heo quan diém 1y luan dugc thira
nhan chung, cling nhu theo phéap
¥ luat dan sy hién hanh, khi néi dén quyén so
| hitu 12 n6i dén ba quyén: quyén chi€m hitu,
F quyén st dung, quyén dinh doat. Quyén
‘chiém hitu 12 quyén cla chii s& hifu tw minh
‘ndm gift, quan 1y tai san thudc s hitu cia
' minh (khoan 1 Diéu 189 Bo luat Dan su nam
 1995- BLDS 1995). Ngudi khong phai Ia chi
?"sc’f hitu cling ¢6 quyén chi€ém hitu tai san
' trong trudng hop dugc chli s& hitu chuyén
b giao hoac do phdp luat quy dinh (khoin 2
- Diéu 189 BLDS 1995). Quyén sit dung, theo
b dinh nghid cia BLDS 1995 {a quyén clia cht
s hitu tai san khai thdc cong dung, hudng
fi hoa loi, loi tirc tir tai san (khoan 1 Diéu 198).
' ngudi khong phai 13 chi s& hitu ciing c6
' quyén st dung tai san trong trudng hop dugc
. chi s& hitu chuyén giao quyén str dung hoac
- do phdp luat quy dinh (khoan 2 Diéu 198
~ BLDS 1995). Con quyén dinh doat 13 quyén
- cla chi s& hitu chuyén giao quyén sd hitu tai
- san cla minh cho ngudi khic hoac tur bd
‘quyén s& hitu d6 (khoar 1 Diéu 201 BLDS
. 1995). Cha sd hitu ¢6 quyén tu minh bdn,
- tdng cho, cho vay, dé thira k&, tir bd hodc
. thuc hién cdc hinh thic dinh doat khic doi
! v6i tai san thudc so hitu ciia minh (khodn 2
' Diéu 201 BLDS 1995). Ngoai viéc ty minh
. dinh doat tai san thudc s& hitu ciia minh, cht
* & hifu hoan toan c6 thé iy quyén cho ngudi
- khéc dinh doat tai san clia minh (khoan 2
Diéu 201 BLDS 1995).
Thuat ngif vai trd dugc hiéu nhu thé nao?
Vai tro 1a “tac dung, chiic nang trong su hoat

* PGS.TS Luat hoc, Vién Nha nudc va Phép luat
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VAI TRO CUA NHA NUGC TRONG VIEC THUC HIEN
QUYEN SG HOU TOAN DAN VE DAT PAI

Pham Hitu Nghi

dong, su phat trién cla céi gi d6”'. T nhitng
diéu dién giai trén day, cé thé dua ra quan ..
niém: Vai trd cta Nha nudc trong viéc thuc
hién quyén s& hitu toan dan vé dat dai 1a su
thé hién tdc dung, chic nang cla Nha nudc
trong viéc thuc hién cdc quyén chiém hitu, str
dung va dinh doat dat dai. Vi vay, trong bai
viét nay, toi lan luot trinh bay vai trd cla
Nha nuéc trong viéc thuc hién tung loai
quyén d6i véi dat dai (quyén chiém hitu,
quyén str dung, quyén dinh doat).

1.Vai tro cia Nha nudc trong viéc
thuc hién quyén chi€ém hiru dat dai

¢ Viet Nam, Nha nudc c6 duge quyén
chi€m hitu toan bo von dat dai trong pham vi
1anh thé quéc gia 1a do Hién phap nam 1980
lan dau tién tuyén bs: ddt dai thudc sd hiiu
toan ddn do Nha nudc thong nhdt qudn ly
(Piéu 18)°. Viéc chinh thiic khing dinh trong
Hién phdp nam 1980 nguyén tic dat dai
thuoc s& hitu toan dan dugc dua vao nhing
lun cit sau:

Thir nhdt, vé mat 1y luan- tu tudng: Theo
quan diém ctia cic nha kinh dién cta chi
nghia Méc-Lénin, dat dai phai dugc quéc
hitu hod dé gép phan vao viéc xoa bd hoan
toan ch€ do nguoi béc 10t ngudi, dong thoi
giip cho Nha nuéc c6 diéu kién thuan loi
trong viéc xdy dung k& hoach sir dung dat
nham phdt trién nén kinh t€ theo m6 hinh sén «

! Vien Ngon ng, Tir dién Tiéng Viet, Nxb Pa Ning,
2003, tr.1095.

2 Theo 161, viéc xé4c 1ap ch€ do s& hitu toan dan vé dat
dai bang tuyén bg trong Hién phap nam 1980 ma
khong quan tam th4u ddo dén viéc giai quyét cic hau _
qua phdp ly cua tuyén b6 nay 1a van dé rat ding dugc~ -
nghién ciru sau. Trong pham vi bai viét nay, toi chua
¢6 diéu kién dé cap vén dé néu trén. .
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'HA NUOC VA PHAP LUAT SO 1/2005

" xujt 16n x3 hoi chi nghia. Ban vé vin dé s&
hitu dat dai, C4c Mdc di khang dinh: “Quyén
tu hitu rudong dat 1a hoan toan vo ly. Néi dén
quyén tu hitu vé rudng dat chiang khdc gi néi
dén quyén s& hitu c4 nhan d6i v6i ngudi
dong loai ca minh, Trong ché€ d6 tu hitu vé
tu liéu san xuat thi ch€ do tu hitu vé ruong
dat 1a v6 1y nhat”. Theo Cic Méc, “toan thé
mot xd hoi, mot nudc va thdm chi tat thay
cac xa hoi cung song trong moi thdi dai hop
lai, cling khong phai 1a ké s& hitu dat dai. Ho
chi la nguoi c6 dat dai 4y, ho chi dugc phép

st dung dat dai t6t hon len™.

Thir hai, vé mat chinh tri, von dat dai
quy biu do cong sic, mé hoi, xuong mau
clia biét bao thé hé nguoi dan Viét Nam tao
lap nén, vi vay né phai thuoc vé toan thé
nhan dan*.

Thit ba, vé mat lich str, & nudc ta hinh
thic s& hitu Nha nuGc vé dit dai da hinh
thanh va t6n tai suét may nghin nam lich st
Nha nuéc phong ki€n ma nguoi dai dién la
nhd vua ndm toan b¢ dat dai trong lanh tho
quoc gia, dong thoi, thiét 1ap ché do quan 1y,
st dung dat cu thé, ban hanh cdc quy dinh vé
nghia vu ndp thu€ bat budc moi ngudi phai
thuc hién. Nha nudc ¢6 quyén ldy dat (thu
hdi) dé sir dung vao muc dich cong, c6
quyén cap dat cho dan st dung.

Sau nay khi xay dung Hién phéap 1992 va
Luat Pat dai nam 1993, chiing ta dua ra mot
luan cit nita- d6 1a can cit vao tinh hinh thuc
tién v6i 1ap luan nhu sau: Cic quan hé vé
quan 1y va sir dung dat tir 1981 dén nay da
duoc thiét 1ap theo mot nguyén tic chi dao-
dat dai thudc s& hitu toan dan va cdc quan hé
'nay di c6 su 6n dinh nhat dinh. Vi vay, néu
1am khac: di, chang han, cho phép “tu nhan

3 C. Miéc- Ang ghen toan tap, NXB Chinh tri quéc gia,
Ha Noi, 1994, Tr.244- Tr.245.

* Luat D4t dai nam 1993 d4 ghi nhan luan diém nay
trong Loi néi ddu nhu sau: Trai qua nhiéu th€ he,
nhan dan ta di t6n bao cong siic, xuong mau mdi tao
lap, bdo vé dugc von dat dai nhu ngay nay.
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hod” dat dai, thita nhan nhiéu hinh thic s&
hitu d6i véi dat dai thi c6 nguy co gdy xdo
tron trong quan hé dat dai, tham chi dan dén
su mat én dinh x4 hoi.

Nha nudc thuc hién vai trd0 cua minh
trong viéc thuc hién quyén chiém hitu dat dai
tic 12 Nha nudc thé hién tic dung va chic
nang cla minh trong viéc nim git, quan Iy
dat dai véi tu cach 1a chu s& hitu dai dién.
Theo quy dinh clia phap luat dit dai, Nha
nuéc ndm giit, qudn 1y ddt dai nhu thé nao?

N6i mot chii thé nam giit hay con goi la
chiém giir tai san 1a viéc cé dugc mot tai san,
dat né trong tdm Kiém sodt, chi phdi cla
minh. Vay Nha nudc “ndm giit” dat dai tdc
1a Nha nuéc ¢6 trong tay minh von dat dai va
dit né trong tim kiém soét, chi phdi cla
minh. Quyén chiém hitu dat dai 1a co s6, la
tién dé dé chu thé thuc hién quyén st dung
va dinh doat. Nha nuéc khong thé sir dung,
dinh doat dat dai mot cach c6 hiéu qua név
chiém hiru dat dai khong chic. D& nim chéc
dugc von dat dai, Nha nuSc can tién hanh
cac hoat dong:

Diéu tra, khdo sét, do dac, ddnh gid va
phan hang dat; lap ban d6 dia chinh, ban do
hién trang stt dung dat va ban d6 quy hoach
str dung dat. "

Lap, quyét dinh, xét duyét, cong bs va
thuc hién quy hoach va k& hoach su dung
dat.

Ding ky quyén sir dung dat, 1ap va quan
ly hé-so dia chinh; thong ke, kiém ké dat
dai, nim dugc bién dong vé tinh hinh sk
dung dat.

Thong qua cac hoat dong dia chinh, Nha
nuéc nam dugc hién trang dat dai ca vé s6
luong va chat luong. Nha nudc biét duge dat
dai dang dugc quy hoach vao muc dich gi, -
do ai stt dung, v.v. :

Néu nhin tir géc do thuc hién quyén
chi€ém hitu, cé thé thay ring, Nha nudc ta
chua thuc hién dén noi dén chon quyén ndy
trong thuc 1€’ cudc song. Trong pham vi ca




nuéc cong tic diéu tra, khao sét, do dac, lap
ban d6 dia chinh, 1ap hé so dia chinh cho dén
nay van chua dugc hoan thanh. Cic quy
hoach va k& hoach sir dung dat c6 chat luong
thap, chua that phu hop v6i chién luge, quy
hoach tdng thé, k& hoach phat trién kinh t& -
x4 hoi, quoc phong, an ninh; chua duge lap
tr téng thé dén chi ti€t; quy hoach, k& hoach
s dung dat cua cdp dudi chua phai phtu hop
v6i quy hoach, k& hoach sir dung dat cua cip
trén; cdc k€ hoach st dung dat khong phai
lic nao ciing pht hgp v6i quy hoach sir
dung dat di dugc co quan nha nude c6 thim
quyén quyét dinh, xét duyét.

Ho6 so dia chinh khong dugc cap nhat va
dugc luu giit can than, dic biét & cdp chinh
quyén st dan nhat 1a Uy ban nhan dan cp
xd. Viéc cdp gidy chiing nhan quyén sir dung
dat dugc thuc hién rat cham tré’. Tu day, c¢6
thé dua ra nhan xét: Trong nhiéu nim qua,
Nha nudc ta chua thuc hién 10t su uy quyén
ciia nhdn dan la ndm chdc vén ddt dai quoc
gia trong pham vi toan qudc ciing nhu trong
pham vi tung dia phuong.

Nguyén nhén cta tinh trang trén la &
dau? Vé mat khdch quan, c6 thé vién vao Iy
do dat nudc ta trai qua nhi€u nam chién tranh
dc liét, tinh hinh kinh t€- x4 hoi c6 nhiéu
bién dong trong thoi gian qua, v.v. Diéu dé
la hoan toan diing. Th€ nhung, theo toi,
ching ta c4n nhin manh cidc nguyén nhan
chi quan nhu: Tuy coi dat dai 1a nguon tai
nguyén vo cling quy gid, 1a nguén von vo
cung quan trong trong sy nghiép cong
nghiép hod, hién dai hod dit nudc nhung
ching ta lai khong coi trong ding mirc viéc
dau tu cho hoat dong dia chinh; cham déi
méi chinh sach va phdp luat dat dai; khong

> C6 thé néu ra nhiéu thicu s6t, bat cap cua cic hoat
doéng nhim nam giit, quan 1y ddt dai cia Nha nudc ta
nhu dang ky dat dai khong duge t6 chifc thudng
xuyén, khong nim dugc nhilng bién dong vé quan 1y,
sir dung dat, v.v.

A I h it

VAI TRO CUA NHA NUOC ...

quan tim clng cd co quan quan 1y dat dai va
tang cudng ning luc cho co quan nay®.

2.Vai tro cda Nha nuGc trong viéc
thuc hién quyén str dung dat dai

Nha nuée thuc hién quyén st dung dat
dai nhu thé€ nao véi tu cdch chu sd hitu dai
dién? Theo ching t6i, véi tu cach dai dién
chl s& hitu toan dan, Nha nudc khong truc
ti€p thuc hién quyén st dung dat ma thuc
hién quyén nay thong qua hinh thiic giao dat,
cho thué dat va quy dinh quyén va nghia vu
clia ngudi str dung dat truc ti€p. C6 thé thay,
chinh & diém ndy chidng ta thay cdch thic
thuc hién quyén sir dung dat ctia chi s& hitu
dat dai, dong thdi qua day ching ta ciing
thady duoc mdi quan hé phdp ly giita chii s¢
hitu toan ddn doi véi ddt dai ma Nha nude la
nguoi dai dién va nhitng nguoi sit dung dadt.
D6 1a khia canh thi nhat cha van dé. Mat thi

hai ma ching t6i mudn dé cp trong bai viét

nay 1a Nha nuoc thyc hién quyén su dung
ddt thong qua viéc dugc huong dung voi tw
cdch la chi sd hitu. Quyén hudng dung nay
dugc thuc hién thong qua cac hanh vi:

- Thu tién st dung dat, tién thué dat;

- Thu thué sir dung dat, thué thu nhap tir
chuyén quyén st dung dat;

- Diéu tiét phan gid tri tang thém tir dat
ma khong do dau tu cua ngudi sir dung dat
mang lal.

Trong thoi k¥ nén kinh t€ van hanh theo
co ch€ k&€ hoach héa tap trung quan liéu bao

8 Trong nhiéu nam ching ta vin dé co quan quan ly
dat dai & Trung vong ton tai duéi hinh thitc mot t6ng
cuc (Téng cuc Quén 1y Ruong dat, sau nay la Téng
cuc Pia chinh). Nam 2002 chiing ta da khong thanh
lap B¢ Dia chinh ma lai thanh lap Bo Tai nguyén va
Moi trudng, theo d6, quan M dat dai chi 12 moét trong
nhiéu chic nang nhiém vy clia bd nay. 6] cip huyén,
viéc thanh lap mot phong riéng quan ly dat dai da bi
quan diém “thu gon ddu m6i” véi bat cif gid nao can
trd. Cén bd dia chinh & cdp xa khé khan lAm méi b6
tri dugc mot ngudi nhung thudng bi thay déi khi ¢6
nhan su méi gilt chirc Chi tich, Ph6 chi tich UBND
cap xa. ST
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cép, Nha nudc thudong dung phuong thiic cip
dat khong phai tra tién cho nhitng ngudi su
dung dat. Luat D4t dai nam 1993 ciling chu
yé&u ndi dén phuong thic giao dat khong thu
tién. Mai dén Luat stra déi, bé sung mot s6
dicu cla Luat Dat dai ndim 1998 méi ghi
nhan rd phuong thic giao dat c6 thu tién st
dung dat cung v6i phuong thic giao dat
khong thu tién st dung dat va cho thué dat.
Véi Luat sira ddi, bd sung mot s6 diéu cla
Luat Pat dai nam 1998, lan dau tién trong
phap luat dat dai, pham vi va s6 luong cac
quyén cua nguoi su dung dat dugc thiét k&
theo nguyén tic: Nguoi sur dung dat cé duge
quyén st dung dat ma phai tra tién thi c6
nhi€u quyén hon so véi ngudi c¢é duge quyén
st dung dat ma khong phai tra tién. Hon thé
nita, Luat slra déi, bd sung mot s6 diéu cla
Luat Dt dai naim 1998 con quy dinh quyén
cha ngudi thué dat theo nguyén tic: Ngudi
thué dat ma da trd tién thué d4t cho ca thoi
gian thué hodc da tra tién thué dat cho nhiéu
nam thi c¢6 nhiéu quyén hon ngudi thué dat
tra tién thué dat hang nam. :

Vé thu€ sir dung ddt va thu€ chuyén
quyén st dung dat thi trong nhiéu nam Nha
nudc mdi chi c6 quy dinh vé thué€ st dung
dat nong nghiép ma chua cé quy dinh vé
thué€ nha dat va dac biét 1a chua quy dinh vé
thu€ chuyén quyén st dung dat. Nam 1994
Qudc hoi  théng qua Luat Thu€ chuyén
quyén st dung dat. Nhu vay, trong mot thoi
gian kha dai cac giao dich lién quan dén
quyén st dung dat dién ra rat phd bién trong
doi song xa hoi da khong chiu sy diéu tiét
cta Nha nu6c. Nhiéu khoén 1gi nhuan khéng
16 tir cdc giao dich dat dai da roi vao tii cla
cac ca nhan, trong lic dé6 Nha nuéc tuy
mang danh 1a chd s& hitu dai dién lai khong
thu dugc khoan loi kinh t€ nao tr cic giao
dich nay. Tir khi c¢6 Luat Thu€ chuyén quyén
stt dung dat (nam 1994), Nha nudc ciing
chua thu dugc mot khodn ding ké bd sung

54

cho ngan sich nha nudc boi vi phan 16n cdc
giao dich lién quan dén dat dai vin ndm
ngoai su kiém sodt ctia Nha nudc, thém vao
dé, muc thué suat quy dinh ciing chua that
phtt hop theo huéng khuyén khich cic giao
dich hop phép.

Riéng van dé diéu ti€t phan gia tri tang
thém tir dat ma khong do dau tu ctia ngudi su
dung dat mang lai thi cho dén trude khi Luat
bt dai nam 2003 dugc thong qua van chua
dugc quy dinh.

Qua viéc phan tich khai quét & trén, c6
thé néi, quyén hudng dung ciia Nha nudc voi
tw cdch la chii s¢ hitu la vdn dé khong duoc
quan tdm mot cdch thuc sy trong nhiéu ndm
qua. Mot khi khong quan tdm dén quyén nay
thi quyén s& hitu toan dan déi véi dat dai chi
12 hinh thic, 12 cdi vo rong thi€u sinh khi.
Tuy mang danh la chi s& hitu dai dién nhung
Nha nudc lai khong biét cach hudng loi,
khong dugc hudng loi hoac cé duge hudng
loi nhung khong ddng ké. Nha nudc khong
dugc hudng lgi thi quyén so hitu toan dan
doi véi dat dai khi d6 khong ¢6 noi dung vat
chit cua n6 va do khong mang néi dung vat
chat, noi dung kinh t€ nén né it ¢ y nghia
thuc tién.

3. Vai tro cia Nha nudc trong viéc
thuc hién quyen dinh doat dat dai

Nhu da trinh bay & trén, quyén dinh doat
12 quyén cta chi s& hitu chuyén giao quyén
s& hitu tai san clia minh cho nguoi khéc hoac
tir bd quyén s hitu d6. Chii s& hitu ¢6 quyén
ty minh ban, trao déi, ting cho, cho vay, dé
thira k€, tir bd hoac thuc hién céc hinh thic
dinh doat khic d6i vé6i tai san (Diéu 201
BLDS 1995). Nhu vay, quyén dinh doat 13
quyén nang cta chi s& hitu quyét dinh s6
phén phdp 1y cha dat dai.

C6 mot van dé dat ra 1a: C6 thé ding
khdi niém quyén dinh doat trong phédp luat
dan su dé 1y gidi quyén dinh doat trong quan




hé dat dai & Viét Nam duge khong? VE vén
dé nay, Tran Quang Huy cho rang: “quyén
dinh doat dat dai khdc vdi quyén dinh doat
cdc tai san khdc nén khong thé 1ay khai niém
quyén dinh doat trong dan sy dé ap dung cho
quan hé dat dai’. Tiép do, tdc gid nay lap
luan: “Nguyén nhan 1a trong quan hé dan su,
cac chi s& hitu thuong cham ddt quyén s&
hitu clia minh bang cdc hop dong mua ban,
bi€u tang, cho, chia... Nhung Nha nudc thi
lai khong cho phép va khong nhudng quyén
s& hitu dat dai cua minh cho bat cit ai vi dat
dai 12 hang héa dac biét, Nha nudc chi cho
phép chuyén déi, chuyén nhuong, cho thug,
thé chap va thira k€ d6i véi mot s loai dat,
véi nhitng trudng hop nhat dinh. Dat dai
khong phai la vat mua, ban va tang ai ca.
Hon thé nita Nha nudc nghiém cdm viéc
chuyén quyén sir dung dat dai trdi phép, lan
chiém, dinh doat bat hgp phap dat dai cla
Nha nudc. Moi trudong hop sir dung dat dai
hop phap phai c6 quyét dinh giao dat *clia co
quan nha nuéc cé thaim quyén™. Cuéi cing,
Tran Quang Huy két luan: “Nhu vay, quyén
dinh doat dat dai cua Nha nude 1a mot trinh
tu phép luat, quy dinh su hinh thanh, phat
trién va cham ddt quan hé dat dai™'’.

Noi dung clia quyén dinh doat dat dai
dat dai thuong dugc hi€u 12 quyén ciia Nha
nidc quy dinh cdc diéu kién, hinh thicc, trinh
tw, thit tuc giao ddt, thu hoi ddt, cho thué
ddt, chuyén quyén sit dung dar dai.

Xem xét & mitc do chung nhat, ching toi
déng ¥ véi cdc quan diém dugc din ra & trén
vé quyén dinh doat dat dai & Viét Nam. Tuy
nhién, theo ching toi, van dé quyén dinh

7 Tran Quang Huy chii bién, Gido trinh Luat Dat dai,
NXB Cong an Nhan dan, Ha Noi, 2001. tr. 67.

¥ Thuc ra, ngoai hinh thic giao dat, Nha nuéc con
diing hinh thiic cho thué dat va thira nhan quyén sir
dung dat hgp phdp cla ngudi dang sir dung dat.

’ Tran Quang Huy, Séch da dén, tr.67- 68.

' Tran Quang Huy, Sich da dan, tr. 68

doat dat dai & Viét Nam can dugc xem xét
thém & céc khia canh sau day: Thit nhdt, tai
sao & nudc ta quyén dinh doat d6i véi dat dai
khong thé dugc hiéu hoan toan theo nghid
cta luat dan su?; thir hai, & Viét Nam quyén
dinh doat d6i vé6i dat dai cha Nha nudc thé
hién & nhitng hanh vi nao?; thir ba, Nha nude
v4i tu cdch 1a chl s hitu dai dién cé quyén
dinh doat nhung cdc chl thé c6 quyén sir
dung dat c6 quyén dinh doat khong? Du6i
day, chiing t6i xin lan lugt trinh bay cédc van
dé néu trén.

O nude ta quyén dinh doat d6i voi dat
dai khong thé dugc hiéu hoan toan theo
nghid cta luat dan su 1a do: thir nhdt, dat dai
6 Viét Nam thudc s& hitu toan dan ma Nha
nudc chi l1a dai dién chu sé hitu; thir hai, dat
dai 13 mot loai fi sin, hang héa dac biet.
Véi tu cich 1a dai dién chi sé hitu, vé
nguyén tic, Nha nudc khong c6 toan quyén
cila mot chi s& hitu ma chi dugc thuc hién
cac quyén clia mot chi sd hitu trong pham vi
dugc Gy quyén. O Viét Nam toan thé nhan
dan thong qua Qudc hoi da Gy quyén cho
Nha nudc thuc hién cdc quyén clia chi s&
hitu dai dién dugc ghi nhan trong Hién phép
va cdc dao luat. Do dat dai 1a mot tai san,
hang héa dac biét cho nén quyén dinh doat
dat dai cling phai dugc thuc hién theo nhitng
diéu kién thi tuc, trinh ty cé nhiing di€ém
khéc so vdi viéc thuc hién quyén dinh doat
doi véi cac tai san khac''.

Dugc toan dan Gy quyén, Nha nudc thuc
hién quyén dinh doat dat dai bang nhiing
hanh vi cu thé: quyét dinh giao dat, cho thué.
dat, thu héi dat, cho phép chuyén muc dich

“5

"' Chiing t6i chi mudn néi: viéc dinh doat dat dai c6
mot s6 diém khdc so v&i dinh doat cdc tai san khic
chit khéng ddr van dé wyér doi héa s déic biét cia

quyén dinh doat ddt dai béi 18 quyén dinh doat dat dai”™ *

dau sao ciing vin mang ban chat phap ly l1a v1ec quyet
dinh s6 phan phdp 1y clia mot tai san. :
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sl dung dat; quyét dinh vé han muc giao dat
va thoi han st dung dat.

Nha nudéc véi tu cach 1a cha s& hitu dai
-dién ¢6 quyén dinh doat nhung cdc chli thé
cé quyén str dung dat cling c6 quyén dinh
doat doi véi dat dai.” Nhiing quyén sau day
thudc vé quyén dinh doat cha ngudi sir dung
dat: quyén chuyén nhugng quyén sit dung
dat, quyén chuyén déi quyén sir dung dat,
quyén dé thira k&, quyén gép von bing
quyén s dung dat, quyén ting cho quyén si
dung dat. Chiing t0i cho rang, cdc quyén néi
trén ciing nhu cdc quyén cho thué, cho thué
lai quyén sir dung dat, thé chdp, bdo lanh
bing quyén sir dung dat 1a cdc quyén duong
nhién clia ngudi st dung dat, nhat [a trong
diéu kién kinh t€ thi truong. D muén hay
khong Nha nuéc phai thita nhan cdc quyén
nay cia nguoi sit dung dat nhu thira nhan
“cdi tat y&u kinh t&”. Véan dé dat ra la: véi tu
cdch 1a chu sé hitu dai dién va dong thdi véi
tu cdch 1a 16 chiic quyén luc cong, Nha nudc
cdn tao ra moi trudng phdp 1y phu hop dé cic
quyén clia nguoi sir dung dat dugc thuc hién
mot cdch thuan loi vi loi ich cla nguoi st
dung dat va vi loi ich chung cia x3 hoi. Néu
cac quyén clia ngudi st dung dat va céc giao
dich dat dai dugc bdo dam thuc hién mot
cdch binh thudng, tréi chdy thi chang nhing
nguoi st dung dat c6 lgi ma Nha nudce ciing
¢6 lgi vi qua dé c6 thé kiém soat dugc cic
giao dich dat dai, nAm dugc nhitng bién dong
vé st dung dat, thu dugc thué€ sir dung dat,
thu€ thu nhap tir chuyén quyén sir dung dat.
Hon nita, cac giao dich lién quan dén dat dai
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duoc dién ra mot cdch coéng khai, hop phdp
s& gbp phén thic ddy kinh t€ phat trién vi
muc tiéu din giau, nuéc manh.

Két Iuan c6 thé rit ra tr su phan tich néi
trén l1a: Viéc khdng dinh mot loai tai sdn, mot
tai nguyén ndo dé thuéc moét loai hinh so
hitu nhdt dinh dd la diéu quan trong nhung
diéu quan trong hon, nhdt la trong diéu kién
kinh t&'thi truong la Nha nudc, cong dong xd@
hoi, cong dong doanh nghiép cdn tim ra
nhiéu phuong thitc thuc hién quyén sé hitu
dé trong thuc 1€ doi séng kinh té- xa hoi.

Viéc thira nhan va cang ngay cang md
rong cdc quyén cho ngudi sit dung dat'? , quy
dinh va thyc hién trong thuc t€ cudc séng cic
bao dam cho nguoi st dung dat chinh la
phuong thic hitu hiéu dé Nha nude va xa hoi
thuc hién quyén s& hitu toan dan daéi véi dat
dai mot cach thyc chat, phi hop véi diéu
kién kinh t€ thi truong,

"2 Theo Luat Dat dai nam 1993 va Bo luat Dan su

- nam 1995, ngudi st dung dat cé 5 quyén: chuyén déi,

chuyén nhuong, cho thué, thé chdp va thira k& quyén
st dung dat. Nay Luat D4t dai nam 2003 k& thira va |
phét trién cic quy dinh cha Lu4t P4t daj nam 1993,
B6 luat Dan sy nam 1995 va Nghi dinh s6 17/1999/
ND-CP clia Chinh phd ngay 29/03/1999 vé thii tuc
chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué lai, thira k&
quyén sir dung d4t va thé€ chdp, gép von bing gid tri
quyén sir dung dat da ghi nhan chinh thic 10 quyén
ctia nguoi sit dung ddt (ngoai 5 quyén di ké trén, con
¢6 cdc quyén cho thué lai, th€ chap, gép von va bdo |
lanh bing quyén sir dung d4t, tang cho quyén sir dung
dat va quyén dugc b6i thudong khi Nha nudc thu héi
dat).




