VE CAC PAC TRUNG CUA CHE PO SG HUU TOAN DAN
POI VOI PAT PAI G VIET NAM HIEN NAY

Ké tr Hién phiap 1980 #én nay, Nha
nuéc da ban hanh nhi€u van ban
quy pham phdp luat dé thuc hién quyén s6
hitu toan dan déi véi dat dai ma tiéu biéu 1a
Luat bar dai 1988, Luat Dat dai 1993 va
‘Luat Bat dai 2003. Thong qua noi dung cua
cic van ban phdp luat trén ciing nhu thuc
tién dp dung chidng, ching ta thdy van dé
thuc hién quyén s& hitu toan dan déi véi dat
dai trong thoi gian qua da c6 nhiing d6i méi
mang tinh doét pha. Tuy nhién, bén canh
nhiing thanh tuu da dat dugce, van dé thuc
hién quyén s& hitu toan dan & nude ta hién
nay van con nhiéu han ché€ can phai khic
phuc. V6i mong mudn gép phan cho viéc
ti€p tuc doi mdi viéc thuc hién quyén s& hitu
toan dan doi véi dat dai, bai viét nay tap
trung vao phan tich nhitng nét dac trung cua
ché do so hitu toan dan ¢ Viét Nam hién nay
nham goi m& huéng ti€p can mang tinh khdi
quat cho viéc sira doi, bé sung Luat Dat dai
2003 trong thoi gian t6i.

1. Quyén s¢ hiru toan dan doi véi dat
dai dugc thuc hién thong qua co ché dai
dién

Khdic véi so hitu tu nhan, toan dan véi tu
cach la cht s6 hitu khong thé truc tiép thuc
hién quyén & hitu ciia minh d6i véi dat dai
ma phai thong qua Nha nudc. D€ 16 chic
thuc hién quyén s hitu dat dai, Nha nudGe
phai thong qua ciac ¢o quan nha nudc véi tu
cach la nguoi dai dién chi so hitu vi suy cho
cing Nha nudc ciing 1a mot chu thé triu
twrong khong thé tryc ti€p tham gia cdc quan
hé phédp luat dat dai. Dén lugt céc co quan
nha nudc, ho lai ti€p tuc trao cho cdc cd nhan
¢6 tham quyén thuc hién nhitng cong viéc cu
thé trong quy trinh thuc hién quyén s& hitu

" Ths. Giang vién, Trudng Dai hoc Luat TP. Hé Chi
Minh
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dat dai ma quan trong nhat 1a chuyén giao
quyén st dung dat cho ca nhan, t6 chic... dé
nhitng chi thé nay truc ti€p khai thic si
dung theo quy dinh cua phdap luat véi tu cach
la ngudi si dung dat.

Theo hoc thuyét kinh t&€ hoc vé s& hit. tai

~san thi xét vé mat co cau quyén s& hitu tai

san, s& hitu Nha nudc cling nhu co ché 16
chiic thuc hién né thuc chat chi la “nhitng yéu
16" bén ngoai”.  Yéu t6 quyét dinh dén hiéu
qua caa viéc thuc hién quyén s& hitu chinh la
su chuyén héa nhiing “yéu t6 bén ngoai” nay
thanh “nhitng yéu 16" bén trong” cho nhiing
nguoi ma né chi phoi'. Noi cu thé hon, dé
chinh la c4ch thitic va n6i dung ma Nha nudc
trao quyén st dung dat cho ngudi st dung
ciing nhu phuong thirc van hanh cta chiing
trén co s mo rong quyén nang cta ngudi su
dung dat, tao dong luc va co ch€ dé ho c6 thé
khai thic t6i da tiém nang ¢ua dat dai.

Co ché thuc hién quyén s& hitu dsi véi
dat dai hién nay & Viét Nam phai qua rat
nhiéu tng cdp vdi trinh tu, thi tuc da dang
va phiic tap ca vé tinh chat va noi dung. Hé
qua phét sinh tir co ché nay la:

Thit nhdt, cdc co quan nha mide dioc
trao quyén tric tiép thuc hién quyén so hitu
nhdt la thice hién quyén dinh doat lai khong
phdi la chii so hitu dot voi ddt dai. Tix day c6
thé tiép tuc lam phdt sinh nhitng vdn dé cu
thé sau:

- Céc co quan thuc hién quyén sd hiu
khong cé ddy di quyén nang clia mot chu sé
hitu, viéc thuc hién quyén s& hitu cla ho bi
giGi han theo su phan cép, tit d6 c6 thé han
ch€ su chu dong, sdng tao cta ho trong qua
trinh thuc hién.

' Lé Di Ninh, Dai tr dién kinh t€ thi trudng, Vién
Nghién cttu va phd bién tri thic bach khoa, tr. 197,
Ha Noéi, 1998. .
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- C4c ¢4 nhan c¢6 tham quyén trong viéc
thuc hién quyén s& hitu c6 thé khong quan
tam dén hiéu qua cha viéc thuc hién quyén
0 hitu do1 véi dat dai vi hiéu qua nay khong
gan véi lgi ich cia ho. PGS, TS Pham Duy
Nghia da nhan xét rat ding vé khia canh
nay: “chi s¢ hitu dich thiee ciia tai sdn cong
khong phai la tdt cd cong chiing, ma la mor
nhom cdc nha hoach dinh va thice thi chinh
sdach sit dung cdc tai san cong do. Ho thiiong
khong phdi mang tai sdn ne ra dé chiu trdch
nhiém cdc quyét dinh ddau ne sai, ciing khong
dicoe hicong loi nhudn dang ké cho viéc lao
tam khé nr dé dau ne hop ly nhdt 1ai sdn
cong’”.

- Cdc c4 nhan ¢6 thaim quyén c6 thé loi
dung thdm quyén cta minh dé thao ting qud
trinh thuc hién quyén s& hitu vi lgi ich ca
nhan. V& van dé nay, trong bai: Chong tham
nhiing: Phai xdc dinh ding wu tién, TS
Nguyén Sy Diing da canh bao: “Pdtr dai
thuéc so hitu toan dan, nhung viéc toan ddn
s€ thige thi cdc quyén rai sdan (quyén hidng
gid tri thang dir, quyén chuyén nhitong va
quyén qudn 1y) ciia minh doi véi dar dai nlue
thé ndo thi hé thong phdp ludt ciia chiing 1a
con chica thiét ké diwoc. Hdau qud la: nhitng
quyén tai san doi voi dar dai dang do mot

nhom nho cdc quan chite thice hién. Trong sé

nay, nguoi tor khong it, nhing nguoi lam

dung quyén chit s¢ hitu doi voi dar dai dé

truc lgi cd nhdn ciing khd nhiéu™

Thir hai, quyén ciia ngioi s dung ddt
ditoe xdc ldp trén co sd sit trao quyén cia
nha nioc.

Déi v6i Nha nudce, quyén sir dung dat 1a
quyén tu than cla s& hitu cha. Trén thuc €
Nha nudc thuong khong thé truc tiép sir dung
dat dai cua minh ma phai thong qua céc chu

«h€ st dung dat. Viée chl s¢ hau khong trye

* PGS, TS Pham Duy Nghia, Quyén tai san trong cai
cdch kinh té: quan niém, mot vai bai hoc nudc ngoai

~ va kién nghi, Tap chi Nghién citu Lap phdp s6 11,

2002.

* TS Nguyén Si Diing, Chéng tham nhiing: Phai xéc

dinh ding wu tién, VietnamNet, 12:04’ ngay

07/08/2006 GMT+7.
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ti€p su dung tai san cua minh la hién tugng
ngdy cang phé bién hién nay. Tuy nhién,
viéc Nha nuéc khong thé truc tiép st dung
dat cta minh lai 1a di€u mang tinh tat yéu
doi véi phéan 16n von dat quéc gia. Trir mot
phan nho dat sir dung vao muc dich cong
cong nhu dat dung dé lam duong x4, ciu
cong... thi toan bo phan dat con lai Nha nude
déu phai thuc hién quyén sir dung thong qua
cac chi thé st dung dat tr dat quéc phong,
an ninh, dit dung dé xay dung trudng hoc,
bénh vién... dén ddt ¢ cua ho gia dinh, cd
nhan. Do vay, & day da phat sinh tinh trang
tach roi gitta chu thé s& hiru va cha lhe su
dung véi nhitng hé qua sau:

- Ngudi st dung ddt sé c6 gang t6i da
héa loi ich cua minh trong qua trinh su dung
dat bat chdp thu doan, bat chdp lgi ich chung
nhu: héi 10 cac quan chic c6 thaim quyén dé
duoc ti€p can quyén st dung dat, dé giam
b6t chi phi giao dich, tham chi la dé duoc
ddp ung nhiing quyén chinh ddng ctia minh
tir phia cdc co quan nha nudc do hé qua cla
nan tham nhiing, ho ciing cé thé khai thac
dat dai mot cach tan bao bat chap lgi ich lau
dai dé dap dng loi ich riéng trudc mat...D6i
véi cac chu thé duoc Nha nudc chuyén giao
quyén st dung dat khong phai tra tién nhu
cac chu thé duoc giao dat dé sir dung vao
muc dich an ninh, quéc phong, lgi ich cong
cong hoac cac doanh nghiép cia Nha nude
dugc giao dat con c6 thé xay ra tinh trang dat
bi sir dung lang phi, bi str dung sai muc dinh
vi lgi ich riéng clha bd phan, cd nhan. Gidm
sat ngan chan tinh trang nay la khong dé va
chéc chan s€ 1am gia tang chi phi.

- Quyén tai san d6i v6i dat ma Nha nude
trao cho ngudi st dung c6 thé khong du dé
ho ¢6 thé yén tam dau tu vao dat theo hudng
lau dai, khong dia dé ho cé thé si dung dat
dai mot cach hiéu qua nhat. Diéu nay khong
chi dan dén tinh trang dat dai khong duoc su
dung c6 hiéu qua va roi vao tinh trang “vo
chu” nhu da va dang xay ra, nhit la trong
giai doan trudc Luat Dat dai 1993 ma con
dan dén su lang phi ghé gém tai nguyén dat
dai. Khi quyén cua ngudi st dung dét dugc
trao han ch€ tat s&€ lam giam sit gia tri quyén
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st dung dat boi gid tri d6 duge quyét dinh
bdi ndi dung quyén nang cla ngudi str dung.
Vi du d6i v6i t6 chitc duoc Nha nudc giao
dat khong thu tién sir dung ddt theo quy dinh
sé khong c6 quyén chuyén nhugng, thé chap,
cho thué quyén sir dung dat..., diéu nay
ciing dong nghia véi viéc loai trir bat ké chi
thé nio khig thyc hién nhitng quyén néi trén
khi dat d6 con thudc quyen su dung cua ho.
RO rang tiém nang va gia tri cta dat dai
trong truong hop nay da bi Nha nudce tu han
ché thong qua viéc han ch€ quyén cua ngudi
st dung. Hiérr ¢6 nhiéu thira dat tai trung tam
Thanh phé Ha Noi va Thanh phé H6 Chi
Minh dang do cdc co quan nha nudc st dung
dudi hinh thic giao khéng thu tién st dung
ddt néu dem dau gid c6 thé dem lai cho Nha
nudc hang ngan ty déng va chi cin su dung
mot phan s6 tién dé du dé ho thué mat bang
lam tru s& hang tram nam, d6 la chua noéi khi
dat ndy vao tay doanh nghiép, ho ¢6 thé dem
quyén su dung dat th€ chidp khoi thong
nguén von, tan dung triét dé ngudn lyc dat
dai thic ddy su phat trién kinh t€ - xa hoi.
Trong khi do, néu ctt dé cic t6 chic nay si
dung thi kha nang trén cta dat chic chan sé
khong thé phat huy vi don gian la Nha nudc
khong cho ho cdi quyén dugc lam diéu do.
Tuy ban chdt 1a trao quyén su dung,
nhung dé ngudi st dung dat ¢6 thé khai thac
str dung dat thi dong thoi Nha nude phai trao
cho ho quyén chiém hitu, dé ngudi st dung
dit c6 thé dua quyén sir dung dat vao luu
thong dan su, Nha nudc phai trao cho ho
quyén dinh doat. Tat nhién khong phai
quyén st dung dét ciia ngudi s dung dat nao
ciing duoc coi la quyén tai san theo quy dinh
cua Bo luat Dan su song c6 thé thay rat
nhi€u chu thé st dung dat da c¢6 du ba quyén
nang cta chii thé s§ hitu. Chinh vi vay da c6
y kién cho rang, & mot chimg muc nhat dinh
¢ Viet Nam da xudt hién s& hitu tu nhan doi
voi dat dai. Vé van dé nay, theo tac gia,
quyén chiém hitu clia nguoi st dung dat chi
12 hinh thiic bén ngoai clia quyén sir dung,
con quyén dinh doat thuc chat chi la dinh
doat quyén sit dung ma thoi. Day cé thé coi
nhur mot vi du dién hinh cha xu huéng phan
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chia, cat 16p quyén ning s& hitu trong qué
trinh thuc hién trén co s6 “hop phdp héa mor
cdch cu thé, riéng biét”* ching cho nhitng
chit thé khdc nhau. Song, mac du quyén st
dung dat cha nguot su dung da dugc nha
nuéc thita nhan 14 quyén tai san, 2 thi san
ctia 16 chifc, cd nhan, tinh chat cla quyén taj
san doi véi dat dai cua ho dd mang dau an
cua quyén tu hitu nhung né van khong thé
tich roi khoi quyén s& hitu cia Nha nuée.
Cai goi la “tach quyén sir dung ra khoi quyén
s6 hitu” chi mang tinh tuong doi va hoan
toan mo ho vé mat phap 1y.

Khic v6i quyén st dung dat cua Nha
nuée 1a quyén tu than cla chua sd hitu, quyén
str dung dat cua ngudi s dung 1a quyén ma
Nha nu6c trao cho ho bing con dudng
chuyén giao hoac cong nhan. Quyén sir dung
dat cha ngudi sir dung ddt hay quyén tai san
clia nguoi su dung dat doi véi dat dai “duwoc
coi nhit mét quyén ddc biét ¢ gid tri tai sdn
duoc thiee hién trén ddr boi mor nguoi khong
phdi la chii sé¢ hitu dar™. Theo 1y luan vé
quyén tai san va quy dinh cua Bo luat Dan su
2005, quyén su dung dat la mot loai quyén
tai san va la d6i tuong céa quyén so hitu.
Néu vay, ngudi s dung dat vé mat ly thuyét
chi ¢6 thé 1a chi s& hitu dé6i véi quyén sur
dung dat cht khong phai véi dat dai. Tuy
nhién, trén thuc t€ do quyén nay 1a quyén déi
véi dat dai, bao gid cling gan véi mot thira
dat cu thé nén n6 da “déng héa” vdi dat
giong nhu quyén so hitu va chi khac nhau vé
ngudn gdc, vé nodi dung ma thoi.

Viéc Nha nudc trao quyén st dung dat
cho nguoi sir dung khong c6 nghia la Nha
nudc mat di quyén nay ma chi chuyén giao
hodc thira nhan ho ¢6 quyén khai thic, su
dung dat trong pham vi trao quyén cé hoic

* Peter Ho, Who owns China’s land? Policies,

Property rights and Deliberate Institutional
Ambiguity, The China Quarterly, 166 (2001), pp.402
* TS. Nguyén Ngoc Dién, Bo luat Dan su Viet Nam:
Mot cach van dung B6 ludt Dan su Napoleon trong hé
théng phép ly dua trén ché do sd hitu toan dan vé dat
dai, Tham luan Hoi thao ky niém 200 nam B6 luat Dan
su Phap, u.130, Nha phap luat Viét Phap, Ha Noi,
2004.
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khong gidi han vé 'thdi gian, khi cdn Nha
nude ¢6 thé 1dy lal n6é bat ci hic ndo bang
cach thu hoi. Trong sudt qua trinh st dung
nguoi st dung dat phai thuc hién nghia vu
mang ban chat dia té6 doi v6i nha nudc, phai
xin phép khi chuyén muc dich si dung, thay
doi hinh thitc sir dung va cé thé phai tra tién
dé “mua” nhitng quyén nang va loi ich phat
sinh tir viéc thay d6i d6. Trudng hop nop tién
st dung dat khi chuyén muc dich sir dung
chinh Ia tra tién dé mua nhitng quyén nang
ma nha nudc danh cho ngudi st dung dat
duéi hinh thdc giao ¢6 thu tién st dung trén
dat da thuoc quyén su dung cua minh.

Thit ba, Co ché thuce hién quyén so hitu
toan ddn doi vor ddt dai thiéu tinh linh hoat
trong diéu kién kinh té'thi truong.

Co ché thuc thién quyén sG hitu dat dai
linh hoat nhat chinh la co ché thoa thuan.
Tuy nhién, trong moi quan hé giita Nha nuégc
vGi nguoi st dung dat rat khé dp dung co ché
nay. C6 thé néi & day da phat sinh mot mau
thuan khong dé giai quyét. Néu Nha nude
md rong quyén cho céc ‘chi thé truc tiép thuc

hién quyén s& hitu dé viéc thuc hién quyén.

$& hitu tré nén linh hoat, chi dong thi rat dé
dan dén lam quyén. Con néu dé ngan chan
tinh trang lam quyén bang cdch han ché
quyén cta ho, bang co ché kiém tra, giam sat
chat ché, bang su phan cap thi lai dan dén
tha tuc ruom ra, anh hudng xau dén tinh linh
hoat va kha nang thich dng. Vi du nhu trong
viéc xdc dinh gia dit dé ap dung trong moi
quan hé gitta Nha nudc v6i nguoi su dung,
Nha nuéc khéong thé dé cdc co quan nha
nuGc ma cu thé hon 1a nhimg cd nhan cé
thim quyén ding ra théa thuan vé gia vi
khong ai ¢6 thé bao dam nhiing con ngudi d6
s€ thoa thuan vé gia dat mot cach khach
quan, cong bang trén co sd bao dam loi ich
cua Nha nudc, vi vay, Nha nudc budc phai
ban hanh gia dat mang tinh quy- pham dé ap
dur.g theo mot trinh ty vo cung phic tap va
khong thé phan dnh didng gid thi trudng.
Trén thuc t€ gida dat do Nha nudc ban hanh
bao gid cling thap hon gid thi rudng dan dén
nhitng thiét hai to 16n cho Nha nudc va su
cong bang trong su dung dat.
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Ciing do khong thé ap dung co ché thda
thuan vé quyén va nghia vu vGi nguoi su
dung dat nén ché do su dung dat & Viét Nam
c6 nét dac trung la quyén va nghia vu cla
ngudi st dung dat khong ca biét dén tung
chii thé, dén timg thua dat. T4t ca quyén va
nghia vu cia nguoi st dung dat déu dugc
quy dinh rd trong céc van ban quy pham
phdp luat. Mac du, Nha nuéc ciing ¢d gang
phan héa nhung ciing chi c6 thé phan héa
dén timg loai dat, ting loai chu thé, timg
hinh thic st dung. Diéu nay ¢6 nghia 1a néu
cung mot loai chi thé sir dung dat, si dung
dat dudéi cing mot hinh thic vao cling mot
muc dich, & cing mot thoi diém xac lap thi
quyén va nghia vu cta ngudi st dung dat la
nhu nhau. Chinh vi vdy, quyén su dung dat
cua ngudi su dung hién nay mang tinh quy
pham, khuén méu v xo cting.

Ngoai ra, do ngudi ¢6 quyén thuc hién
quyén s& hitu khong ¢6 tron ven cdc quyén
nang clia mot chu s& hitu nén khi can thay déi
hinh thitc, muc dich st dung dat, khi can diéu
chinh gia dat lai cho phut hgp véi nhu ciu thi
truong... phai théng qua nhiéu thu tuc phic
tap do nhiéu chii thé khac nhau thuc hién din
dén viéc thuc hién quyén sd hitu, st dung dat
dai thudng to ra cham chap trong thich tng
doi hoi thuc €. Thuc t€ cho thay néu nguoi su
dung dat xdc lap quyén st dung thong qua
chuyén nhuong thi chi phai qua nhiing tha tuc
rat don gian va thoi gian thuc hién chua dén 1
thang, nhung n€u mudn duge nha nudc giao
dat, cho thué dat thi phai qua rat nhiéu thi tuc
hanh chinh phuc tap véi thoi gian trén thuc ¢
kéo dai gdp hang chuc lan so véi truong hop
chuyén nhuong, tham chi nhiéu trudng hop
kéo dai trong nhiéu nam°.

Thit e, co ché thice hién quyén so hitu
da cdp do tdr yéu sé dan dén thdr thodr
nguon thu ur dat, gia tang chi phi quan ly,
giao dich.

Vi ngudi truc ti€p thuc hién quyén sd
hitu dat dai khong phai la chd s& hitu, loi ich

° http://www1 thanhnien.com.vn/Nhadat/2008/2/
23/227008.tno



A2 TN

cua ho khong gan lién v6i hiéu qua sir dung
dat nén ho c6 thé khong quan tam dén loi ich
chung, t6i da héa ngudn thu cho Nha nudc.
Diéu nay két hop véi tinh trang bd mdy quan
ly dugc t6 chitc va hoat dong kém hiéu qua,
nan tham 6, tham nhiing ... nén chic chéin
nguon thu cta Nha nudc tir dat dai s€ bi that
thodt; bi chiém doat, chuyén héa thanh tai
san cd nhan v6i nhiéu hinh thic khac nhau.
Trong nam 2007, nguodn thu tir dét dai cho
ngan sach Nha nudc khoang 1 ty USD. Day
khong phai 1a mot nguén thu 16n so véi tong
gid tri clta vén dat quoc gia. Theo nhan dinh
ctiia Bo truong Bo Tai nguyén va Moi trudng
Pham Khoi Nguyén thi néu t6 chic tét,
nguon thu c6 thé gap 3 lan con s6 trén’.

Dé thuc hién quyén s& hitu, Nha nuée
phai thanh lap nhitng thé ché véi s6 nhan
vién lén dén hang chuc ngan ngudi va tién
dung dé tra luong cho ho chic chan la khong
nho. Thong thudng, chi phi ding dé thuc
hién quyén s6 hiru cia Nha nudc ludn 16n
hon nhiéu so vdi chi phi do tu nhan bo ra dé
thuc hién quyén s§ hitu cia minh. Véi tu
cach 1a chl s& hitu, cd nhan bao gio ciling
phai giam bét to1 da chi phi vi né la loi ich
thiét than caa ho.

Su gia tang chi phi cang nghiém trong
néu chinh sich quan ly dat dai thuong xuyén
thay déi do thi€u tim nhin, do nang luc quan
ly yéu kém... Vi du nhu trong viéc cap gidy
ching nhan quyén st dung dat, néu chi tinh
chi phi in 4n, phat hanh (1¢ phi dia chinh) thi
dé cap doi gidy cho hang chuc triéu thira dat
chiing ta da phai mat hang ngan ty dong,
trong khi do trén thuc t€, chi phi nay chi la
khoan chi khong ddng ké trong tong s6 chi
phi ma ngudi su dung dat phai bo ra dé cé
duge gidy ching nhan quyén st dung dat.
Vay ma trong nhiing nam qua ching ta da
nhiéu lan thay dé6i mau gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén s hitu nha va
nhitng mau gidy hién hanh cdn c¢6 nhicu
diém bat hop ly chac chan sé phai tiép tuc
thay doi trong twong lai.

" hip://www.monre.gov.vn/monreNet/default.aspx?

tabid=207&[temiD=37767
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Mat khdc, do t¢ nan quan liéu, tham
nhiing cling nhu nhitng nghia vu tai chinh
bat hop 1y ciing la nguyén nhan dan dén gia
tang chi phi giao dich. Néu ching ta tinh du
chi phi hgp phap, chi phi ngdm ma ngudi s
dung dat phai bo ra dé xdc lap va thuc hién
quyén st dung dat clia minh va quy déi thoi
gian di lai cho doi cta ngudi stt dung dat
trong viéc thuc hién nhitng thi tuc hanh
chinh vé dat dai ra tién thi c6 thé khang dinh
day 1a mot con s6 khong 16. Tat nhién,
nhitng chi phi nay s€ dugc tinh vao gid dat va
gid thanh clia nhitng san pham duoc san xuat
trén dat tr d6 s€ dan dén han ché giao dich,
anh hudng dén stc canh tranh va moi trudng
dau tr. Diéu trd tréu 1, trude tinh trang gia
bat dong san & Viét Nam dang ngat ngudng
trén dinh thé¢ gidi thi cdc nha quan ly cha
ching ta thudng chi dé 16i cho quan hé cung
cau, cho yéu t6 dau co ma hau nhu khong dé
cap dén yéu 18 chi phi giao dich nham tim ra
nhitng giai phap khic phuc toan dién.

C6 mot giai phap can thuc hién dé han
ché chi phi giao dich chinh la phai giam bét
nhitng “yé&u t6 bén ngoai”, chuyén héa chiing
thanh nhitng yéu t6 bén trong dudi dang
quyén tai san cua nguoi st dung dat. Khi dé
thli tuc hanh chinh chac chan s& giam bét
bang nhitng giai phap thay thé, t¢ nan tham
nhiing, cta quyén... s& dugc kiém ché,
quyén su dung dat sé duoc thuc hién va luu
chuyén nhu mot loai tai san theo kénh luu
thong dan sy, chi phi giao dich lic nay sé
dugc cé thé héa, gan lién véi lgi ich cd nhan
trd thanh dong luc thic day ho tim moi cach
giam bét. ' )

2. Dit dai khong thé 1a déi tuong cia
quan hé dich chuyeén quyén s& hiru

Véi tu céch la chu so hitu, Nha nuéce ¢6
quyén chuyén giao quyén s& hiru dat dai
giong nhu cac tai san khac thudc sd hitu cia
minh. Nhung vi chi Nha nuéc méi ¢é quyén
sO hitu d6i véi dat dai nén Nha nudc khong
thé chuyén giao quyén s& hitu dat dai cha
minh cho bat c ai vi khong ai duoc nhan
quyén s& hitu d6. Diac trung nay khong phai
do dat dai thudc s& hitu toan dan va Nha
nuéc chi 1a ngudi dai.dién ma 1a do chi ¢6
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mot ché do, mot hinh thac sé hitu duy nhét
doi véi dat dai quy dinh nén. Do vay, pham
vi quyén dinh doat cia nha nudc véi tu cich
1a chi thé s& hitu rat han ché®.

Vé phia nguoi sir dung dat, ho ciing
khong thé chuyén giao quyén s& hitu dat dai
cho cdc chu thé khic bdi 1€ ho khong cé

quyén d6. Khi Nha nuéc giao dat cho ngudi’

st dung, cho ngudi st dung thué dat, thi Nha
nude chi chuyén giao cho ho quyén sit dung
dat con quyén s6 hitu van ludn thudc vé Nha
nudc. ‘

Pac trung nay dat ra van dé cdn phai lam
rd la: néu dét dai khong thé 13 d6i tugng cla
quan hé¢ dich chuyén quyén s& hitu thi lam
sao chiing ta ¢6 thé coi dat dai 12 hang héa;
lam sao ¢6 thé dua quan hé dat dai van hanh
theo quy luat cua kinh t€ thi truong. Thuc ra
day khong phai 1a van dé 16n nhu nhiéu ngudi
quan niém. Theo xu hudng phan chia, cat 16p
quyén s& hitu hién nay, cdi ma moi ngudi
quan tam chinhi 1a quyén tai san déi véi dat
dai véi nhitng quyén nang ma ho dugc phép
thuc hién nhu khai thdc, si dung va giao dich
nhu th€ nao chd khong nhat thiét phai la
quyén s hitu. Theo cdc nha kinh t€ hoc
phuong Tay, thi yé€u t6 quan trong nhit cua
quyén s& hitu tai san chinh 1a “quyén sir dung
va quyén chuyén nhirong”, néu nhitng quyén
nay thuoc vé Nha nudc thi: “vé mdt Iy ludn la
chi quyén nay thudéc vé Nha nitdc roi nd theo
trinh ne chinh tri ¢6 thé tiép nhan dé quyét
dinh xem ai ¢é thé sit dung hodc khéng thé si
dung nhitng quyén nay’”.

Do dé, yéu t& quyét dinh dén hiéu qua
sir dung dat, dén viéc dua quan hé dat dai
van hanh theo quy luat ctia kinh t€ thi trudong
12 ndm & ché Nha nudc sé t6 chite thuc hién
quyén s¢ hitu dat dai cia minh nhu thé nao;
quyén nang ma Nha nudc trao cho ngudi su
dung dat' vé mat thai gian va noi dung ra sao.
Va nhimg chinh sach kinh t€ - xa hoi ¢6 lién
quan chi khong phai ai 1a nguoi s hitu dat

¥ Khoan 2, Piéu 5 cta Luat Dat dai 2003

* Lé Di Ninh, Dai tir dién kinh (€ thi trudng, Vién
Nghién ciu va phé bién tri thic bach khoa, tr. 197,
Ha Né6i, 1998.
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dai, doi tugng giao dich 1a quyén s& hitu hay
quyén su dung? Thi trudng dat dai khong
nhat thiét phai la thi trudng cla quyén sd hitu
ma c6 thé chi 12 thi trudng ctia quyén tai san
doi véi dat dai. Dat dai thudc s hitu cua ai
khong phai la yéu t6 quyét dinh dén kha
nang tham gia giao dich cua né.

Thuc 1€ cho thdy, & Viet Nam trude Hién
phdp 1980 tuy van con t6n tai hinh thitc s
hitu tu nhan, s& hitu tap thé doi voi dat dai
nhung trong diéu kién nén kinh t€ k&€ hoach
héa tap trung, cung véi quy dinh khong duoc
phat canh thu t6, cho thué, cdm c6 hoac bén
nhuong dat dudi bat cit hinh thic nao..." thi
quyén s& hitu tap thé va quyén s& hitu tu nhan
doi véi dat dai lic nay ciing khong ¢6 ¥ nghia
gi trong viéc dua dat-dai van hanh theo quy
luat cua thi trudong, hodac nhu & Nga hién nay,
méc du phdp luat thira nhan s& hitu tu nhan
doi voi dat nong nghiép, nhung véi nhing
quy dinh han ch€ quyén mua bdn cho thdy
quyén s& hitu d6 thuc chét vé€ noi dung va gia
tri khong bang quyén sit dung dat nong
nghiép cua noéng dan Viét Nam hién nay.

3. Viéc Nha nuéc thuc hién quyén sg
hiru dat dai can phai khac véi viec Nha
nudc thuc hién quyeén sé hiru doi voi cac
tai san khac nham dam bao su céng bang
trong viéc ti€p can va thuc hién quyén s
dung dit cua cic chi thé thuéc cac thanh
phan kinh t€ khiac nhau

Khéc véi céc tai san thong thuong khac,
s& hitu Nha nuGe doi véi dat dai da loai trie
cac chu thé khéc s& hitu d6i v6i né. Do von
dat la c6 han nén viéc st dung dat cua ngudi
nay ciing anh hudng dén viéc xac lap quyén
sir dung dat cda ngudi khdc. Trong khi dé
dat dai lai la mot loai tai nguyén, mot loai tu
liéu san xuat, tu liéu tiéu dung dac biét quan
trong, khong thé thay thé. Do dé, trong qua
trinh thuc hién quyén s& hitu cia Nha nudc
d6i véi dat dai, Nha nudc can phéi ¢6 nhing
chinh sach va bién phiap dam bao cho céac

' Xem: Quyét dinh 201- CP ngay 1 thang 7 nam 1980
clia Hoi dong Chinh phu vé viéc théng nhat quan ly
rudng dat va tang cudng cong tdc quan 1y rudng dat
trong ca nudc.
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chi thé ¢é nhu cau dugc ti€p can quyén va
thuc hién quyén st dung dat mot cdch minh
bach, cong bang trén co s& ché do s& hitu
toan dan va cad ché thi truong. .

Theo Luat Dat dai 1987, con duong Xac
lap quyén str dung dat cla ngudi sir dung dat,
chu y€u dugc hinh thanh qua hoat dong giao
dat theo quy hoach, k&€ hoach. Quan hé giao
dat ldc nay mang tinh hién vat, khong c6 gia.
Doi véi cédc t6 chiic, Nha nudc giao dat cho
ho 1a dé thuc hién chi tiéu k& hoach dugc
phan bé, ho chi duoc sir dung dat dé theo
ding muc dich va khong c6 quyén chuyén
nhuong, cho thué..., toan bo loi ich thu dugc
tr dat dugc Nha nuéc phan phéi cho cdc
thanh vién trong xa hoi theo ki€u binh quan.
Do vay van dé bao dam su cong bang ¢ day
khong phai 1a vdn dé can quan tam. Khi cic
hop tdc xa tién hanh giao khodn ruong dat
cho xa vién thi ciing giao khodn binh quan
theo nhan khau va tham chi con binh quan
dén muc dat duge giao khodn phai ¢6 gan ¢
Xa, ¢6 ot c6 xau dan dén c6 ho gia dinh dugc
giao khodn hang chuc thira dat khac nhau, rat
manh mun, nguyén tic cong bang trong
truong hop nay ciing dugec bao dam dén mic
may moc. Riéng doi véi dat & cua cac ho gia
dinh ca nhan thi dugc Nha nudc giao theo han
muc nhu mot thi phiic lgi khong phai tra tién
theo chinh sach bao cdp vé nha &. Tuy nhién,
khong phai ai ldc nay ¢6 nhu cdu déu duoc
nha nudc giao dat, hoac moi nguoi déu dugc
giao nhitng thua dat ¢6 gia tri nhu nhau. Mac
du vé danh nghia 1a ho dugc giao dat dé lam
nha &, dat dugc giao khong dugc mua bén,
chuyén nhuong, nhung mot khi né di duoc
giao cho c¢d nhan va gid tri dat da nhat thé héa
vao gia tri cua tai san trén dat thi né da ud
thanh tai san cua ca nhan va van dua vao giao
dich trén thi trudng dudi danh nghia giao dich
tai san gan lién vdi dat. Doi voi loai dat nay,
su cong bang trong viéc ti€p can quyén si
dung dat da khong dugc bao dam.

Bit ddu tr Luat Dat dai 1993, quyén st

dung dat da dugc coi la quyén tai san dugc

tri gid bang tién va c6 thé dua vao luu thong.
Mat khic, lic nay cac doanh nghiép thudc
cac thanh phan kinh t€ phét trién manh va c6

nhu cau st dung dat rdt 16n. Do vay, viéc
chuyén giao, xdc lap quyén st dung dat cho
cdc chl thé sl dung dat khong thé ap dung
mo6 hinh nhu Luat Dat dai 1987. Dé c6 mot.
moi trudng canh tranh [anh manh ciing nhu
dé bdo dam viéc xdc lap va thuc hién quyén
str dung dit mot cach cong bang trong diéu
kién dat dai thudc so hitu Nha nudc, phap
luat dat dai can phai triét dé tuan thi huéng
ti€p cén sau:

- Hinh thanh mot ché d6 sir dung dat ap
dung chung cho cdc t6 chitc kinh t& thuoc
moi thanh phan. Nha nuéc khong thé giao
cap dat cho doanh nghiép cta minh duéi
dang von ngan sich nha nudc. Cic doanh
nghiép, hop tac xa phai 4p dung céch thic
xdc lap quyén su dung dat giong nhau nhu
giao dat ¢6 thu tién, thué dit ctia Nha nudc
hoac nhan chuyén quyén st dung dat. ..

- Ap dung co ché thi trudng trong diéu
phoi dat dai ngay ca trong mdi quan hé giita
Nha nudc véi ngudi st dung dat. Tuy hoat
dong giao dat, cho thué dat 1a nhiing hoat
dong hanh chinh nhung né ciing dugc coi la
nhitng hoat déng cua thi trudng quyén st dung
dat vi: (i) Quan hé gita nha nudc v6i ngudi
dugc giao dat, dugc thué dat 1a quan hé tai
san. V& ban chat, day chinh I1a quan hé phat
sinh trong qud trinh thuc hién quyén s& hiu
dat dai cia nha nudc. Yéu t6 quyén luc trong
quyét dinh hanh chinh chi 1a céng cu thuc
hién quyen tai san. (i) Do ban chat cid hoat
dong nay chita dung yé€u t6 thi truong. Néu so
sanh truong hop giao dat ¢6 thu tién st dung
dat véi truong hop nhan chuyén nhuong quyén
st dung dat, tuy c6 khdc nhau vé cich thic
thuc hién nhung lai giong nhau & hé quéa phép
ly vi chiing déu xéc 1ap quyén st dung dit cta
chl thé st dung dat méi, déu phai tra tién,
mac di tién phai tra tuy dugc goi bang nhiing
cai tén khac nhau (tien s dung dat, tién
chuyén nhugng quyén st dung dat) nhung vé
mat tiéu chi, ban chat 1a giong nhau vi déu la
tién phai tra dé mua quyén sit dung dat.

4. Nha nuéc tham gia vao quan hé
phap luat dat dai vira vé6i tu cach la cha
thé cia quyén sé hiru vira véi tu cach Ia
cht thé cia quyén luc cong
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Dé thuc hién quyén s& hitu déi vé6i dat
dai, Nha nuéc khoéng su dung nhiing kénh
luu thong dan su ma da st dung chinh quyén
luc nha nudc dé thuc hién né thong qua céc
quy dinh cuta luat dat dai. Dong thdi, trong
moi quan hé gitta Nha nudc v6i ngudi su

dung dat thi Nha nudc tham gia khong chi

vOi tu cach la chu s& hitu ma con véi tu céch
la chu thé cha quyén luc cong cong thuc hién
vai tro quan ly xa hoi ndi chung giong nhu
bat ky nha nudc nao trén thé gidi, Nha nude
quan ly dat dai va nhiing van dé lién quan
dén ngudi str dung dat khong chi don thuin
xuat phét tir quyén so hitu nhim muc dich
thuc hién quyén s& htu. T d6, ching ta thay
rang, trong moi quan hé gita Nha nudc va
nguoil su dung dat bao ham tinh chat tai san
va tinh quyén luc.

Tuy chda dung tinh chat tai san va quyén
luc, nhung ban chat cia moi quan hé giita
Nha nudc v6i ngudi st dung dat van 1a quan
hé tai san. Ngodi viéc thuc hién vai trd quan
1y nha nudc néi chung, quan hé quan ly chi
1a hinh thitc, cong cu thuc hién quyén tai san
ctia Nha nudc, thuc hién quan hé tai san.

Khi ching ta théng nhit rang, ban chat
cta moi quan hé gitta Nha nudc véi nguoi su
dung dat 12 quan hé tai san thi ngudi st dung
dat can phai dugc d6i xir nhu mot déi tac clia
Nha nudc va khong thé khong tinh t6i yéu t6
song vu cua mai quan hé nay. Can phai nhan
thay rang, khong chi ngudi st dung dat can
Nha nuéc, khong phai vi dat dai chi c6 mot
chu so hitu duy nhat ma budc ngudi s dung
dat phai chap nhan nhiing diéu kién st dung
dat thiu cong bang ma ban than Nha nudc
cling can dén nguoi sir dung dat. Mat khic,
tr viéc nhan thic ding ban chit cia quan hé
nady ma Nha nudc nén thay doi huéng tiép
can phuong phap diéu chinh trén co s& phan
dinh 1o y€u 16 thudc vé “luat cong” va “luat
tu” mot cach hop 1y, nhat 1a trong viéc bao
dam thuc hién quyén va nghia vu cla cdc
bén. That kho c6 thé chap nhan tinh trang co
quan dai dién cho nha nudc ky két hop dong
thué dat véi nguoi st dung ciing chinh la co
quan ¢6 tham quyén gidi quyét tranh chap
phat sinh tir viéc thuc hién hop dong do.
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C6 thé ndi viéc sit dung quyén luc nha
nudc 1am cong cu thuc hién quyén sé hitu da

_ lam cho quan hé dat dai mang nhiéu nét dac

tht anh hudng khong t6t dén su van hanh
cla quan hé dat dai. Trong diéu kién kinh t€
thi truong, Nha nudc khong nén lam dung
quyén luc cong trong viéc thuc hién quyén
s& hitu cia minh bang cdc dp dung giai phap
thay thé phu hop véi ban chat cua m6i quan
hé giita Nha nuéc v6i nguoi su dung dat theo
hudng tach biét hoat dong quan ly xuat phat
tr chitc nang quan 1y nha nudc néi chung véi
hoat dong thuc hién quyén $& hitu, dp dung
nhitng hinh thic st dung dat phu hop, mé
rong cdc truong hop dp dung co ché thoa
thuan, v.v.

5. Co6 su khong thong nhat giira ché do
phap ly doi véi dat dai va ché do phap 1y
doi véi tai san trén dat

Xét dudi goc do quan hé s& hitu, su khac
biét gilta ché do phdp ly doi véi dat dai va
ch&€ do phap ly do6i véi tai san gan lién véi
dat da lam phat sinh tinh trang khong théng
nhat trong viéc thuc hién va bao vé quyén tai
san cua nguoi su dung dat d6i véi nhiilng yéu
t6 cdu thanh cla mot tai san. O Viét Nam
hién nay, dat luon thuoc s& hitu Nha nudc
nhung tai san gin lién vdi dat lai c6 thé
thuoc s hitu cla t6 chic, ca nhan. Véi tu
cach la chu s& hitu d6i véi tai san gan lién
v6i dat, nguoi su dung dat ¢6 quyén ban
ching nhung d6i véi dat thi chi cé thé
chuyén nhugng quyén st dung, hoac c6
truong hop dugc ban tai san thudc s& hiu
cia minh gan lién v6i dit nhung quyén su
dung dat lai khong duoc phép chuyén
nhuong (Luat Dat dai 1987 hoac truong hop
thué dat tra tién thué dat hang nam theo Luat
bat dai 2003).

Su khong théng nhat gita quyén sG hitu
dat dai va quyén s hitu tai san gan lién véi
dat trén thé gidi 1a pho bién ngay ca & nhiing
nudc thira nhan nhiéu hinh thic s hitu dat
dai.-Song né€u su khong déng nhat mang tinh
pho bién trén thé gi6i 1a hé qua cua su van
dong mang tinh khdch quan phat sinh trong
qué trinh thuc hién quyén s& hitu vén ngay
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cang da dang, thién bi€n van hda va hoan
toan khong loai trir su thong nhat thi su khéc
biét & nudc ta la su khac biét khong thé tranh
khoi xuat phat tir y chi 1ap phdp qua ché do
sG hitu duge quy dinh trong Hién phap. Néi
cach khac, su thdng nhat giita ch€ do phap 1y
doi véi dat dai va ch€ do phap 1y doi véi tai
san gan lién véi dat 1a khong thé ¢6 duoc néu
cac quy dinh vé ché€ do s& hitu trong Hién
phdp khong thay doi.

Xu hudng giai quyét su khong thong
nhat noi trén trong diéu Kién ché€ do sd hitu
dat dai hién hanh chinh 1& md rong quyén
nang cla ngudi st dung dat dé sao cho quan
hé dat dai c6 thé van hanh theo su van hanh
cua quan hé phat sinh trong thuc hién quyén
sO hitu d6i véi tai san gan lién véi dat. Xu
huéng nay khong phai xudt phdt tu quan
niém dat dai hay tai san gin lién vdi dat céi
nao quan trong hon cai nao nhu mot s6 co
quan quan ly nha nudc da ting tranh cai ma
chinh 12 su tuan theo cai hop 1y, cdi pho
bi€n nhu mot thuc t€ duong nhién phai thua
nhan. Thuc tién thuc hién quyén s hitu toan

~dan trong sudt nhitng nam qua di ching
minh cho nhan dinh nay. Mac du Luat Dat
dai 1987 nghiém cdm viéc chuyén nhugng
dat dai nhung khong thé cam ngudi sit dung
bdn tai san gin lién véi dt thudc sG hitu cia
minh. Va trén thuc t€ ngudi dan van “ban
dat” dué6i danh nghia bdn tai san gan lién véi
dat ma Nha nuéc khong thé ngan can duoc.
Hoac déi véi cac truong hop ma Luat bat dai
1993, Luat bat dai 2003 khong cho phép
chuyén nhuong quyén st dung ddt nhung
néu ngudi st dung dat ban tai san gan lién
vai dat thuoc s6 hitu cua minh thi ngudi mua
tai san s& dugc Nha nudc ti€p tuc cho thué
dat va nhu vay, tuy nha nudc khong cho phép
ho chuyén nhuong quyén su dung dat nhung
thuc € khong thé cam ho dua gia tri quyén
su dung dat vao gia tri tai san mua bén vi lic
nay dat va tai san da nhat thé héa.

Xét dudi géc do quan 1y nha nudc, su
khong théng nhdt vé ché€ do phap 1y doi véi
dat dai va ché€ do phép 1y déi véi tai san gin
lién v6i ddt thé hién qua su khac nhau vé
tham quyén, ndi dung va hinh thic quan 1y.
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Tham quyén quan ly d6i vdi dat dai hién nay
¢ Viét Nam thuoc vé Bo Tai nguyén va Méi
trudng nhung thim quyén quan 1y déi véi tai
san gan lién véi dat lai thuoc vé nhiéu bo
nganh khidc nhu Bo Xay dung, Bo Nong
nghiép va Phat trién nong thon, Bo Quéc
phong... No6i dung va thu tuc quan ly nha
nudc doi voi dat dai va tai san gan lién véi
dat cling c6 su khac nhau do nét dac thi cua
ching. Tuy nhién, do dit dai va ti san gan
lién vé6i dat dd nhat thé héa nén gita chiing
c6 nhiéu diém chung. Diéu quan trong la
ching ta phai nhan thdy dugc nhitng diém
chung da gin két chdng véi nhau dé cé su
phan cong trach nhiém hogp 1y dudi su thong
nhat quan 1y cua Chinh phu, tranh tinh trang
phan chia mot cach mdy méc dan dén nhing
chuyén d& khoc dd cudi nhu viéc cdp gidy
chimg nhan quyén st dung dat va cap gidy
ching nhan quyén s& hitu nha trong thoi gian
vira qua.

6. Két luan va kién nghi

Véi nhitng ndi dung da phan tich trén
cho thdy ch&¢ do s6 hitu toan dan déi véi dat
dai hién nay ¢ Viét Nam tuy khong phé nhan
quyén tai san doi véi dat dai ciua ngudi sl
dung va viéc dua quan hé dat dai van dong
theo quy luat cua kinh t& thi truong, song do
co ch€ thuc hién da phat sinh nhitng hé qua
tiéu cuc anh hudng dén quyén sG hitu cha
toan dan, dén hiéu qua st dung dat va dén
viéc dua dat dai vao luu thong dan su... Dé
khic phuc nhitng han ché€ nay, theo 16i,
ching ta can phai:

- Quy dinh cu thé vé tu cach dai dién chi
s& hitu ctia cic co quan nha nudc theo hudng:
han ché su lam quyén cia co quan quan ly
trong viéc thuc hién quyén s& hitu bang cach
cu thé héa cic quy dinh vé thuc hién quyén s&
hiru dat dai trong cdc van ban quy pham phép
luat do Qudc hoi, Hoi dong nhan dan céc cap
ban hanh; tang cudng hi¢u qua hoat dong
giam sat ctia Qudc hoi va Hoi dong nhan dan;
dam bao tinh cong khai, minh bach dén ting
hanh vi cu thé trong qu4 trinh thuc hién quyén
sO hitu cua cdc co quan quan 1y nha nudc, cic
co quan quan ly nha nudc ¢6 trach nhiém

' .(Xem tiép trang 49 )
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dua ra phd hop véi thuc tién cua méi nudc,
TRIPs khong thé can thiép.

Trong méi tuong quan véi cdc quy dinh
vé thuc thi quyén s& hitu tri tué cia TRIPs,
cdc van ban cua ludt Viét Nam dugc mé rong
khong chi v6i Bo luat Dan su va Luét Sg hitu
tri tué 2005 ma con bao gém nhi€u van ban
phap luat khac nhu B6 luat Hinh su
21/12/1999 (c6 hiéu luc tr ngay 01/07/2000),
Luat Hai quan 29/06/2001 (c6 hiéu luc tur
ngay 01/01/2002), Bo luat' T6 tung Dan su
15/06/2004 (c6 hiéu luc tir ngay 01/01/2005)
va Bo luat T6 tung Hinh su 26/11/2003 (c6
hiéu luc tir ngdy 01/07/ 2004).

Bén canh d6, Nghi dinh ciia Chinh phu
$6 56/2006/ND-CP ngay 06/06/2006 vé xu
phat vi pham hanh chinh trong hoat dong vén
héa thong tin va Nghi dinh s6 106/2006/ND-
CP ngay 22/09/2006 vé xir phat vi pham
hanh chinh vé s& hitu cong nghiép déng mot
vai trd quan trong trong viéc thuc thi bao ho

quyén s& hitu tri tué theo yéu cdu cua TRIPs,
nham xu 1y cdc hanh vi vi pham quyén s&
hitu tri tué bang bién phap hanh chinh.
3. Két luan chung
Véi moét hé thong cdac van ban phdp luét
thé hién noi dung va phuong thitc bao vé
quyén cia chi thé cdc quyén s& hitu tri tué
nhu da dugc trinh bay tai cdc phan tuong dng
noi trén, ¢6 thé néi Viét Nam da hoan toan
hoéi nhép véi th€ gidi, hay néi cich khdc, da
bao dam su tuong thich gilta luat quéc gia
véi yeu cdu qudc t€ trong linh vuc phap ly
nhay cam va phuc tap nay. Diéu nay rd rdng
da dugc cong dong thuong mai toan cau
khang dinh thong qua tu céch thanh vién
WTO day du va chinh thic ctia Viét Nam ké
tr ngay 11 thiang 01 nam 2007. Phéap luat
bao hd quyén s& hitu tri twé Viét Nam, vi
vay, da thuc su budc sang mot trang méi
cung vdi tién trinh hoi nhap kinh t€ quéc t&€
cta dat nudc.

(Tiép theo trang 37 —"Vg“ cdc ddc trung...) '
cung cap thong tin lién quan dén timg du an
dau tu khi bat k¥ ngudi dan ndo ¢6 yéu cau
nhaim dam bao cong bang trong tiép cén
quyén sir dung va nang cao hiéu qua kiém tra
giam sat cla cong dan.

- Céc quy dinh phdp luat dicu chinh
quan hé gitta Nha nudc véi ngudi su dung
dat can phai dugc ti€p can trén co s& nhan
thic ding ban chat tai san cia méi quan hé
ndy nhdm han ché viéc lam dung quyén luc
chinh tri trong t6 chic thuc hién quyén s&
hitu, tao co s& phap Iy dé ngudi sir dung dat
thyc hién va bao vé quyén sir dung ddt mot
céch cong bang va cé hiéu qua véi y nghia 1a
quyén tai san cta minh theo nguyén tac clia
luat dan sy va luat to tung déan su.

- Nha nudc can tiép tuc chuyen héa quyen
nang sd hitu cua minh vao quyen cla nguou str
dung dat. M& rong quyén cta nguoi st dung
dat s& dan dén viéc chuyén héa nhiing “yéu t6
bén ngoai” thanh nhitng “yéu t6 bén trong”

duéi dang quyén tai san d6i véi dat dai cha
ngudi s dung, qua d6 lam giam bdt tha tuc
hanh chinh, chi phi quan ly, chi phi giao
dich. Dong thoi viéc 1am nay con lam tang
gid tri cua von dat quoc gia trén thi trudng (vi
gid tri va gid ca cha dat dai dugc quyét dinh
boi ndi dung, bdi ham lugng quyén tai san déi
voi dat dai cua ngudi st dung). VéGi nhiing
quyén nang dugc md rong, ngudi sit dung dat
s€ gan b6 v6i dat dai, sir dung dat dai chu
dong va hiéu qua hon. C6 thé néi day la doi
hoi mang tinh tat yéu cha thuc tién. Néu Nha
nudc chua thuc su chid dong trao quyén cho
nguoi st dung ddt mot cach cdi md va dit
khodt thi chi tao ra su tri hoan tam thoi, tao ké
hé cho nhitng may mo, thir nghiém khéng can .
thi€t, lang phi tai nguyén thién nhién. Nguén
lyc dat dai chi c6 thé phat huy khi né duoc
nang d&, tao ra boi “ngudn voén xa hoi” ma
chinh sich phdp luat vé dat dai 1a nhan (6 cau
thanh quan trong nhat.
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