QUYEN ST DUNG DAT VA
QUAN DIEM CUA NHA NUGC
TU 1980 TOT NAY

1. Quyén sif dung dat - c6 cén thiét phai
chuyén nhugng khong?

Céch day gin 10 nam, tai Pai
hoi Pang 14n thi 6 Pdng CSVN da
dua ra mgt chinh sdch hé&t siic méi va
quan trong.

“Nén kinh t& VN s& ph4t trién
theo cg ché thi trudng c6 su quin ly
ctia nha nude theo dinh huéng xa hoi
chi nghia”

Chinh sdch nay déa ¢6 dnh hudng
sdu sic tdi thue trang kinh t&, x4 hdi
cia VN cho t6i tdn ngay nay.

Cung v6i chinh sdch mé cifa kinh
t& nam 1988, luat ddu tu nude ngoai
tai VN d4 ra doi. N6 nhuy mdt chat
men, tao déng luc dé xa hoi VN buée
ra khéi trang th4i “tinh ling” cda ché
dg bao cdp. Moi thif déu duge tan dung
dé sinh lgi, tit chat x4m, vén, kinh
nghiém, sdc lao déng va, dat dai, mot
khia ganh hét sic nhay cdm - ciing
khong thodt khdi dong chdy manh
mé nay.

“DAt dai 1a tai nguyén qudc gia
vb cung quy gi4, 1a tu liéu sdn xuat
dic biét..."(Luat d4t dai 1993).

P4t dai, tir trude tdi nay va cd
sau nay, la mot dsi tugng c6 tdm quan
trong dic biét. N6 lién quan téi quyén
lgi cha tat cd moi ngudi.

Nhu cdu phat trién cia x4 hoi da
khién nhu ciu vé dit xay dung, dat
@, ddt nong nghiép...bot phat manh
mé. P& théa man nhu cdu nay, dudi
4p luc ctia nén kinh t& thi truong, dat
dai cAn phai duge chuyén dich sang
nhitng ngu&i ¢6 nhu cdu va kha ning.
Pay 14 mot doi héi khach quan cha
nén kinh té& thi truing.

2. Quan diém clia nha nudc théng qua
céc chinh séch vé dat dai

O nuée ta, do dic diém vé lich
sif, truéc nadm 1975, & 2 mién Nam,
Bic c6 2 ch& do chinh tri, kinh t&

khdc g.hau. )
mién Bic, tif nim 1956, dat

dai da trd thanh sd hiiu cia toan dan

cung véi cong cude tién lén CNXH.

Nhung ¢ mién Nam, mai tdi ndm
1975, dat dai mdi tré thanh sd hifu
cia toan dan.

Tuy nhién, phai tfi ndm 1980,
théng qua Hi&n phdp ngay
18.12.1980, nha nudc CHXHCNVN
méi chinh thitc tuyén ba:
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“PAt dai thudc s& hifu toan dén
do nha nuéc thdng nhit quin 1"

Theo quy dinh tai Hién phdp
nim 1980 thi:

“Nhitng c4 nhén, tip thé dang s(t
dung dat dai duge ti€p tuc sit dung va
huéng két qua lao dong cia minh theo
quy dinh cia phép luat...”

“P4t danh cho néng nghiép va
lam nghiép khéng duge dung vao viéc
khédc, néu khong duge co quan cb
thdm quyén cho phép”. ;

Phan 16n dat néng nghiép, dat
lam nghiép trong giai doan nay déu
duge vin dong vao cdc hgp tdc xa
néng nghiép, hop tdc xa lam nghiéé).

Tif nam 1975 dén 1986, nhu cau
cha x4 hoi gidm tdi mifc thdp nhiit.
Nhiing vat dung thiét y&u hang ngay
dugc cdp phdt theo tiéu chuan. Sy
giau c6 khong duge chdp nhan. Viéc
chuyén quyén st dung dat dai la
khéng cin thiét va khéng xay ra.

X4 hdi da dién ra nhu thé cho t6i
niam 1986.

Chinh sich ddi mé6i vé kinh t&
dé tao ra mgt budc djt phé l6n trong
nén kinh t& vén quen vdi ché& dd bao
cép trude day cia VN. Giv day, vé mit
phép 1y, ngoai hé thong kinh t& cla
nha nude con cé hé thang kinh t& cla
tu nhén.

Nhu trén da néi, khi xa hoi phat
trién thi nhu cdu dat dai dé xdy dung
nha xudng, kho bai, vin phong, khu
vie sdn xudt, dudng giao théng, cdc
eong trinh cong cong...sé tang lén, hé
qua la dat dai ngay cang c6 gia.

V6i mong muén kiém sodt va
quan 1y duge quy dat dai, hudng né
phét trién mdt cdch cé k& hoach
nhim dat ning suit cao nhit. Ngay
29.12.1987, Luat dit dai da duge
Quéc hdi nuée CHXHCNVN thong
qua va ¢6 hiéu luc thi hanh.

V& ca ban, “dat dai vin thudc sé
hitu clia toan dan, do nha nudc théng
nhat quan 1. Nha nude giao dat cho
ngudi sit dung dat dé sit dung 6n dinh
lau dai”

Nhu véy dat dai da duge giao cho
tiing ¢4 nhian, ho gia dinh hoic t§
chic sif dung mot cach doc lap. Nguoi
st dung da c6 thé ty quydt dinh vé
viée st dung doi v6i dat duge giao.
Tuy nhién Luit dat dai 88 lai

“nghiém cdm viéc mua bdn d4t dai”.

Mgt chi thé néu khéong con sl
dung dit nita, phéi giao lai cho nha
nudc. Ngudi khdc mudn st dung phai
1am hé so xin giao dat va phai dii mot
s6 diéu kién nhat dinh mdi duge xét
cap giao dat.

M¢6i quan hé vé dat dai trong giai
doan ndy la quan hé hanh chdnh véi
mot bén la nha nudc - chi thé giao
ddt vA mdt bén 1a ngudi sit dung dét
duge nha nude giao. Bat cit mot cd
nhén, td chide nao chuyén quyén si
dung do nha nudc cdp cho minh cho
ngudi khéc sit dung déu 1a vi pham
phdp luit.

DAt dai trong giai doan ndy duge
coi 14 khdng c6 gid. C4 nhén, t6 chdc
¢6 nhu cdu sé duge nha nudc cip dit
khong phai déng tién sif dung.

Trén thuc t&, do dat dai ngay
cang c6 gid va nhu cdu sif dung ting
lién tue, quyén st dung dat van dugc
chuyén nhugng mgt cdch tran lan bat
chip quy dinh cia phap ludt. Va nhu
thé& nha nudc lai khong thé kiem soét
duge quy dat dai, tao nén mot hién
tugng hét sic nguy hiém la: “cong
dbng vi pham”, that thu mét khodn
kh4 16n cho ngén sédch, va tiéu cuc da
dé lai mot di can lau dai vé sau rat .
khé gidi quyét va diéu chinh.

Luat dat dai 88 con phdn dnh co
ché tap trung bao cdp, chi xdc dinh
chii thé giao dat va chi thé sit dung
dat. Khong phdn dnh dugc bude phat
trién va van dong cla quan hé dat dai
theo huéng phdt trién kinh t& hang
héa. Ludt méi quy dinh viée quan ly
dat dai chii y&u vé mat hanh chdnh,
chua thé hién ddy da ndi dung quan
Iy nha nuée vé kinh té&.

Mit khdce, tranh chiap dat dai
giai doan niy xdy ra phd bién nhung
ludt va céc chinh sdch vé dat dai khédc
khéng phdn 4nh ddy dd cdc noi dung
kinh t& médi trong su van dong cha
quan hé dat dai. Do dé, viéc gidi quyét
cdc tranh chap dat dai gip nhiéu khé
khén, ling ting, din dén nhitng hau
qua hét sic nghiém trong.

Cing v6i su phét trién cia xa
héi, Luat d4t dai 88 ngay cang boc 16
nhidu mit han ché& cin duge sita dai.

Bude dot phd quan trong ciia nha
nuée trong vige giai quyét cdc vudng
mic vé dat dai duge ghi nhdn 1a Hién
phdp nim 1992 va sau dé 1a Luat dat
dai nam 1993. Trong lich si nude
CHXHCNVN khong c6 mot bo luat
nao lai “vdn s8” nhu Luat dat dai 88.
Vita ra doi hon 5 nim da bi thay thé
todn bd bing mét bd luat khdc. C6
thé néi Hién phap ndm 1992 (duge
Qudc hpi nuéc CHXHCNVN théng
qua ngay 15.4.1992) 14 co s co ban
dé Luat dat dai 1993 ra dai va c6 hiéu
lue tir ngay 15.10.1993.

Trong Hién phap 1992, nha nudc
van ghi nhén:
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“DAt dai, ring nidi, séng
hé...thudc sd hifu toan dan” va “Nha
nuée thong nhat quin ly dat dai theo
quy hoach va phdp luat..nha nude
giao dit cho cdc ca nhan, t§ chic si
dung én dinh lau dai”

Nhitng nguyén tdc trén déu duge
thita k& tif Luat d4t dai 88 tuy nhién
c6 mdt nét kha co ban so véi Luat dat
dai 88, dé 1a: “t6 chiic, cd4 nhan duge
nha nuér giao dat duge chuyén quyén
st dung d&t theo quy dinh cta phép
luat”.

Nhu vay 13, ké tit ngay 15.4.1992
vé mit phép 1y, nguoi st dung dat da
6 thé chuyén quyén sit dung dat cho
ngudi khéc sif dung.

Diéu nay da tao duge co s§ viing
chic d€ khoi thong nhiing viéng mic
do Luit dat dai 88 dé lai trong nén
kinh t& thi truyng.

Thé hién chinh sdch ctia nha
nuéc vé dat dai, trong Hign phdp 92,
tai Diéu 3, luat dat dai quy dinh:

“Hb gia dinh, c4 nhan duge nha
nude giao dat, c6 quyén chuyén déi,
chuyén nhugng, cho thué, thira k&,
th& chdp quyén sit dung dat”.

Nhu vdy nha nuGe da quy dinh
cu thé, rd rang nhirng quyén ma ngudi
stt dung ddt dai duge hudng khi duge
nha nuéc giao dit. Tuy nhién nba
nudc cing quy dinh chi cé dit nong
nghiép, ddt 1am nghiép dé trong
riing, ddt & mdi duge chuyén quyén sit
dung dit.

Dé c6 thé quan ly duge quy dat
dai trong co ché chuyén dich tu do,
nha nude ciing quy dinh: viée chuyén
quyén st dung dat chi c6 thé tién
hanh sau khi duge phép clia co quan
nha nuée ¢6 thdm quyén va “chi duge
thuc hién trong thoi gian giao dit va
phédi ding muc dich stt dung cta dat
duge giao theo quy dinh ciia luat d&t
;‘!ai va cdc quy dinh khdc cia phdp

uit”,

Mit khde, néu d&t dang sir dung
roi vao 3 trudng hop sau thi sé khong
dugc phép chuyén dich:

. Pat st dung khéng cé gidy to
hgp phép.

. P&t giao cho cde t§ chic ma
phdp ludt quy dinh, khong dugc
chuyén guyén st dung.

. bat dang ¢6 tranh chAp.

Nhu vay, mac di chdp nhén y&u

'td kinh t& trong quan hé dit dai

nhung nha nuée van c6 nhiing bién
phdp dé quan 1y dat dai. Vita bdo dam
cho d4t dai dugc sif dung va phén bs
theo huéng c6 lgi nhit, vita c6 thé chi
dgng diéu phéi va quan 1y qud trinh
chuyén dich d4t dai trong thuc t&.
bé thuc hién duge chinh sach
diing ddn nay, Uy ban thudng vu Qugc
h¢i, Chénh phd, cdc Bg cling nhu Uy
ban nhan dén cdc tinh, thanh phd
truc thude trung uong d4 soan thdo
ban hanh mét s6 van ban phép luat

vé cdc van dé c6 lién quan nhu:

Khung gi4 céc loai dat d€ lam co
s@ tinh thué, van dé dén bu khi nha
nudce thu hdi dat dé st dung vao muc
dich quéc phdng, an ninh, lgi ich qudc
gia, lgi ich cong cong, luit thué
chuyén quyén st dung dat...

Sau khi Luat dit dai 93 ra doi va
kém theo dé 1a cdc vdn badn hudng
din da tao ra mét méi trudng phép
1y thong thodng nhung quy ct cho céc
quan hé dit dai phdt trién ding
huéng, khai ddy dugc ngudn tiém
ning to 16n tir dat dai trong nén kinh
t& thi truding, tao dugc co sé vitng chic
dé 6n dinh va phét trién xa hoi, déng
thi thong qua dé nha nuée quan ly
duge quy dat dai ctia quic gia ciing
nhu diéu phsi cho quan hé dat dai
phét trién ding huéng.

Tuy nhién do méi ban hanh duge
2 ndm, cdc van bdan huéng din mic
di nhiéu nhung vin chua dd nén
trong thuc té& viéc thuc hidén quyén
chuyén quyén st dung ddt cha ngudi
stf dung vdn cdn mot s6 vudng mic.
Céc co quan tién hanh phap luat khi
ti€p nhan su viéc khong c6 vin ban
huéng ddn méi, phdi 4p dung cdc vin
bén phdp luat c6 tinh chat hudng dén
cho Luat dit dai ndm...1988 dé giai
quy&t. Didu nay it nhiéu lam han ché&
tinh tich cuc ctia Ludt dat dai 93.

3. Cac trudng hgp chua cé van ban phap
luat hudng dan

Viéc chuyén quyén sit dung dat
¢ ma khong cé nha & trén d6. Luat
dat dai khéng quy dinh khi chuyén
quyén s dung da't & phdi c6 nha trén
dat dé. Trén thuc té, cde co quan c6
th&m quyén nhu phong cong ching,
phong tu phdp, chi cuc thué...chi cho
phép chuyén quyén s¢ hifu nha kém
v6i quyén sif dung d4t & cé nha trén
d6. Do d6 néu manh dat khong cé nha
trén dé thi khong thé chuyén quyén
st dung dugce méc di ho ¢é quyén sit
dung dat dé. Quy dinh nay giy ra rit
nhiéu phién phic cho ngusi dan khi
ho muén nhugng lai mgt phan dat cho
ngudi khde xay nha...

Bé dsi phé v6i quy dinh trén,
ngudi bdn trude tién sé xin gidy phép
xay dung nha (chi cAn nha cap 4), sau
dé dung tam mét “can liéu” tugng
trung ma “khéng thé hoic khéng cén
thiét dé ¢” réi tién hanh thi tuc hoan
cong. Khi viéc mua bdn “cin nha”
trén hoan tdt, ngudi mua phai tén
cong phd dd cdn nha trén va lai xin
gidy phép xay dung méi cho mét cin
nha that sy. Cudi cing thi ho vén
chuyén nhugng duge manh dat d6, chi
¢6 diBu ho phai tén thém thoi gian -
cdng sic va tién bac (chi phi cho vide
xin gidy phép xdy dung, chi phi cho
viée dung nha, chi phi dé hoan cong,
tién thué trude ba gid tri cin nha) ma
ddng ra ho khaong cin phai ton.

Hién nay toa 4n khéng giai

quyét cdc trudng hop xin thita ké
quyén si dung dat néu dat d6 khong
phai 13 d4t vudn va c6 nha trén dé
(nha phdi c6 ddy di gidy chitng nhan
quyén s¢ hitu). Thong thuyng ¢ ving
nong thon, tuyét dai da s cdc nha
xdy dung déu khéng c6 gidy phép. Do
dé c6 nhiéu truong hop mic do dat
xin thira k& 14 dat vudn ¢6 nha trén
d6 nhungvin khéng duge toa an giai
quyét chi vi khong c6 day du gidy té
nha.

Khi xét cho thira ké&, toa 4n chi
xem xét cdc tai sdn cé trén dit kém
v6i quyén sit dung d&t c6 tii sdn dé.

Nhu vdy quyén sit dung dit vin
chua duge xem xét dac lap.

Hién nay, do d4nh hudng cia
Nghi dinh s6 18/CP ngay 13.2.1995
cia Chdanh phi, nén cdc doanh
nghi¢p sit dung d4t vao muc dich sdn
xud't kinh doanh khong thé ding
quyén st dung dat (trude day ho duge
nha nudc giao va da déng day di tién
sif dung dat) dé thé chdp vay vén 6
ngin hang duge.

Ly do 1a vi Nghi dinh s 18/CP
quy dinh: cdc t§ chic st dung dit vao
muc dich sdn xudt kinh doanh ma
khong phdi la sdn xuat néng nghiép,
lam nghiép, nudi tréng thiy san, lam
mudi déu phai chuyén sang hinh thic
thué dat cia nha nude,

Ma tai san thué thi khong thé
thé chap dé vay von.

Déi v6i cde doanh nghiép kinh
t&, von 142 méi quan tAm hang dau cia
ho. Nay do quy dinh méi, ho khang
thé vay von clia ngan hang, sin xuét
dinh tré, cong nhan mat viéc rat lén.
Chinh pht da hda s& trinh 1én Quéc
hoi xem xét, sita déi. Cdc doanh
nghiép tréng ngéng timg ngay hoat
dong cla %ué’c hoi. Th& nhung ky hop
Quéc hoi 1an ndy da k&t thic ma viée
gidi quy8t van dé nay vaAn chua duge
dat ra.

Tuy nhién, ky hop Quéc hoi 14n
nay da déng gbp rit 16n cho nén lap
phdp nuée ta bing viéc théng qua
ting phan du tho Bg luat dan su. B
luat dan sy d4u tién cha nudc ta ra
doi da mang lai nhiéu hy vong cho
nhing ngudi cé6 quan tAm tdi van dé
dat dai. Dy thdo b luit dan su da
danh hdn phdn 3 - chuong III gém
khodang 50 diéu quy dinh vé vin dé
chuyén quyén sit dung dat. Nhu vay
nha nuée di thita nhan viéc chuyén
quyén st dung d4t 1a quan hé dén su.
Déy la mft bude tién méi trong qua
trinh quédn 1y ddt dai cia nha nuge.
Hy vong réing buée ti€n niy sé ting
budc gidi quyét dit diém cdc vudng
mdc hién con tén tai trong quan hé
vé ddt dai. Tao diu kién cho quan hé
dat dai phdt trién lanh manh, dem
lai lgi ich cao nh4t cho ngudi stt dung
ciing nhu cho cing dong xa hpim
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