt đai hêu thĆc dân vén 

tiếp tĀc duy trì cho đến nëm nëm 1970, Chính 

quyền Việt Nam công hòa thông qua Luêt “NgāĈi 

cày có ruûng”. Ruûng đçt đāČc chia cho nông dân 

(Lâm Quang Huyên, 2007; Nguyễn Vën Nhêt, 

2016). Trong cuøn h÷i ký “No more Vietnams”, 

cĆu tùng thøng MĐ Richard Nixon đã mö tâ 

Chāćng trình “NgāĈi cày có ruûng” cþa Chính 

phþ Việt Nam Cûng hoà. Theo tác giâ, giai đoän 

1970-1973, Chính quyền Sài Gñn đã cçp phát 

3,285 triệu ha đçt cho trên 990.000 nông dân; 

chiếm 90% ruûng canh tác lúc bçy giĈ cþa Miền 

Nam (trích bĊi (Nguyễn Vën Nhêt, 2016).  

Giai đoạn 1976-1992: Sau khi thøng nhçt 

đçt nāĉc, Việt Nam thĆc hiện têp thể hòa đçt 

đai để xây dĆng hČp tác xã trên phäm vi câ 

nāĉc. CĀm tĂ “đçt đai thuộc sć hĂu toàn dân” 

læn đæu tiên đāČc quy đðnh täi Điều 19, Hiến 

pháp nëm 1980 (Quøc hûi, 1980). Tuy vêy, quá 

trình têp thể hóa ít thành công Ċ Miền Nam. 

                                                           
 

3
 Điều 14 Hiến ph p nước Vi t Nam Dân chủ Cộng hòa 

năm 1959 vẫn ghi rõ: “Nhà nước chiếu theo pháp luật 

bảo hộ quyền sở hữu về ruộng đất và các tư liệu sản 

xuất khác của nông dân” (Quốc hội nước Vi t Nam 

Dân chủ Cộng hoà kho  I, 1959) 

Đến nëm 1980, tî lệ nông dân có ruûng đçt đāČc 

têp thể hóa Ċ Đ÷ng bìng sông CĄu Long và 

Đöng Nam Bû chî đät 5,9% và 20%. Trong giai 

đoän này, nëng suçt lúa cþa các hČp tác xã nông 

nghiệp thçp hćn 52% so vĉi nëng suçt lúa cþa 

nông dân không vào hČp tác xã. Nëng suçt nông 

nghiệp Ċ Miền Bíc cÿng cò xu hāĉng giâm 

(Pingali & Xuan, 1992) . Trāĉc tình hình đò, Chî 

thð 100 CT/TW cþa Ban bí thā ngày 13/1/1981 

về Khoán sân phèm tĉi nhòm và ngāĈi lao đûng 

và Nghð quyết 10-NQ/TW cþa Trung āćng đâng 

ngày 05/04/1988 về đùi mĉi quân lý kinh tế nông 

nghiệp (trong đò, cò nûi dung quan trõng là giao 

đçt cho các hû nöng dån để tĆ chþ canh tác) đã 

giýp tëng sân lāČng lúa gäo Ċ giai đoän 1988-

1992. Tuy nhiên, tính an ninh về quân lý và sĄ 

dung đçt chāa đâm bâo.  

Giai đoạn 1993- nay: Nëm 1993, Việt 

Nam ban hành Luêt Đçt đai và Nghð đðnh 

64/1994/NĐ-CP về giao đçt nông nghiệp, bāĉc 

đæu xác lêp quyền sĄ dĀng đçt và thĈi hän giao 

đçt. NgāĈi dân đāČc cçp giçy chăng nhên quyền 

sĄ dĀng đçt lâu dài đøi vĉi đçt Ċ, đāČc giao đçt 

canh tác trong thĈi hän 20 nëm và có quyền 

chuyển đùi, chuyển nhāČng, cho thuê, thĂa kế, 

thế chçp quyền sĄ dĀng đçt và quy đðnh hän 

điền là 3ha. Nëm 2001, Luêt đçt đai đāČc sĄa 

đùi mût sø điều liên quan đến thèm quyền đðnh 

giá đçt, quy hoäch và giao đçt cho phù hČp hćn 

vĉi thĆc tế. Luêt này tiếp tĀc đāČc hoàn thiện 

và sĄa đùi vào nëm 2003 cho phü hČp hćn vĉi cć 

chế kinh tế thð trāĈng, quyền cþa ngāĈi sĄ dĀng 

đçt đāČc mĊ rûng hćn (chuyển đùi, chuyển 

nhāČng, thĂa kế, tặng cho quyền sĄ dĀng đçt 

hoặc góp vøn bìng quyền sĄ dĀng đçt mà hình 

thành pháp nhân mĉi. Đặc biệt đến nëm 2013, 

Luêt Đçt đai đāČc sĄa đùi vĉi nhiều điểm tiến 

bû so vĉi Luêt Đçt đai (2003) nhā đã khöng 

phån chia đçt tr÷ng cåy låu nëm và đçt tr÷ng 

cây hìng nëm để linh hoät hćn trong sĄ dĀng 

đçt theo tín hiệu thð trāĈng, thĈi hän giao đçt 

cho hû gia đình, cá nhån trĆc tiếp sân xuçt nông 

nghiệp đāČc tính dài hćn.  

Gæn 30 nëm qua, chính sách đçt đai đặc biệt 

là Luêt đçt đai đã dæn đāČc hoàn thiện, phĀc vĀ 

tøt hćn cho phát triển cþa nền kinh tế thð trāĈng. 

Tuy nhiên, hiện täi Luêt Đçt đai nëm 2013 vén 
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t÷n täi mût sø bçt cêp sau: Một là, Luêt chî thĂa 

nhên mût loäi hình sĊ hąu “toàn dån” về đçt đai, 

đäi diện cþa sĊ hąu là “Nhà nþĆc” thông qua 

Chính phþ và UBND cçp tînh. Nhà nāĉc dĆa 

trên quy hoäch, kế hoäch sĄ dĀng đçt, có quyền 

thu h÷i đçt cþa hû, gia đình, tù chăc kinh tế và 

b÷i thāĈng cho ngāĈi bð thu h÷i đçt theo khung 

giá quy đðnh đāČc chþ tðch UBND tînh, thành 

phø phê duyệt và thøng nhçt sĄ dĀng trong thĈi 

kč 5 nëm, khung giá này thāĈng thçp hćn rçt 

nhiều so vĉi giá thð trāĈng; Hai là, ngāĈi dân 

chāa cò quyền tài sân về đçt mà mĉi đāČc cçp 

giçy chăng nhên quyền sĄ dĀng đçt. Trong khi 

rçt nhiều tài sân có giá trð nhó hćn đçt rçt nhiều 

nhā xe đäp, xe máy, ö tö„ đã tĂng đāČc hoặc 

đang đāČc nhà nāĉc cçp giçy chăng nhên quyền 

sĊ hąu. Điều này làm cho các giao dðch liên quan 

đến đçt khò khën. Các trang träi có diện tích 

canh tác lĉn nhāng thĈi gian sĄ dĀng dāĉi 50 

nëm thì khöng đāČc coi là tài sân để thế chçp cho 

vay vøn tín dĀng và hāĊng các āu đãi cho phát 

triển nông nghiệp (Đú Kim Chung & cs., 2016); 

Mặc dù theo Luêt Đçt đai (2013), ngāĈi dân có 

quyền chuyển nhāČng và trao đùi, nhāng läi 

không có quyền quyết đðnh giá đçt khi Nhà nāĉc 

chuyển mĀc đích sĄ dĀng đçt hoặc thế chçp để 

vay vøn. Trong khi giá đền bü đçt không theo và 

thçp hćn rçt nhiều so vĉi giá thð trāĈng; Ba là, 

mặc dù Luêt Đçt đai (2013) đã quy đðnh đçt là 

hàng hòa đặc biệt và xác lêp “thð trāĈng đçt” 

nhāng chāa hình thành “thð trāĈng bçt đûng 

sân” đýng nghïa. Kinh nghiệm tĂ hæu hết các 

quøc gia trên thế giĉi chî ra rìng, chî các quøc gia 

có mô hình chế đû sĊ hąu đçt đai tā nhån mĉi có 

thð trāĈng bçt đûng sân, nći gặp gċ giąa cung - 

cæu về tài sân đçt đai thuûc quyền sĊ hąu cþa 

ngāĈi mua và ngāĈi bán (Træn Tý CāĈng & cs., 

2010); Bốn là, việc giao khu vĆc biển cho tù chăc, 

cá nhân khai thác, sĄ dĀng theo Nghð đðnh 

11/2021/NĐ-CP mĉi ban hành täo ra nhąng dĆ 

án bçt đûng sân lĉn ven biển (Chính phþ, 2021). 

Nghð đðnh này có thể làm phát sinh mâu thuén 

xã hûi tiềm èn giąa quyền tiếp cên biển, bãi biển 

cþa ngāĈi dân, cûng đ÷ng vĉi chþ đæu tā. Các bçt 

cêp trên đã làm nây sinh mût loät các mâu thuén 

xã hûi về đçt đai Ċ Việt Nam trong nhąng nëm 

gæn đåy (Hansen, 2013; Hirsch & cs., 2016; Lâm 

Quang Huyên, 2007; Van Duy & cs., 2020; Wells-

Dang & cs., 2015). 

4. MỘT SỐ HÀM Ý CHÍNH SÁCH CHO 

VIỆT NAM  

Để tháo gċ nhąng bçt cêp trên, dĆa trên 

kinh nghiệm quøc tế và thĆc tiễn Việt Nam, hệ 

thøng chính sách đçt đai cþa Việt Nam nên 

đāČc đùi mĉi theo các hāĉng sau đåy: 

Một là, cæn thĂa nhên chế đû đa sĊ hąu đçt 

đai. Đåy là phāćng thăc sĊ hąu đçt đai phù biến 

Ċ hæu hết các quøc gia, đâm bâo hài hoà câ lČi 

ích kinh tế, chính trð, xã hûi và möi trāĈng. Xác 

lêp đa sĊ hąu đçt đai nghïa là cüng song song 

t÷n täi sć hĂu Nhà nþĆc (các loäi đçt phâi do 

Nhà nāĉc quân lĎ để sĄ dĀng vì lČi ích chính trð, 

kinh tế, xã hûi, möi trāĈng và an ninh quøc 

phòng cþa đçt nāĉc nhā mặt nāĉc biển, rĂng 

đặc dĀng„); sć hĂu cộng đồng (do cûng đ÷ng 

quân lý và sĄ dĀng phĀc vĀ lČi ích cûng đ÷ng 

nhā mût sø diện tích rĂng phòng hû, diện tích 

mặt nāĉc lĉn, cöng viên, khu bãi chën thâ, đçt 

thuûc các cöng trình tín ngāċng, vën hoá, đāĈng 

làng ngô xòm„); sć hĂu tþ nhån (do ngāĈi dân 

quân lý và sĄ dĀng phĀc vĀ lČi ích gia đình và 

cá nhân, chþ yếu là đçt nông nghiệp). Đçt đai là 

mût tài sân đặc biệt, là sân phèm cþa biết bao 

thế hệ ngāĈi dân, tøn bao xāćng máu, cöng săc 

mà khai phá, täo lêp và gią gìn. Vì thế, trên 

phþĄng diện bâo toàn toàn vẹn lãnh thổ, khi 

một quốc gia tuyên bố là đçt đai thuộc đa sć hĂu 

thì sć hĂu nhà nþĆc còn đþợc hiểu là: quốc gia 

đó vén xác lêp quyền chû quyền, bâo toàn và 

toàn vẹn lãnh thổ đối vĆi lãnh thổ cûa quốc gia 

đó. Đa sć hĂu không mâu thuén vĆi quyền chû 

quyền và toàn vẹn lãnh thổ cûa một quốc gia. SĊ 

hąu nhà nāĉc, sĊ hąu cûng đ÷ng và sĊ hąu tā 

nhân bù trČ cho nhau, đâm bâo cho đçt đai đāČc 

quân lý và sĄ dĀng hiệu quâ và công bìng. 

Trong ba hình thăc sĊ hąu đò, sĊ hąu tā nhån 

vĂa là quan trõng và nëng đûng nhçt trong việc 

thýc đèy sĆ phát triển cþa nền kinh tế. Việc 

chçp nhên phāćng thăc đa sĊ hąu nhā trên sẽ 

täo điều kiện phát huy tøi đa tiềm nëng cþa đçt 

đai, hài hña các mĀc tiêu kinh tế, chính trð, xã 

hûi và hài hòa lČi ích quøc gia, cûng đ÷ng và lČi 

ích cþa ngāĈi dån. Hćn nąa, hiện nay, trên 

phāćng diện quân lý và sĄ dĀng đçt đai đã và 

đang t÷n täi loäi đçt: đçt cþa nhà nāĉc, đçt cþa 

cûng đ÷ng (xã, nhà thĈ, nhà chüa, đāĈng làng, 
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ngô xòm) và đçt cþa các cá nhân, hû gia đình. 

Việc thăc hiện đa sć hĂu đçt đai vÿa là phổ biến 

trên thế giĆi, đã tÿng tồn täi và đang có cĄ sć để 

thăc hiện nþĆc ta.  

Hai là, cần xác lập quyền tài sân về đất 

đai góp phæn hoàn thiện thể chế kinh tế thð 

trāĈng nói chung và thð trāĈng đçt đai nòi 

riêng. Trên cć sĊ thĂa nhên đa sĊ hąu về đçt 

đai, quyền tài sân về đçt đai đāČc xác lêp. Cæn 

sĆm công nhên quyền tài sân về đçt đai, công 

nhên quyền sć hĂu về đçt đai, không cæn thiết 

phâi quy định quyền sā dýng đçt đai. Tuy 

nhiên, có thể phâi mçt thąi gian để hoàn thiện 

thể chế chính sách nhþ Hiến pháp và Luêt Đçt 

đai để thÿa nhên đa sć hĂu đçt, thì trþĆc mắt, 

cæn có vën bân pháp lý cý thể hoá và coi “Giçy 

chĀng nhên quyền sā dýng đçt” nhþ một quyền 

tài sân về đçt đai. Đøi vĉi đçt Ċ đã cçp và thu 

tiền sĄ dĀng đçt trong khi chĈ chuyển sang 

chăng nhên sĊ hąu tā nhån cæn thĆc hiện theo 

vën bân pháp lĎ này để ngāĈi dån đāČc thĆc 

hiện các quyền cþa chþ sĊ hąu chă không phâi 

chî đāČc quyền sĄ dĀng đçt nhāng trên thĆc tế 

läi vén thĆc hiện đþ các quyền chþ sĊ hąu kể câ 

chuyển nhāČng, thĂa kế, thế chçp. Cæn thÿa 

nhên quyền sā dýng đçt hiện hành cûa công 

dân và doanh nghiệp là quyền tài sân, là hàng 

hóa đþợc trao đổi theo nguyên tắc thuên mua, 

vÿa bán, nhþ tçt câ các tài sân khác. Luêt Đçt 

đai cæn đùi tĂ “giao cho hû” sang giao đçt cho cá 

nhân mang câ tên vČ và ch÷ng giøng nhā các tài 

sân khác (nhà Ċ...).  

Ba là, cæn chçp nhên thð trāĈng đçt đai mût 

cách đæy đþ, sĄ dĀng cć chế thð trāĈng đçt cho 

câ đæu vào và đæu ra vĉi các công trình dĆ án 

trên đçt. Cæn vên dýng giá thị trþąng trong việc 

chuyển đổi mýc đích sā dýng đçt hay dùng đçt 

để thế chçp, giá bồi thþąng đçt phâi sát vĆi thị 

trþąng. Đçt đai là hàng hòa thì giá đçt giao dðch 

trên thð trāĈng phâi theo quy luêt thð trāĈng, có 

sĆ thóa thuên giąa ngāĈi mua đçt và bán, đâm 

bâo công khai và minh bäch.  

Bốn là, mût khi đã thĂa nhên quyền tài sân 

về đçt đai, thì không nên dùng cụm từ “thu 

hồi” như ở điều 62, Luật Đất đai năm 2013. 

Nên thay cụm từ “thu hồi” bằng “trưng 

mua”. Kinh nghiệm cþa các nāĉc cho thçy, 

trāng mua là phāćng thăc hài hoà nhçt đâm 

bâo lČi ích cþa xã hûi và ngāĈi sĊ hąu đçt. Khi 

trāng mua đçt để phĀc vĀ cho các mĀc đích câ 

cöng và tā, cæn cò quy đðnh läi và làm rõ việc 

xác đðnh giá đçt khi giâi toâ, đền bù trong 

nhąng trāĈng hČp: Nếu Nhà nāĉc trāng mua 

đçt để xây dĆng các công trình quøc phòng, an 

ninh, giao thông, bệnh viện, trāĈng hõc công lêp 

thì phâi có quy hoäch và đền bù theo giá Nhà 

nāĉc quy đðnh theo bâng giá đçt đāČc công bø 

hìng nëm. Nếu thu h÷i đçt cho doanh nghiệp 

làm dĆ án vì lČi ích kinh tế, kể câ xây dĆng các 

cć sĊ sĆ nghiệp tā và trĀ sĊ cć quan nhà nāĉc 

thì ngoài việc phâi phù hČp quy hoäch và cçp 

phép cþa cçp có thèm quyền, phâi b÷i thāĈng 

theo giá thð trāĈng và thoâ thuên vĉi dân. Việc 

đền bù do chþ đæu tā trĆc tiếp làm, tuyệt đøi 

chính quyền khöng đāČc làm r÷i giao läi mặt 

bìng cho chþ đæu tā nhā tĂ trāĉc đến nay gây 

ra bao hệ luđ tai häi. Cæn chî rõ và công khai 

mĀc đích, điều kiện thu h÷i đçt và thèm quyền 

thu h÷i đçt, để tránh các trāĈng hČp läm dĀng 

thu h÷i đçt vì lČi ích nhóm. Chî nên thu h÷i đçt 

vì mĀc đích quøc phòng (không phâi kinh 

doanh) và phúc lČi công cûng (đāĈng, kênh, cæu 

cøng, công viên...). Bó giao đçt cho khu kinh tế 

vì kinh doanh thì phâi tính hết các chi phí theo 

giá thð trāĈng.  

Nëm là, cần thành lập ngân hàng đất để 

kết nøi giąa ngāĈi có nhu cæu sĄ dĀng đçt (cá 

nhân hay doanh nghiệp, hČp tác xã) vĉi ngāĈi có 

đçt nhāng khöng cò nhu cæu sân xuçt nông 

nghiệp để đâm bâo đçt nông nghiệp đāČc sĄ 

dĀng đæy đþ, hiệu quâ và hài hoà lČi ích các bên 

liên quan. Các hû gia đình đāČc giao đçt nông 

nghiệp, không sân xuçt nông nghiệp, nhāng vén 

muøn sĊ hąu quyền sĄ dĀng đçt, có thể þy thác 

ngån hàng đçt cho thuê. Khi þy quyền cho thuê, 

các hû này sẽ đāČc miễn các loäi thuế có liên 

quan„ Điều này sẽ täo điều kiện tích tĀ và têp 

trung đçt đai để sân xuçt hàng hoá hiệu quâ, 

phân công läi lao đûng xã hûi trong nông thôn 

và đâm bâo sĆ công bìng giąa nöng dån cò đçt 

þy thác cho ngån hàng và ngāĈi thuê läi đçt tĂ 

ngån hàng đçt đai. 
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Sáu là, chuyển từ “giao” sang “đấu giá 

quyền sử dụng đất” đối với đất công. Đặc 

biệt không nên giao diện tích đçt bãi biển và 

biển cho chþ đæu tā nhā quy đðnh hiện hành täi 

Nghð đðnh 11/2021/NĐ-CP về việc giao các khu 

vĆc biển nhçt đðnh cho các tù chăc, cá nhân khai 

thác, sĄ dĀng tài nguyên biển mà phâi tiến 

hành đçu giá việc thuê quyền sĄ dĀng trong 

thĈi gian xác đðnh. Hćn nąa, chþ đæu tā phâi 

bâo đâm mût tî lệ diện tích đçt nhçt đðnh để xây 

dĆng công trình công cûng, đâm bâo quyền tiếp 

cên biển, bãi biển cþa ngāĈi dân và cûng đ÷ng. 

5. KẾT LUẬN 

Thế giĉi t÷n täi đa sĊ hąu và đćn sĊ hąu về 

đçt đai, nhāng đa sĊ hąu về đçt đai là phù biến, 

täo ra nhiều khâ nëng khai thác, quân lý và bâo 

vệ đçt đai hiệu quâ hćn, gòp phæn hài hoà và ùn 

đðnh hćn các mĀc tiêu chính trð, kinh tế, xã hûi 

và möi trāĈng hćn so vĉi đćn sĊ hąu đçt đai. Đa 

sĊ hąu đ÷ng nghïa vĉi thĂa nhên sĊ hąu tā 

nhân cùng t÷n täi vĉi sĊ hąu nhà nāĉc và cûng 

đ÷ng, là điều kiện để phát triển thð trāĈng đçt 

đai đýng vĉi thể chế kinh tế thð trāĈng. Nhąng 

bçt cêp về chính sách đçt đai Ċ Việt Nam bít 

ngu÷n tĂ vçn đề sĊ hąu đçt đai chāa phü hČp 

cho phát triển thể chế kinh tế thð trāĈng đðnh 

hāĉng XHCN. Vì vêy, về lâu dài Việt Nam nên 

thĂa nhên chế đû đa sở hữu đất đai. Trāĉc 

mít, cæn sĉm công nhên “quyền sĄ dĀng ruûng 

đçt” là quyền tài sân về đçt đai và coi đçt đai là 

mût hàng hoá để thð trāĈng đçt đai đāČc phát 

triển đýng nghïa. Cæn điều chînh Luêt Đçt đai 

theo hāĉng thĂa nhên đa sĊ hąu, công nhên 

quyền tài sân, chçp nhên và xây dĆng cć chế thð 

trāĈng đçt đai mût cách đæy đþ, sĄ dĀng cć chế 

thð trāĈng đçt cho câ đæu vào và đæu ra vĉi các 

công trình dĆ án trên đçt.  
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