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THE CHE SO HUU DAT DAI TAIVIET NAM -
MOT SO VAN BE DAT RA

BUI VAN HUYEN"
PHAM THI BAO THOA™

Quadn Iy dit dai cia Viét Nam dang dugc diéu chinh theo huong tich cuc, hdi nhdp quac té,
d4p tng nhiing yéu cdu dit ra trong boi cinh x4y dung va phét trién Viét Nam dén ndm 2030,
tdm nhin dén ndm 2045. Déy la thoi diém Viét Nam dit muyc tiéu tré thanh mdt xich quan
trong ctia nén kinh té toan cdu, phan d4u tré thanh nuéc phét trién, c6 thu nhip cao, thudc
nhém cédc nuéc cong nghiép phdt trién hang du khu vic chdu A, Tuy nhién, trong thoi gian
tdi, Viét Nam can tiép tuc c6 su diéu chinh céc quy dinh phdp luit dat dai khdc dé han ché
nhiing b4t cdp ctia quan ly d4t dai hién nay ciing nhu phét huy t6i da tinh tich cuc cua s&
hitu d4t dai toan dan.
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Vietnam's land management is being positively adjusted to align with international
integration and meet the requirements for building and developing the country by 2030, with
a vision for 2045. This is when Vietnam aims to become a crucial link in the global economy,
striving to become a developed, high-income nation among the leading industrial countries
in Asia. However, in the future, Vietnam needs to continue adjusting land legal regulations
to address current land management inadequacies and maximize the positive aspects of
national land ownership.
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1. Datvan dé

Miéc du dat dai tai moi qudc gia, ving lanh
thd trén toan cau déu c6 nhing dac diém
chung, nhu: tinh khan hiém, la moéi truong
song vala nguon luc dac biét quan trong, song
moi quoc gia lai thiét lap thé ché dat dai riéng
biét nham bao dam nhimg muc tiéu kinh té,
chinh tri - xa hoi. D6i voi thé ché vé séhtu dat
dai, Viét Nam duy tri ché do s httu dat dai
toan dan. Do d6, ché do s& htu toan dan vé

dat daila nén tang quan trong dé Viét Nam co
thé dat dugc nhimg muc tiéu trén.

2. Co s& Iy luan ctia sé htu toan dan vé
dat dai tai Viét Nam

Ché do s¢ hitu toan dan vé dat dai ¢ nudc
ta dugc xdc dinh dua trén tinh ddng dan,

* PGS.TS, Hoc vién Chinh tri quéc gia
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khoa hoc tit nhiing luan ctt cia chti nghia
Méc - Lénin vé cong hitu ruong dat. Lénin
da phat trién 1y luan ctia Mac vé dia to va
dong gop cho nhan loai mot ly luan tuyét voi
vé cong hitu ruong dat. Trly luan dia to ctia
Méc, theo Lénin: “quoc httu hoa thay doi
nguoi lam chu dia t6 chénh léch va tiéu diét
ngay cé su ton tai cta dia to tuyét doi”?. Khi
quoc httu hoa ruong dat, dia té6 chénh léch
sé khong roi vao tay nguoi sé htru ruong dat
nhu trong ché do tu httu. Lénin cting chi ra
sumau thuan khong thé dung hoa truéc ché
do tu httu rudng dat trong ché do phong
kién tai Nga.

Dé hudng t6i su phat trién bén ving,
cong bang, khong c6 chti thé nao thich hop
dé nam git dia t6 hon la nha nudc. Do do,
quoc httu hoa rudong dat khong chi la yéu td
quyét dinh thanh cong ctia cich mang xa hoi
chti nghia ma con la diéu kién dé cac nha
nudc co thé sit dung dia t6 nhu mot nguon
luc tai chinh quan trong dé thuc hién cac
nhiém vy, chtic ndng ctia minh. Lénin khang
dinh, dat dai co6 trudc su xuat hién ctia con
nguoi, con nguoi cai tao dat dai, bién nhiing
vung dat hoang thanh mau m@, thanh lanh
thé dé phan biét quoc gia nay véi cac quoc
giakhdc. Do do, sé that khong cong bang néu
mang dia to6 thu duogc tir dat dai trao vao
trong tay mot so it ké tu htru ruong dat.

O Viét Nam, dat dai khong chi 1a yéu t6
dau vao ctia qua trinh san xudt, dat dai con
mang nhtng gid tri lich st, truyén thong ctia
dan toc. SO hitu toan dan ve dat dai khong
chila ch€ do s¢ hitu voi nhiéu wu viét, 1a diéu
kién dé xay dung mot xa hoi nhan van, thuc
su giai phong con nguoi ma con thé hién tinh
than, truyén thong doan két, yéu nudc ctia
dan toc Viet Nam. Tu Hién phdp nam 1980
va qud trinh diéu chinh Luat D4t dai tit nam
1987 (dén nay la Luat Dat dainam 2024), Viét
Nam luon nhédt quan quan diém doi voi ché
do s& htru toan dan vé dat dai. Chinh s& hiru
toan veé dat dai la diéu kién quan trong dé
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Nha nudc diéu tiét hai hoa loi ich tir dat, dac
biét sit dung, phan phai hop ly dia to, gép
phan vao nhiing thanh tuu to 16n trong sudt
hon gan 40 nam déi méi ctia nudc ta.

3. Nhimg két qua dat Gugc trong quan ly
d4t dai & Viet Nam dudi ché @6 so hiru toan
dan vé d4t dai

Thit nhat, quan Iy dat dai gép phan bao
vé quy dat.

Vo6i ché€ do s& httu toan dan vé dat dai,
qua trinh quy hoach va ké hoach st dung dat
dugc thuc hién kha dong bo, khong c6 suwbat
dong gitta chinh sach st dung dat quoc gia
va dia phuong nhu mot s6 quoc gia trén thé
gioi’. Hoat dong quy hoach, ké hoach sit
dung dat dugc thuc hién & moéi dia phuong
theo hudng tiép can tong hop, lién nganh,
thong nhat va tré thanh cong cu quan trong
dé Nha nudc thong nhat quan ly, phan bo va
stt dung dat dai, dac biét trong cong tac thu
hoi dat, giao dat, cho thué dat, chuyén doi
muc dich stt dung dat. Quy hoach dat dai ctia
ca nudc déu huong téi bao dam cdc yéu cau
cong nghiép hoa, hién dai héa (ndm 2020,
dién tich dat ha tang la 1,561 triéu ha, dat
khu cong nghiép 1a 0,191 triéu ha, dat; dat
lam nghiép la 16,245 triéu ha, trong d6 dat
rimg phong ho 1a 4,618 triéu ha; dat rimg dac
dung la 2,359 triéu ha, ddt ring san xudt la
9,268 triéu ha)*.

Bén canh do, Viét Nam ciing la quéc gia
chiu anh huong l6n va phai doi mat voi
nhiéu thach thuc tir bién déi khi hau toan
cau’. Bién ddi khi hau toan cau khong chi
khién hiéu sudt stt dung dat tai mot s6 vung
gidm manh ma con c6 nguy co lam giam
dién tich dat stt dung, tham chi giam dién
tich dat tu nhién do bi x6i mon, nuéc bién
nhéin chim. Nha nuéc voi tu cach dai dién
chti s& httu dat dai da tich cuc trién khai cac
chuong trinh, bién phép dé giam thiéu thiét
hai do bién doi khi hau toan cau gay ra nhu
chuyén déi muc dich st dung dat, quy hoach
lai cac viing san xuat...
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Thit hai, quan ly dat dai gép phan khuyén
khich st dung dat hiéu qua.

Hién nay, da so cac thira dat, dién tich dat
duoc giao, cho thué déu dugc Nha nudc quy
dinh thoi han st dung. Diéu nay la co s&
quan trong dé Nha nudc c6 thé quan ly,
khuyén khich nguoi sit dung dat hiéu qua.
Phép luat dat dai quy dinh viéc giao dat, cho
thué dét c6 nhiéu thay déi tich cuc, giao dat,
cho thué dat cht yéu theo hinh thiic dau gia,
ddu thau, han ché céc truong hop giao dat,
cho thué dat khong thong qua dau gid dau
thau. Dai voi dat nong nghiép, thoi gian st
dung dat tang lén dén 50 nam, da tao diéu
kién dé phét trién nong nghiép cong nghé
cao (v6iyéu cau von dau tulon nén can thoi
gian st dung dai dé ca nhan, to chtc co ké
hoach dau tu, st dung dat hiéu qua).

Duoi ché do s¢ httu toan dan ve dat dai,
mac di nguoi dan khong co quyén twhtu dat
dai song phép luat dat dai cta Viét Nam da
trao cho nguoi stt dung dat nhiéu quyén, bao
dam logi ich tir dat cho nguoi stt dung dat,
nhu: quyén chuyén nhuong quyén st dung
dat; quyén thira ké&; gop von bing quyén st
dung dat... Khdc v6i nhiéu hang hoa khac, dat
daila mdtloai hang héa déc biét ma nguoi stt
dung dat khong thé di chuyén, mang theo.
Nén du & ché do sohttu nao thi dat dai van la
phan dién tich ctia bé mat trai dt va viéc khai
théc loi ich tr dat khi st dung dat la dieu ma
ca nguoi s¢ httu dat dai hay nguoi chi co
quyeén st dung dat dai quan tam nhat.

Vi vay, thé ché dat dai tai cac quoc gia,
vung lanh thé trén thé giéi deu tap trung
vao viéc ban hanh céc quy dinh vé st dung
dat dai dé€ bao dam hiéu qua, nang sudt st
dung dat. Mat khac, qua qud trinh phat
trién, dai da s6 cac nén kinh té thi truong
hién nay déu theo mo hinh kinh té thi
truong co su diéu tiét cia Nha nudc. Nén du
¢0 sO htru tu nhan vé dat dai, khi Nha nudc
can thu hoi dat dé bao dam céc muc tiéu
chung ctia qudc gia, dan toc thi nguoi st
dung dat van phai chap hanh.

Thi ba, quan Iy dat dai gép phan thiic
ddy phat trién nén kinh té quoc dan.

V6i tinh khan hiém cta dat dai, cuing qua
trinh phat trién kinh t€ - xa hoi da khién
nguon loi tir ddt ngay cang gia tang, & dau
kinh t€ - xa hoi c6 toc do tang truong va phat
trién cao, dong nghia véi viéc thi truong bat
dong san soi dong, gid dat trén thi truong
tdng nhanh. Day ciing la quy luat chung tai
tat ca cac quoc gia, cac vung lanh thé trén
thé gi6i va Viet Nam cting khong ngoai l¢.

Thoi gian qua, nguon thu tir dat ctia cac
dia phuong cting nhu ca nuéc chiém mot
phan khong nho trong nguon thu ngan sach
quoc gia. Nguon thu ngan sach nha nudc tir
dat dai c6 xu huéng gia tang lién tuc trong
giai doan tt nam 2013 dén nay. Néu nam
2013, nguon thu ngan sach nha nudc tr dat
dai chiém ty ¢ 7,8% trong tong thu ngan
sach thi ndm 2020 tang lén t6i 16,85% (theo
Bao cdo s0 5382/BTC-QLCS ngay 24/5/2021
ctia Bg Tai chinh). Thong qua giao dat c6 thu
tién st dung dat, cho thué dat thong qua cac
hinh thtic ddu gia, dau thau, nguon thu tr
dat dai da thuc su tré thanh mot ngudn luc
tai chinh quan trong ctia ngan sach quac gia.
Quad trinh giao dét, cho thué dat, cic doanh
nghiép, t6 chiic duoc tiép can dat dai ngay
cang dé dang, minh bach hon. Day ciing
chinh la mot trong nhiing tiéu chi do luong
nang luc canh tranh cdp tinh (tiéu chi tiép
can dat dai) dé cac dia phuong c6 can ct
diéu chinh qua trinh quan ly dat dai, tao moi
truong thuan loi dé thu ht dau tw, gop phan
thuc ddy phét trién kinh té - xa hoi.

4. Mot s6 vdn dé dit ra va ham y chinh
sach khi thyc hién ché& do sé hitu toan dan vé
dat dai ¢ Viet Nam hién nay

bat dai van 1a mot trong nhtng van dé
“nong” tai Viét Nam hién nay khi phan nhiéu
cac khiéu nai, t6 cdo vé hanh chinh déu co
lién quan dén dat dai. C4c tinh, thanh phé c6
toc do phat trién kinh t€ cao thuong xuat
hién cac khiéu nai, td cdo lién quan dén viéc
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trién khai cac du an dau tu c6 st dung dat
trong gidi phong mat bang, thu hoi dat, dén
bu...5. Thuc t€ nay chi yéu xudt phat tir
nhimg nguyén nhan nhu phap luat dat dai
con c6 chong chéo, mau thuan véi quy dinh
thudc cac nganh, céc linh vuc khac; nhan
thtic, y thic cia mot bo phan nguoi stt dung
dat vé thuc hién phép luat dat dai chua cao;
xudt hién tinh trang c6 tinh sai pham, tham
chi tham nhiing dat dai tr can b6 trong bo
may quan Iy nha nuoc vé dat dai... Vivay, dé
ti€p tuc xay dung niém tin ctia nguoi dan vé
hoat dong quan ly dat dai va ché do so htru
toan dan vé dat dai, can kién dinh voi ché do
sO httu ddt dai nay va phat huy nhting thanh
tuy, tinh vu viét ctia n6, theo do, quan ly nha
nudc doi voi dat dai & Viet Nam dén nam
2030, tam nhin dén nam 2045 can chi trong
mot so diém sau:

Mot Ia, tiép tuc phat huy hiéu qua cta
ché do s& httu toan dan ve dat dai gop phan
bao vé quy dat, sit dung dat hiéu qua va thic
day phat trién nén kinh t€ quoc dan.

Dudi tac dong ctia cong nghiép hoa, hién
dai hoa va toan cau hoa, nhu cau stt dung dat
0 nuoc ta, dac biét tai cac dia phuong co toc
do phat trién kinh té - xa hdi cao c6 xu huéng
tang nhanh, ttr d6 khién loi ich tir dat la vdn
dé duoc ca nguoi dan, nha dau tu, Nha nudc
quan tam. Véi quyén dai dién cht sé htu ve
ddt dai, bén canh viéc thuc hién quy hoach,
tng pho véi bién doi khi hau toan cau dé bao
vé quy dit, viéc phan bo dat dai can dugc
thuc hién dua trén nguyeén tdc dat dai thudc
sO httu toan dan (ttic 1a Nha nudc can phan
b6 nguon luc dat dai hop ly, hiéu qua, bao
dam hai hoa loi ich tir dat va cac muc tiéu
chung, muc tiéu quan trong cta qudc gia,
dan tdc). Dai voi cac hoat dong nhu thu hoi
dat, thuc hién giao dat, cho thué dat, chuyén
doi muc dich stt dung dat can dugc thuc hién
diang quy dinh phap luat, can ctt vao quy
hoach dat dai, quy hoach téng thé qudc gia.
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Bén canh nhiing quy dinh vé quyén han
cuia chinh quyén dia phuong cdp tinh, trong
quan ly dat dai, Chinh pht can xem xét viéc
phoi hop quan ly dat dai theo vung, c6 tinh
lién két viing, trdnh sy cuc bg va giam thiéu
nhiing han ché do tinh cét ct dia phuong
mang lai. Qudc hoi can cé nhiing quy dinh
cu thé dé Chinh pht can c6 vira v6i tu cach
la co quan quan ly cap trung uong, vira truc
tiép chiu trach nhiém quan ly dat dai theo
vung, tan dung loi thé cta tich tu dét dai, san
xudt trén quy mo 16n (vugt ngoai dia gioi
hanh chinh cap tinh). Day chinh la diém wu
viét clia s& httu toan dan vé dat dai, dat dai
dugc quan ly thong nhat, bao dam nhting
muc tiéu chung, theo do, cling can cé cac
quy dinh vé quan ly, stt dung dat dai hop ly,
hiéu qua.

Hai Ia, tiép tuc hoan thién phdp luat
quan ly va stt dung dat dai.

Dé khang dinh tinh dang dan trong sé
httu toan dan vé dat dai thi nhiém vu quan
trong hang dau la can hoan thién cac quy
chévé quan ly, stt dung dat dai. Viet Nam da
rdt no luc diéu chinh, stta d6i Luat Dat dai
nham nang cao hiéu qua quan ly dat dai
cting nhu khéc phuc nhting kho khan, vuéng
mdc tur thé ché dét dai. Trong thoi gian toi,
can tap trung vao mot s6 ndi dung sau:

(1) X6a bo “co ché hai gia dat”, phat trién
thi truong bat dong san dong bo véi cac thi
truong khdc. Tinh trang hai gid dét (gia dat
trén thi truong va gid do Nha nuéce quy dinh)
la mot hién tugng khéa pho bién ¢ tat ca cac
dia phuong trén ca nuéc. O dia phuong nao
cang c6 tdc do phét trién kinh t€ - xa hoi cao
thi khoang chénh léch gitta gia thi truong va
gid do Nha nudc quy dinh lai cang lon. Viéc
bé khung gia dét, xac dinh gia dat theo thi
truong la mot budc dot phd 16n trong quan
ly dat dai, boi xac dinh gia dat theo gia thi
truong khong chi giam thiéu tinh trang that
thu ngan sach (do cac giao dich lién quan
dén dat dai ké khai khong dung gié tri thi
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truong) ma con giap phat trién, hoan thién
thi truong bat dong san.

Trudce thi truong bat dong san con chua
thuc su hoan thién nhu hién nay, gia dat thi
truong sé chiu tac dong clia nhieu yéu té nhu
dau co; “sot” dat tam thoi do co su diéu
chinh quy hoach hodc su xudt hién ctia cac
dwédn dau tu co stt dung dét... Vivay, vé phia
trung uong, can c6 cac cong cu chinh sach
dé han ché dau co, han ché tinh trang “sot”
dat tam thoi nhu: xem xét 4p dung cong cu
thué véi ca nhan, t6 chiic dugc trao quyén st
dung dat ttr thira dat thit hai. Cong cu thué
cang hiéu qua thi tinh trang dau co, “co dat”
sé dugc kiém sodt, va dan dua gia dat vé
ddng v6i quan hé cung - cau trén thi truong.
Vé phia dia phuong, can thuc hién ding quy
hoach dat dai, cong khai, minh bach cac
thong tin lién quan dén dat dai. Chinh quyén
cdp tinh cting phai doi dién v6i thach thic
trong can doi ngudn thu - chi ngan séch dia
phuong khi thuc hién thu hoi ddt phai dugc
tinh cadc muc gid boi thuong, ho trg theo gia
thi truong.

(2) Nang cao hiéu qua trong phan cap
quan ly dat dai. Theo quy dinh ctia phap luat
hién hanh, dat dai tai nudc ta dang dugc
phan cdp quan ly, gom: Trung wong va 3 cap
chinh quyén dia phuong (cdp tinh, cdp
huyén va cap xa). Tuy nhién, du c6 4 cap
quan ly voi nhiimg chtic ndng, nhiém vu khac
nhau thi déi twong quan ly van chi la mot
dién tich hodc 1 thra dat d6. Do vay, can c6
su phan cdp quan ly ro rang va hiéu qua hon
ntta dé tranh su chong chéo.

Hién nay, tai mot so dia phuong, Quoc
hoi da trao co ché ddc thu trong quan ly dat
dai (nhu Quoc hdi da ban hanh Nghi quyét
s6 35/2021/QH2015 ngay 13/11/2021 vé thi
diém mot so co ché, chinh sach dac thu phat
trién thanh pho Hai Phong). Qudc hoi can
som co so két, danh gia budc dau vé nhing
chinh sach ddc thu lién quan dén dat dai dé

c6 thé dua trén hiéu qua chinh sach dé quyét
dinh nhan rong hay dieu chinh chinh sach.

Viéc trao quyén chi dong cho cac chinh
quyén dia phuong (trong giéi han quyén va
nhiém vu dugc phan cip) quan ly nha nuéc
doi voi dat daila can thiét song can dung cac
cong cy, co ché kiém soat hiéu qua hoat
dong, tranh tinh trang chong chéo quan ly
trén mot dién tich dat. Bén canh do, viéc
thong nhat gitta quan ly dat dai voi céc linh
vuc khac, nhu: nong nghiép, xay dung, quy
hoach tong thé... ciing can c6 su phoi két
hop gitta cdc co quan lién quan. Trong
nhting ndm t6i, Viét Nam can chu trong dén
quy hoach khong gian phia trén mat dat va
trong long dat (hé thong ha tang nhu duong
dién, duong nudc, duong ham ngam...; dong
thoi, can dugc quy hoach va xay dung theo
huéng hién dai)(J
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