CHE B0 SO HI’U AT BAI O VIET NAM
TRONG LICH SU’ VA HIEN NAY

PANG THI PHUQNG *

Tém tit: Bai viét phan tich ché d6 s¢ hiru dat dai & Viét Nam trong 2 giai

doan: tir nam 1945 vé trudce va tir sau nam 1945 dén nay. Theo tac gia, tir ndm
1945 vé trudc & Viét Nam c6 hai hinh thirc s hiru dat dai 1a ché d6 cong dién

(rudng cong) va ché do tu dién (rudng tu). Trong thoi ky tir sau nam 1945 dén

nay, ché do so hitu dat dai dugc thé hién trong Hién phap nam 1946, Hién phap

nim 1959, Hién phap nam 1980, Hién phap nim 1992, Hién phap nim 2013,
Luat Dat dai nam 1987, Luat Dat dai nam 1993, Luat Dat dai nam 2003, Luat

DAt dai nam 2013.
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1. Ché @% so hiru dat dai thoi ky
trwdc nam 1945

Nudce Viét Nam c6 lich str hang nghin
nam tinh tor thoi Hung Vwong dung
nudc dén nay. Trong sudt thoi ky phong
kién & Viét Nam ché do s& hitu dét dai
ton tai hai hinh thirc s¢ hiru 1a ché do
cong dién (rudng cong) va ché do tu
dién (rudng tu) - nhung thyc cht dat dai
thudc sé hitru Nha nudc ma dai dién la
nha Vua.

1.1. Ché dp rudng céng (cong dién)

Pic diém ndi bat cua nén kinh té
trong cac xa hoi phong kién ¢ phuong
Poéng (Trung Quéc, An P6...) 1a quyén
chiém hitu vé rudng dat thuéc vé Nha
nude, Viét Nam ciing nam trong xu thé
chung d6. Nha Tran quy dinh c6 4 loai
rudng dat 1a rudng quéc khd, rudng
cong, rudng thac dao (loai ruong tinh tur
chd ding ném dao dén chd roi dao)® va

rudng tu nhan®. Céac triéu dai sau céc
loai ruong dat d6 van ton tai nhung dén
thoi Tay Son thi rudng phong dién bi
thu ti€u. Tuy nhién, trong thoi ky phong
kién dat dai luon thudc s¢ hiru ciia Nha
nudc ma cu thé 1a cua nha Vua.

Véi viéc duy tri ché d6 s& hitu dat dai
thuoc vé nha Vua, nha nuéc thuc hién
duoc su quan 1y théng nhét lanh thd. Dé
duy tri hoat dong ctia bd may, tra luong
cho quan lai va nuéi quan doi, ruong dat
1a tai san qudc gia quan trong. Day 1a Iy
do co ban cho su ton tai cia ché do
rudng cong clia nha nudc phong kién.

) Thac si, Vién Tir dién hoc va Bach khoa thu Viét
Nam, Vién Han 1am Khoa hoc xa hoi Viét Nam.

@ Hobi dong Qudc gia chi dao bién soan Tir dién
béach khoa Viét Nam (2003), Tir dién bdach khoa
Viét Nam, t.2, Nxb Tir dién bach khoa, Ha Noi,
tr.688.

@ Nguyén Hong Phong (1959), Xa thon Viét
Nam, Nxb Van St Dia, tr.34.
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Ché do rudng cong ton tai dudi hai
hinh thirc. Rudng cong thudc sé hiru nha
nudc va rudng cong thudc sé hiru xa
thon (rudng cong xa thon). Rudng cong
thudc sé hitu nha nuéc gdm c6 rudng
qudc khd (d6 13 rudng nha nude truc
tiép kinh doanh) va rudng coéng dung dé
phan phong (vua chia dat ma phong cho
chu hau)®.

Rudng cong xa thon 1a mot bd phan
cua ruong cong thudc s¢ hitu nha nudec.
Rudng cong nay cha yéu dé nudi binh
linh va thyc hién chinh sach “ngu binh u
noéng” ciia nha nudc phong kién. Rudng
cong xa thon chi st dung trong pham vi
tung xa, quan hay linh dugc chia rudng
ctia x4 thi trudc hét phai 13 nguoi trong
xa: rudng cong xa thon 1a thudc s¢ hiru
riéng cua xi thén ma cy thé 13 so hitu
cua cac thanh vién trong xa thon. Ruong
cong xa thon khong thude sé hitu cua
riéng ai, khong ai c6 quyén doc chiém
hay s& hitu vinh vién, cac thanh vién
trong x& thon thay phién nhau cay cay.
Mait khac, ruong cong xa thon chi dem
chia cho nhitng nguoi khong cod rudng
hay thiéu ruéng cht khong chia cho
nhitng ngudi c¢6 nhiéu ruong. Ché do
rudng dat xa thén mic du ton tai mot
cach hinh thic nhung ciing phan nao
mang lai lgi ich cho ngudi ndng dan.

Ché d6 rudng coéng cé nhitng diém
ndi bat sau: Thir nhdt, rudng cong thudc
s& hitu t6i cao ctia Nha nuéde. Nha nudce
tra luong cho quan lai bang cach phong
cap rudng dat. Nhung ché d6 phong cip
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rudong dat khong thuc hién vinh vién mot
lan; rudng phong cap khong duoc thira
ké, Nha nude co thé tich thu rudng dat
phong cip bat ky luc nao; Thir hai,
rudng coéng phai duoc duy tri mét phan
nhit dinh dé cdp phat cho quan doi, chia
theo dau binh linh. Ddi v6i rudng cong
cap phat cho quan doi, quan linh cay ciy
dé tu cép ty tac. Chinh sach “ngu binh u
nong” gilp cho nha nudc xiy dung
dugc mot lyc luong quan doi du bi hung
manh; Thiz ba, ché d6 rudng cong dugc
phap luat phong kién bao vé nghiém
ngit. Luat phap cidm ban rudng cong.
Nha nudc quan 1y chét ché viée str dung
rudng cong, tranh viéc bd hoang rudng
cong khong cay cay.

Dén thé ky XVII - XVIII kinh té hang
hoa phat trién manh, diéu d6 anh hudng
dén qua trinh phan hoa rudng dat. Lic
nay viéc mua ban rudng dat try 1én phd
bién, viéc bién rudng cong thanh rudng
tu ngay cang nhiéu. Nhung nha nuéc
phong kién vi quyén loi sdng con van
duy tri ché d6 cong dién, bat tra lai
rudng cong da mua trong truong hop céd
thé va cAm mua ban rudng céng. Ché do
rudng cong dugc nhan dan ung ho vi nd
mang lai mot s6 quyén thuc sy cho
nguoi dan.

Duéi thoi thudc Phap, van ton tai ché
d6 rudng cong. Nhung dic diém nodi bat
ctia ché do s& hitu rudng dat trong thoi

®) Pao Duy Anh (2004), Tir dién Hdn Viét, Nxb
Khoa hoc xa hoi, Ha Noi, tr.106.
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ky nay 1a “rudng dat tap trung vao tay
dia chii dugc xuc tién mau chong”®. Su
tap trung rudng dit vao tay dia chu duoc
thuc hién truée hét bang bién phap kinh
té. “Dan cay phan nhiéu c6 nghé thu
cong dé sinh sdng ngoai ngdy mua, do
do bi pha san rat nhiéu. Tinh canh ho sa
sat, r0i rudng vudn phai ban cho dia
chu, di lam thué€ cho pha nong, dia chu
hodc 1én tinh lam thg, vao nha may, di
cac mo... Trai qua nhiing nam tu 1924
dén 1929, thu coéng nghiép ban xu doi
bai, rudng dat d3 co dip tap trung vao
tay dia chu, s6 ddn qué vo san hoa rat
dong”®. Kinh té hang héa phat trién dan
dén sy phan héa giau nghéo, mot bo
phan nong dan pha san. “Khi kinh té
khing hoang dan cay nhiéu noi phai cam
do ruong cho nha gidu, r6i dén han
khong tra ng dugc phai ban doan cho chu
no véi mot gia rt ré. Rudng dat cang tap
trung vao tay dia chu hay nha néng phu
ngan hang”®. Sy tap trung rudng dat vao
tay dia chu con dugc thyc hién bé“tng cach
cudng buc (dung vii lyc, dung dic quyén
dé chiém doat rudng dét).

1.2 Ché dp ruéng tw (tw dién)

Ché do rudng tu ton tai trong thoi
phong kién goém co: dat ¢, dat “ban thon
dién thd”, ruong hau, rudng huong hoa,
rudng gid, rudng chia. Rudng tu ton tai
khi giai cap dia cha méi ndi lén, ding tién
mua rudng cong thanh rudng tu (gdm cac
dién trang, don dién...). Trong lich st co
hai thoi ky rudng tu duoc phat trién manh
d6 1a trudc thé ky XIV va thé ky XVIL

Nha nuée ding cac chinh sach t6 thué
dé quan 1y rudng dat tu, nhung muc to
va thué rat cao (thuong chiém % san
luong thu hoach). Truéc Céch mang
thang Tam, nong dan chiém 95% dan sb
nhung chi s hitu 30% rudng dat.

Nhin chung, trong subt thoi ky ton tai
ctia nha nudc phong kién Viét Nam, ché
do cong dién c6 vai trd quan trong dé
duy tri nha nuéc phong kién trung wong
tap quyén. Phap luit bao vé ché do so
hitu dat dai, bao vé va hop 1y hoa viéc
s hitu rudng dat cia dia chi. Ching
han, d6 1a quy dinh vé viéc mua ban,
cam cd, thira ké rudong dat (mua ban
rudng dat chi duoc thuc hién khi hai bén
cam két va cung ky vao mot hop dong;
rudng dat da ban dat thi khong duoc doi
lai; thoi han cam cb ruong dat toi da 1a
30 nam, qua han khong dugc chudc lai
nira). Nhung bén canh d6, nhiéu tridu
dai cling ban hanh cac bién phap nham
phat trién san xuat noéng nghiép, mo
rong viéc khai hoang, dip dé, bao vé dé
diéu, cham lo cong tac thuy loi. Nam
1471, sau khi mé rong bd cdi vé phia
nam, Lé Thanh Téng cho lap ban do
hanh chinh nham khang dinh chi quyén
thong nhat dat nudc.

4 Nguyén Hong Phong (1959), Xa thon Viét
Nam, Nxb Vin Sir Dia, Ha Noi, tr.62.

® Nguyén Hong phong (1959), “Vin d& dan
cay”, Xa thon Viét Nam, Nxb Vin Str Dia, Ha
Noi, tr.62 - 63.

® Nguyén Hong Phong (1959), Xa thon Viét
Nam, Nxb Vin St Dia, Ha Noi, tr.63 - 64.

81



Tap chi Khoa hoc xd hgi Viét Nam, 56 12(85) - 2014

2. Ché dp so hiru dit dai tir sau
nim 1945 dén nay

Céach mang thang Tédm thanh cong,
Dang chi dao xay dung Hién Phap voi
muc tiéu ngudi cay co rudng. Hién phap
nim 1946 quy dinh “quyén tu hitu tai
san cua cong dan Viét Nam duoc bao
dam”). Hién phap nim 1946 lan dau
tién khéng dinh dia vi cua nguoi dan
Viét Nam vé quyén so hiru di voi dat
dai tai mot dao luat cao nhéat cia Nha
nudc. Luat Cai cach ruong dat duge ban
hanh ngay 19 thang 12 ndm 1953 1a co
so phap 1y dé thuc hién khau hiéu
“ngudi cay c6 ruong”. Hién phap nim
1959 ghi: “Nha nudc chiéu theo phap
luat bao hd quyén s¢ hitu vé rudng dat
va cic tu lidu san xuat khac cia nong
dan”® va “tai san cong cong clia nude
Viét Nam dan chu cong hoa 1a thiéng
liéng va khong thé xam pham. Cong dan
c6 nghia vu ton trong va bao vé tai san
cong cong”®. Hién phap nim 1959 mot
lan nita khang dinh quan diém cua Dang
va Nha nuée bao ho quyén sd hiru rudng
dat ctua nong dan, thuc hién khau hiéu
“ngudi cay co6 rudng”.

Sau cai cach ruong dat, mién Bic tién
hanh hop tdc hdéa nong nghi¢p. Theo
Nghi quyét cia Hoi nghi Trung uong
lan tht 6 ciia Pang: rudong dat cua xa
vién, vé nguyén tic phai dua toan bd
vao hop tac xi va théng nhit st dung;
nhung chiéu ¢ sinh hoat riéng cta xa
vién va nhiam st dung vbn lao dong cia
noéng dan trong lic nhan rdi, Nha nudc
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dé lai cho x3 vién mot s6 dat khong qua
5% dién tich binh quan cua mdi ngudi
trong x3 dung dé trdng rau, trong cay in
qua, chian nu6i?...

Theo quy dinh cua Hién phip nim
1959 ciing nhu trén thuc té, ché do so
hitu d4t dai gdm cac hinh thirc so hiru tu
nhan, s¢ hitu toan dan va s& hitu tap thé.

Ké thira va phat huy nhimng thanh qua
ciia Hién phap nim 1946, Hién phép
nim nim 1959, Hién phap nim 1980
can ¢ vao tinh hinh thuc té dat nudc da
quy dinh: “Pat dai, rimg nai, song ho,
ham mo, tai nguyén thién nhién trong
10ng dat... déu thudc sé hitu toan dan”@D),
Quy dinh nay da xdéa bd cac hinh thiuc
sO hitu dét dai trude d6 va thiét 1ap mot
hinh thirc s¢ hitu dat dai duy nhét 1a s
hitru toan dan ma Nha nudc la dai dién
cha s¢ hitu. Mic du Hién phap nam
1980 quy dinh dét dai thudc so hitu toan
dan nhung trén thyc té Nha nuéc thuc
hién thu hoi, dang ky, thong ké dat dai
dé nham thiét 1ap quyén so hiru cia
minh; cac chu thé st dung dat van ton
tai nhu trudc. Trudce tinh trang do, Dai
hoi Pang toan qudc 1an tha VI dé ra chu
truong hoan thién cic quy pham phap
luat dat dai. Luat DAt dai ndm 1987 gém
6 chuong, 57 diéu quy dinh nguyén tic

) Piéu 12 Hién phap nim 1946.

®) Pidu 14 Hién phap nam 1959.

©) Pidu 40 Hién phap nam 1959.

19 Pang Cong san Viét Nam (1986), Vin kién
Dai héi dai biéu toan quéc lan thir VI, Nxb
Chinh tri qudc gia, Ha Noi, tr.66.

@ Piéu 19 Hién phap nam 1980.



Ché do sé hitu dat dai ¢ Viét Nam...

str dung dat, quyén va nghia vu cta cac
chu thé sir dung dat. Luat Dat dai nim
1987 khéng dinh: “Pét dai thudc s& hitu
toan dan, do Nha nudc théng nhit quan
Iy, Quy dinh nay la co s& phap Iy
cho viéc hoan thién hé thong phap luat
dét dai dé Nha nude thuc hién 1o vai trd
dai dién chu s¢ hitu toan dan theo quy
dinh cta Hién phap nim 1980. Sau mot
thoi gian thyc hién, ché do s¢ hiru dat
dai gdbm c6 3 hinh thirc khong con phu
hop, nhat 1a viéc quy dinh hinh thic so
hitu tap thé dbi voi doi dat dai tao ra
nhiéu bat hop 1y, gy lang phi va lam
giam hiéu qua sir dung dat.

TU tinh thin d6i méi cia Dai hoi
Pang toan qudc lan thr VII, Hién phap
nam 1992 di dugc thong qua thay thé
Hién phap nim 1980, dong thoi Luat
Pat dai nam 1993 ciing duoc ban hanh
thay thé Luat Pat dai nam 1987. Hién
phap nam 1992 néu rd: “Nha nudc phat
trién nén kinh té hang héa nhiéu thanh
phan theo co ché thi trudng cd sy quan
1y ctia Nha nude theo dinh hudng xa hoi
chu nghia. Co cau kinh té nhiéu thanh
phan véi cac hinh thtc t6 chiic san xuat,
kinh doanh da dang dua trén ché do so
hiru toan dan, s¢ hiru tap thé, s& hiru tu
nhan, trong d6 s& hitu toan dan va sé
hiru tap thé 1a nén tang”®). Ti nhiing
quy dinh trong Hién phap nim 1992,
Luat Pit dai nim 1993 ciing dd co
nhirg quy dinh tao tién dé cho nén kinh
té hang hoa phat trién. D6 1a sy cong
nhan thi trudng bat dong san, quy dinh
gi4 dat, quy dinh nam loai quyén cho ho

gia dinh va c4 nhan sir dung dat (quyén
chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué,
thira ké va thé chip quyén st dung dat).
Luat Pat dai ndm 2003 ban hanh quy
dinh dat dai thudc s¢ hitu toan dan ma
Nha nudc 1a dai dién chu s¢ hiru va Nha
nudc giao cho hg gia dinh, ca nhan su
dung 6n dinh lau dai.

Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31
thang 10 ndm 2012 cua Hoi nghi Trung
wong 6 khoa XI (vé& tiép tuc d6i méi
chinh sach, phap luat vé dat dai trong
thoi ky ddy manh toan dién cong cudc
ddi méi, tao nén tang dé dén nam 2020
nudc ta co ban tré thanh nudc cong
nghiép theo hudéng hién dai) da tong két
nhitng thanh tyu dat duoc trong viéc thuc
hién chinh sach, phap luat vé dat dai.
Nghi quyét phan tich tinh hinh nguyén
nhan cua nhitng han ché, yéu kém. Bén
canh d6, Nghi quyét dua ra chu truong:
“Pat dai thudc s& hitu toan dan do Nha
nude 13 dai dién chi sé hitu va thong
nhat quan 1y. Quyén st dung dat 1a mot
loai tai san va hang hoa dic biét, nhung
khong phai 13 quyén sé hiru, duge xéac
dinh cy thé phu hop voi ting loai dat,
ting d6i twong va hinh thic giao dat, cho
thué dat. Nha nudc thuc hién quyén cia
chi s¢ hitu thong qua viéc quyét dinh
quy hoach, ké hoach st dung dét; cho
phép chuyén muc dich st dung...”(4),

42 Pigu 1 Luat Dat dai nam 1987.

(@3) Piéu 15 Hién phap nam 1992.

9 Pang Cong san Viét Nam (2011), Vin kién
Dai héi dai biéu toan quéc lan thir XI, Nxb
Chinh tri qudc gia, Ha Noi, tr.99.
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“Pat dai thudc sd hitu toan dan va
Nha nuéc 1a dai dién chi s¢ hiru vé dat
dai, quyén so hiru tdi cao vé dit dai la
cua Nha nudc”, quy dinh nay da dugc
thuc hién & nude ta tir thoi phong kién.
S6¢ hitu dbi voi tai san dugc quy dinh
trong B6 luat Dan su gém ba ndi dung:
quyén chiém hitu, quyén st dung va
quyén dinh doat. Nhung “tai san quyén
sit dung dat” lai 13 mot hang héa dic
biét, va chii s¢ hitu dat dai “Nha nuéc”
cling 1a mét chu thé dic biét va chu thé
“Nha nudc” chi thuc hién vai tro dai
dién chu s& hitu ddi vé6i dat dai.

Theo Hién phap nam 2013 thi “dat
dai 13 tai nguyén dic biét cua qubc gia,
ngudn luc quan trong phat trién dat

»(15), Hién phap nam 2013 nhan

nudc
manh: “Dat dai 13 tai nguyén dic biét
qudc gia, ngudn lyc quan trong phat
trién dat nudc, dugc quan 1y theo phap
luat. T6 chic, ca nhan duge Nha nude
giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén
stt dung dat. Nguoi st dung dat duoc
chuyén quyén sir dung dat, thuc hién céac
quyén va nghia vu theo quy dinh cua
phap luat. Quyén sir dung dat duoc phap
luat bao ho”™®. Tir nhitng nguyén tic
hién dinh trong Hién phap nam 2013,
Luat Pét dai nam 2013 quy dinh cu thé
quyén ctiia Nha nudc véi vai tro dai dién
chu s hiru vé dit dai: “Quyén cua dai
dién chu so hiru vé dit dai 1) Quyét dinh
quy hoach sur dung dat, ké hoach st
dung dat. 2) Quyét dinh muc dich st
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dung dat. 3) Quy dinh han muc st dung
dat, thoi han sir dung dat. 4) Quyét dinh
thu hoi dat, trung dung dat. 5) Quyét
dinh gia dat. 6) Quyét dinh trao quyén
stt dung déat cho nguoi sir dung dat. 7)
Quyét dinh chinh sach tai chinh vé dat
dai. 8) Quy dinh quyén va nghia vu cia
ngudi st dung dat”@). Quyén cua dai
dién ciia chu s¢ hitu vé dét dai ctia Nha
nudc dugc phap luat quy dinh tai Luat
Pit dai nam 2013 gdom co6: “Tham
quyén cta Qudc hoi (ban hanh luat, nghi
quyét vé dat dai; quyét dinh quy hoach,
ké hoach str dung dat cip quéc gia; thuc
hién quyén gidm sét toi cao dbi véi viée
quan 1y va stir dung dat dai trong pham
vi ca nudc); tham quyén ciia Hoi dong
nhan din cac cdp; tham quyén cua uy
ban nhéan déan céac cap”(9),

Quy dinh cy thé quyén cua Nha nudc
voi vai tro dai dién chu sd hitu dét dai
vao Luat Dét dai ndm 2013 12 mot diém
moi, khéng dinh vai tro cia Nha nudc
mét cach cu thé, déng thoi cling lam 1o
quyén han ctia Nha nudc. Nha nudc
thuc hién quyén dai dién chu so hitu d6i
v6i dat dai bang viéc ban hanh cac quyét
dinh vé quy hoach, ké hoach sur dung
dat, giao dat, quy dinh muc dich sir dung
dat, quyét dinh gia dat, quyét dinh thu
hoi va trung thu dat, quyét dinh cac van

@5 iéu 53 Hién phap nam 2013.
19 Hidu 54 Hién phap nam 2013.
@7 Pidu 13 Luat Dat dai ndm 2013.
(18) Pjéu 21 Luat Dat dai nam 2013.
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d tai chinh vé dat. Mit khac, Nha nudc
thuc hién quyén chu so hiru dat dai
thong qua ciac co quan tu Trung uwong
dén dia phwong thuc hién cac chirc ning
ctia minh vé linh vuc dat dai (d6 1a Qudc
ho6i, Chinh phu, Hoi ddng nhan dan cac
cdp va Uy ban nhan dan cac cép thuc
hién vai trd quan 1y vé dat dai).

Tuy dat dai thudc sé hiru toan dan va
Nha nudc 1a dai dién chu s& hiru nhung
Nha nudc khong truc tiép thuc hién cac
quyén ctia minh ma trao quyén sir dung
dat cho ngudi sir dung dat theo quy dinh
ciia phap luat®. Nguoi st dung dét
thuc hién quyén va nghia vu cia minh
dbi voi manh dat dugc trao quyén theo
dung cac nguyén tic s dung dat va chiu
trach nhiém trude Nha nude ddi véi viée
sir dung dat.

Nguoi st dung dat duoc Nha nudc
trao cho quyén st dung dat. Quyén so
hiru gdm c6 quyén chiém hitu, quyén su
dung va quyén dinh doat. Nha nudc 1a
dai dién cha s¢ hiru dat dai, vé nguyén
tic Nha nuédc s& co day du ba quyén
chiém hiru, str dung va dinh doat d6i voi
dat dai. Nhung dat dai 13 mot loai tai san
dac bi¢t, Nha nudc khong thuc hién
quyén d6i voi tai san ctia minh mot cach
thong thuong, Nha nudc thyc hién
quyén so hitu d6i voi tai san dat dai mot
cach dic biét bang viéc ra cic quyét
dinh vé quy hoach, ké hoach sir dung
dat, giao dat, cho thué dat.. Chu thé
thay mat cho Nha nudc thyc hién quyén

so hitu 1 Qudc hoi, Chinh phu, Hoi
ddéng nhan dan cac cdp, Uy ban nhdn
dan cac cap. Nhu vay co thé khang dinh,
Nha nudce 1a mot loai cha thé dic biét va
thuc hién déi véi mot loai tai san dic
biét (dat dai). Dat dai 1a mot phan cua
lanh thd quéc gia va thudc cha quyén
qudc gia. Quyén ctua Nha nudc d6i voi
lanh th6 quéc gia vuot ngoai quyén so
hitu thong thuong (gdm quyén chiém
hiru, st dung va dinh doat). Viéc quy
dinh dat dai thudc sé hitu toan dan va
Nha nudc 1a dai dién chu sé hiru 1a hoan
toan phu hop vé6i diéu kién thuc té cua
Luat phap Viét Nam va qudc té trong
viéc bao v¢ toan ven chu quyén va lanh
tho qudc gia. Chinh nhitng quy dinh nhu
thé da tao cho Nha nudc c6 toan quyén
v6i lanh thd quéc gia, co thé quyét dinh
moi bién phap can thiét dé bao vé timg
tc dat thiéng liéng cua t6 qudc.

Mit khac, Nha nudc trao quyén sir
dung dat cho nguoi sir dung dat bang
cac quyét dinh giao dat, cho thué dat,
cong nhan quyén st dung dat. Ngudi sir
dung dat s& thuc hién quyén cia minh
vé str dung dat theo thoi han quy dinh.
Va ciing theo quy dinh cua Luat Dét dai
nam 2013, ngudi su dung dat dugc thuc
hién cac quyén chuyén ddi, chuyén
nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké,
ting cho, thé chip, gép vbén quyén st
dung dét.

@9 Pidu 4 Luat Dat dai ndm 2013.
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Luat Pat dai nim 2013 c6 nhiing
diém khac so véi nhitng vin ban phap
luat vé dat dai trude d6 nhu sau:

Thir nhdt, quy dinh quyén cua dai
dién chu sé hiru dit dai trong Luat Dat
dai nam 2013, tao hanh lang phép 1y cho
Nha nudce thyc hién ding quyén han va
trach nhiém cta minh ddi véi vai tro dai
dién chu so hitu vé dat dai; dong thoi
tang thém vai tro, cling nhu trach nhiém
cua can bo, cong chirc, vién chic doi
v6i1 viée thay mat, nhan danh Nha nuéce
thuc hién quyén dai dién chu so hitu vé
dat dai.

Thir hai, quy dinh thuc hién quyén
dai dién chu s¢ hitu vé dat dai trong
Luat Pat dai nim 2013 da lam rd trach
nhiém va quyén han cia ting co quan
(Quéc hoi, Hoi d@)ng nhan dan cac cép,
Chinh phu, Uy ban nhan dan céc céap)
trong viéc thuc hién quyén dai dién chu
s& hiru vé dat dai. Diéu d6 tranh viéc
dun ddy trach nhiém giita cac co quan
nha nudc va cling han ché viéc lam
quyén gifta cac co quan; tao sy hiéu qua,
minh bach trong vi¢c thuc hién quyén
dai dién chu so hitu vé dat dai giira céac
co quan nha nudc.

Thir ba, viéc quy dinh cic quyén
chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thué, cho
thué lai, thira ké, tang cho, thé chéap, gop
vén quyén str dung dét trong Luat Dat
dai nam 2013, mot mat, cong nhan céc
loai quyén hop phép cta nguoi st dung
dat, mat khac, nham béao vé quyén sur
dung dét hop phap cua chu st dung dit.
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3. Két luan

Ché do so hitu dat dai gdm hai hinh
thirc 1a s& hiru cong va so hitu tu. Nha
nude méi 1a chi sé hitu thue sy ddi véi
dat dai. Quy dinh d6 di hinh thanh va
ton tai tir thoi phong kién. Trong thoi
phong kién, dat dai thudc sé hiru cua
Vua, con ché do tu hitu chiu ap luc nang
né vé to thué.

Sau Cach mang thang Tam, v61 5 ban
Hién phap va 4 1an ban hanh Luat Dét
dai, nhan thic vé s¢ hitu dat dai da
khong ngung hoan thién. Nhitng quy
dinh hién nay vé quyén ciia Nha nudc
cling nhu quyén va nghia vu cua chu st
dung dat 13 co s& phap 1y can thiét dé
khai thac c6 hiéu qua ngudn luc co gidi
han d6 cua dat nuée.

Quy dinh “dat dai thudc sé hitu toan
dan ma nha nudc la dai dién chu s¢&
hiru” hoan toan phu hop véi diéu kién
thuc t& cia dat nudc trong giai doan
hién nay. Trén thuc té, mot khi nguoi
dan di co quyén s6 hiru ddi véi nha ¢
trén dat, xay dung dang phép, thi nha ¢
la tai san lau dai cua ho. Do vay, theo
chung toi, dbi voi dat o da dugc cip
phép xay dung, nén cong nhan quyén s
hitu dat cho chu st dung cung vdi viée
cong nhan quyén so hitu doi voi nha da
xdy trén dat do, tirc 1a tai san gan lién
v6i dat, tao tam 1y “an cu lac nghiép”
cho ngudi dan. Viéc quy dinh quyén sé
hitu dit ctia ca nhan bén canh s& hitu dat
cia nha nudc la diéu hét sic binh
thudng dbi voi cac nude trén thé gidi.



Ché do sé hitu dat dai ¢ Viét Nam...
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