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The Communist Party of Vietnam's policies on perfecting land
management institutions in the reform period, especially in the period of
promoting industrialization and modernization of the country, not only
contributes to the protection, management and use sustainable, effective
and economical national resources, but also demonstrates our Party's
interest in land management - one of the important issues promoting
socio-economic development, bringing our country to sustainable
development towards socialism and international integration. The article
uses historical methods, logical methods, analysis, comparison and
synthesis methods to research and clarify breakthroughs in the Party's
policies on perfecting land management institutions through stages
(1986 - 2000), (2001 - 2013). From there, we can see that the
development of the Party's thinking on perfecting land management
institutions is correct, creative, and consistent with reality. Research
results show that the Party's policies on perfecting land management
institutions during the reform period are still valid in the current
country's context.
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Chu trwong ctiia Pang Cong san Viét Nam vé hoan thién thé ché quan ly
dat dai thoi ky d6i méi, nhat 1a trong thoi ky ddy manh cong nghiép hoa,
hién dai hoa dat nuéc khong chi gép phan bao v¢, quan 1y, str dung tai
nguyén qudc gia bén viing, hidu qua, tiét kiém, ma con thé hién sy quan
tam cua Pang ta ddi véi viéc quan 1y dat dai — mot trong nhiing van dé
¢ y nghia quan trong thiic ddy phat trién kinh té - xa hoi, dua nudc ta
phét trién bén viig theo dinh huéng x& hoi chii nghia va hoi nhap qubc
té. Bai viét sir dung phwong phép lich sir, phwong phép 16gic, phuong
phap phan tich, so sanh, tong hop dé nghién cau lam rd nhimg dot pha
trong chu truong ctia Bang vé hoan thién thé ché quan 1y dat dai qua cac
giai doan (1986 - 2000), (2001 - 2013). Twr d6 chung ta thdy duoc sy phat
trién trong tu duy ciia Dang vé hoan thién thé ché quan 1y dat dai 1a dang
dén, sang tao, phu hop véi thyc tidn. Két qua nghién ctiu cho thay nhiing
chu trrong ciia Pang vé hoan thién thé ché quan ly dat dai thoi ky doi
méi van con nguyén gié tri trong béi canh dit nuéc hién nay.
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1. Pat van dé

Dat dai khong chi 1a 1anh thd quéc gia, 1a khong gian sinh ton cia mdi dan toc, ma con 1a ngudn
tai nguyén vo cing quan trong dé phat trién dat nudc. Do d6, viéc bao vé, quan Iy, sir dung dat dai
hiéu qua, tiét kiém dung muc dich ludn dugc Pang va Nha nudc quan tim dic biét. Trong sudt qua
trinh xay dung dit nude, Pang va Nha nudc ta di c6 nhitng chu truong mang tinh dot phé trong
viéc bao vé quan ly va st dung dat dai bén viing, dung muc dich. Nghién ctru vé van dé nay, tac
gia Pham Htu Nghi [1] khéng dinh dé quan ly va st dung dat dai c6 hiéu qua, bén viing, dung myc
dich thi vai trd quan ly dat dai cia Nha nudc 1a dic biét quan trong. Vi vay, quan ly dat dai phai
duogc the ché hoa bang luat. T&c gia Nguyen Tan Phat [2] da khai quat chu truong, duong 16i cua
Dang vé hoan thién the ché quan 1y dat dai thoi ky doi méi, qua d6 thay duogc sy phat trién trong
nhan thic ciia Dang vé hoan thién thé ché quan 1y dat dai. Bai viét “Phap ludr dat dai Viét Nam
hién hanh - Nhin tir géc dg bdo dam quyeén cia nguwoi sir dung dat” cua Tran Quang Huy [3] da
néu lén nhitng quy dinh trong quan 1y dat dai, tir d6 khang dinh nhitng quyén loi ma nguoi sir dung
dugc huong theo quy dinh cua phép luat. Tac gia Nguyén Thi Nga [4] cho rang viéc doi méi co
ché quan 1y dat dai ¢ mo cira dé hinh thanh va phat trién mot thi truong méi ¢ Viét Nam - th;
trieong bt déng san. Tac gia Phan Trung Hién [5] d3 phan tich, ban luan vé c&c van dé lién quan
dén viéc thu hoi, trung dung dat dai dé thuc hién quy hoach theo quy dinh cua phap luat. Tac gia
néu lén mot sé kién nghi lién quan dén noi dung nay. Tc gia Vil Vian Phuc, Tran Thi Minh Chau
[6] d4 khai quat duong 16i, quan diém chi dao ciia Pang, chinh séach phap luat ciia Nha nudc vé sir
dung dat dai trong thoi ky doi méi, d& xuat mot sé kién nghi nham st dung tét nhat nguon luc dat
dai cho phat trién kinh té - x& hoi. Tuy nhién, cac cong trinh nghién ctu trén chua phan tich sau
chu trrong ciia Dang vé hoan thién thé ché quan 1y dat dai, chua thiy sy dot pha trong tu duy cua
Pang. Bai viét ndy mudn di sau phan tich chu truong ctia Pang vé hoan thién thé ché quan ly dat
dai, qua do6 thay duoc su phat trién c6 tinh dot pha trong nhan thirc cia Dang vé quan 1y dét dai va
khing dinh nhitng chu truong do6 1a dung dén, sang tao, phu hop véi thuc tidn, con nguyén gié tri
trong thoi ky day manh cong nghiép héa, hién dai hoa dat nude hién nay.

2. Phuwong phap nghién ciru

Nghién ciru van dé ndy, tac gia chu yéu sir dung cac phuong phap phén tich, thong ké, so sanh,
tong hop. Pau tién, bai viét tong hop chu truong ciia Pang vé hoan thién thé ché quan ly dat dai
giai doan 1986-2000. Tiép dén, bai viét sir dung phuong phap phan tich lam rd chi truong cua
Pang vé hoan thién thé ché quan 1y dat dai tir naim 2001 dén nam 2013, so sanh dé thay duoc su
phét trién c6 tinh d6t phéa trong nhan thac cua Pang vé hoan thién thé ché quan 1y dat dai. Cudi
cuing, bang phuong phap téng hop, bai viét da cho thay qua trinh thyuc hién chu truong, nhitng két
qua dat dugc va nhitng han ché can khéc phuc.

3. Két qua nghién ciru

3.1. Nhitng dot phd trong chu truwong ciia Dang Cong san Viét Nam vé hoan thi¢n thé ché qudn
Iy dat dai 6 nwoc ta giai dogn 1986-2000

Dai hoi dai biéu toan qudc cua Pang (12- 1986), da tién hanh d6i méi dat nude toan dién, trén
tinh than d6i mai, Dai hoi nhan dinh phdt trién nong nghiép phai liy tham canh ting vu 1a chinh,
mo rong dién tich mot cach vimg chic va hiéu qua. Phat trién lam nghiép theo hudng bao vé va su
dung c6 hi¢u qua tai nguyén rung. Ve phat trién hai san va thity san nwée ngot va nude lo phai tan
dung moi dién tich mat nudc dé nudi trong thuy san, nhing dién tich mét nudc ma doanh nghiép
qudc doanh va tap thé quan 1y khong sir dung hét thi cho nhan dan muon hodc nhan khoan dé mé
rong san XUuat. Cu thé hoa chu truong cuia Bang, ndam 1987, Quéc héi thong qua Luat Dit dai, trong
d6 quy dinh: “Pét dai thudc so hiru toan dan, do Nha nudce théng nhit quan 1y [7, tr.5]. Nha nudce
chi giao dét cho nguoi st dung dat su dung on dinh, 1au dai hodc st dung c¢6 thoi han, tam thoi
theo muc dich st dung dat do Nha nuée quy dinh. Nha nude bao dam cho ngudi sir dung dat duoc
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huong nhimg quyén loi hop phap trén dat duoc giao, ké ca quyén chuyén nhuong, ban thanh qua
lao dong, két qua dau tu trén dat dugc giao khi khong con su dung dat. Sau khi Luét dat dai duge
ban hanh, Bo Chinh tri ¢6 Nghi quyét s 10-NQ/TW ngay 05-4-1988 vé déi méi qudn 1y kinh té
néng nghiép, trong d6 nhan manh chu truong hoan thién co ché khoan san pham tily theo diéu kién
cua nganh nghé cu thé & timg noi, gén ké hoach san xuat voi ké hoach phan phéi tir dau.

Luét Dét dai ndm 1987 va Nghi quyét s6 10 NQ/TW da c6 nhimng chuyén bién nhét dinh, ngudn luc
dat dai duoc giai phong, tao thuan loi cho phat trién san xuat nong nghiép, co ché quan Iy theo hudng
khodn hé tao dleu kién cho cac h str dung dat 1au dai va hiu qua hon, mat khac, Nha nudc cho phep
ho duoc giao quyén thira ké sir dung cho con cai. Chinh quyen cho phép chuyén nhuong quyén tiép tuc
str dung cho chu khac trong truong hop chuyen sang lam ngh¢ khac.

Tuy nhién, ddt ¢ van bi cam mua bdan, dat phi nong nghiép van do doanh nghiép nha nudc quan
1y va sir dung lang phi, gia tri ctia d4t khong duoc hach toan vao chi phi kinh doanh, dan dén nhiing
bét cap nhét dinh.

Niam 1991, Pai hoi VII ciia Pang, 1an dau tién di thira nhan sy diéu tiét ciia co ché thi truong.
Viéc dinh huéng ning cao vai trd ctia thi trudng trong quan 1y va str dung dat s& gitp cho thi truong
quyén st dung d4t tro nén linh hoat hon, tao diéu kién thuan loi cho viéc tap trung dét dai va ung
dung cong nghé méi, tién tién trong san xuat nong nghiép, qua d6 lam ting hiéu qua sir dung dat;
khic phuyc tinh trang bo hoang dat néng nghiép va tam 1y “so mat dar” ciia ngudi nong dén; tao
thudn loi cho cac doanh nghiép trong tiép cin dat dai va cha déng hon trong hoat dong san xuét,
kinh doanh; lam tang tinh cong khai, minh bach va han ché duoc tinh trang lam dung, tham nhiing,
ti€u cyc trong quan ly va su dung dat.

Quan diém m&i nay nhanh chong duge quy dinh trong Hién phap nam 1992 (cac diéu tir 15 dén
23) va duoc cu thé hoa trong Luét Dit dai nam 1993. Diém méi cua Luét Dat dai nam 1993 khang
dinh va cu thé hoa quyén va nghia vu thong nhét quan 1y dat dai cia Nha nude; quyén va nghia vu
clia nguoi str dung dat. Ludt Dat dai nam 1993 chua cho phép giao dit cho ngweoi nwée ngoai, chi
cho phép ho thué dat. Nha nude khuyén khich ngudi sir dung dit dau tu lao dong, vat tu, tién von
va ap dung cac thanh tuu khoa hoc - k¥ thuat lam tang gia tri su dung dat, str dung tiét kiém dat.
Nha nudc nghiém cim viée lan chiém dat dai, chuyén quyen su dung dat trai phép, s dung dét
khong ding muc dich dugc giao, huy hoai dat... Thoi gian giao dat cho ngudi sir dung dai hon,
mirc d6 bao ho cao hon, (coi quyén st dung dt 13 tai san duoc Nha nude bao hd dudi hinh thai cép
gidy ching nhan quyén sir dung dét). Pay 1a can ctr phap 1y cho tap trung dit ndng nghiép thong
qua chu truong don dién, ddi thira nhdm giam tinh chat manh mun cua qué trinh giao dat trude do.
Luat Dat dai nam 1993 da dat nhiing didu kién dau tién cho hinh thanh thi truong bat dong sdan
hop phap, 46 la thi truong chuyen nhuong quyen sir dung dét giira nhitng ngudi c6 quyén st dung
dat trong gi61 han thoi gian giao dét va loai dat theo quy dinh cua Nha nu6e. Ngoai ra, khi Nha
nude thu hdi quyén sir dung dat, ngudi bi thu hdi duoc dén bu va hd tro san xuét, sinh hoat & noi
0 mai.

Chu truong méi ctia Dang Cong san Viét Nam vé hoan thién thé ché quan 1y dat dai va su cu
thé hoa trong Luat Dat dai nam 1993 da co y nghia dinh hudng, chi dan va tao hanh lang phap ly
cho qué trinh quan 1y dat dai mot cach hiéu qua, tac dong dén qua trinh chuyén mot phan dat nong
nghiép sang dat phi néng nghiép cho qua trinh céng nghiép hoa va do thi hoa. Quyén giao va thu
hoi dét dugc quy dinh trong Lut Dat dai nam 1993 cho phép co quan nha nuéc (chi yéu la chinh
quyen cap tinh) thu hoi dat nong nghiép dé xay dung khu d6 thi, khu cong nghiép, khu kinh te khu
ché xuat, hd thuy loi, thuy dién. Tuy véy, Luat dat dai nam 1993 van con mdt s6 van dé can som
dugc giai quyét nhu chua quy dinh cac co quan hanh chinh, su nghiép nha nude phai sir dung dat
hiéu qua. Vi thé, mot phan dién tich kha 16n do cac don vi nay sir dung con lang phi, tham chi c6
don vi con st dung khong dung muc dich gay tranh chap Bén canh d6, Luat dat dai nim 1993
chua cho phép nguoi nude ngoai mua nha ¢ gan voi quyén sur dung dat & nén it nhleu han ché phat
trién thi truong nha ¢, khong tao diéu kién cho nha dau tu nuge ngoai sinh song lau dai & Viét
Nam. Diéu nay ly giai vi sao Pang Cong san Viét Nam d tiép tuc nghién ctru, khai quét va tong
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két thyc tién dé phat hién nhimg van dé méi can duoc bd sung, hoan thién bang nhiing quan diém
c6 y nghia dot pha, sang tao d€ thich tng véi sy thay doi cta thyc tien quan ly, sit dung dat dai
trong boi canh moi.

3.2. Nhitng dot phd trong chii truwong ciia Dang Cong san Viét Nam vé hoan thién thé ché qudn
ly dat dai giai doan 2001-2013

Dé quan 1y va st dung c6 hiéu qua nguon Von to 16n cua quoc gia, thang 3-2003, Ban Chap
hanh Trung wong khoa IX ban hanh Nghi quyét s6 26-NQ/TW vé tzep tuc doi méi chinh sach phap
ludt dat dai trong thoi ky ddy manh céng nghiép héa, hién dai hoa ddt nude, trong do khang dinh:
“dat dai la tai nguyén quoc gia v cung quy gid, la tu liéu san xudt dic biét, 1a ngudn ndi luc va 1a
ngudn Von to 16n cta dat nudc; quyen sir dung dat 12 hang héa dic biét” [8, tr. 71-72]. Nhu vay,
Nghi quyét nay da chinh thie thira nhan dat dai 13 tai nguyén quy gia; quyén sir dung dét 1a hang
hoa dic biét, phat trién vimg chéc thi truong bat dong san (trong tim 1a tai cac d6 thi) c6 sy quan
1y va diéu tiét ciia Nha nude. Quan diém nay cua Pang duoc Nha nudc cu thé hoa trong Luat Dat
dai stra d6i ndm 2003.

Diém méi ciia Luat Dat dai nam 2003 14 d4 cu thé hoa quyén va nghia vu cta ngudi sir dung
dat, ké ca t6 chuc, ca nhan nguoi nude ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai theo tinh
than d6i xtr binh dang véi cac chu thé kinh té trong tiép can ngudn luc dét dai. Ludt Pat dai nam
2003 da bt dau mo ciea cho nguwoi Viét Nam dinh cu 0 nudc ngodi s6 hitu nha o gcfn lién véi quyén
st dung ddt ¢. Quy dinh rd va cy thé hon quyén cta co quan nha nudc quan ly dat dai; mo 10ng
hon quyén ctia ngudi sir dung dat Nam 2009, Quoc hoi da stra d6i mot sd dleu cua Luat Dat dai
nam 2003 nham ting thém quyén cho thué, uy quyen quéan 1y d6i véi nha ¢ gin lién voi quyén sir
dung dat & cho nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai.

Pé tang cudng va hoan thién hon nira the ché quan ly dat dai, thang 10-2012, Hoi nghi Trung
wong 6 khoa XI da ban hanh Nghi quyét s6 19-NQ/TW, “vé tiép tuc doi méi chinh sdach, phép ludt
vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc doi méi” khang dinh: “quyén sir dung dat
la mét logi tai san va hang héa déc biét” [9, tr.3], nhung khong phai 13 quyén so hiru, duoc xac
dinh cy thé phu hop véi timg loai dat, timg d6i tuong va hinh thirc giao dat, cho thué dat. Piéu nay
gilp cho quyén sir dung ddt c6 thé van hanh duoc trong nén kinh té thi trudng dinh hudng xa hoi
chu nghia va doi hoi cac chu thé trong nén kinh té thi truong phai xem xét quyén st dung dat 1a
mot hang hoa dic biét, khac véi nhiéu loai hang héa khac. Pay 1a bude dot pha rat sang tao va
dung din trong tu duy cia Pang vé quan ly dat dai. Tir budc dot pha nay, Qudc hoi da ban hanh
Luat Bat dai nam 2013. Luat nay da thé hién nhiéu diém méi, dot pha, 1am dinh hu6éng quan trong
dé cac cp, cac nganh chung tay tlep tuc xy dung, hoan thién thé ché, chinh sach, phat huy ngudn
luc dét dai, tao dong luc phat trién dat nudc trong giai doan mdi nhu: “Pat dai thudc s hiru toan
dan do Nha nuéc dai dién chu sé hitu va thong nhat quan ly. Nha nudc trao quyén st dung dat cho
ngudi sit dung dit theo quy dinh cua Ludt nay” [10, tr.5]. Lut D4t dai ndm 2013 c6 nhiéu diém
m&i d6 1a: Quy dinh cu thé quyén, nghia vu ctia Nha nuéc dbi véi ngudi st dung dat; quy dinh diéu
kién duoc giao dat, cho thué dit dé thuc hién cac du an co sir dung dét trf)ng laa, dat co rung, dy
an dau tu tai khu vuc bién gidi, ven bién va hai dao; quy dinh vé cap gidy chung nhan quyén st
dung dat, quyén so hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat; quy dinh vé cac truong hop dang ky
lan dau; quy dinh truong hop quyén sir dung dat, quyen so hitu nha ¢ va tai san gan lién véi dat 1a
tai san chung ctia nhiéu ngudi; quy dinh cu thé va day du viée thu hoi dat, boi thuong, hd tro tai
dinh cu bao dam cong khai, minh bach; quy dinh ché tai xtr Iy truong hop khong dua dét da duoc
giao, cho thué vao sir dung hodc chdm dwa dét vao str dung; quy dinh day du, rd rang vé nhimng
truong hop that can thiét ma Nha nude phai thu hoi.

4. Két luan

Nhitng diém méi dot pha trong chu truong ciia Pang Cong san Viét Nam vé hoan thién thé ché
quan ly dat dai dugc thé hién, xuyén suot trong cac Nghi quyét, van kién cua Pang tir ndm 1986 -
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2013, budc dot pha dugc thé hién dong thoi & quan diém, muc tiéu dén nhiém vu, giai phap va to
chuc thyc hién, nhung tyu trung lai ¢ ba diém 16n, co ban, do 1a: Nang cao vai tro cua thi truong
trong quan 1y va sir dung dat; Nang cao vai tro dai dién chi s¢ hitu va nang luc quan 1y cia Nha
nudge vé dat dai; kién quyét phong, chéng tham nhiing, ti€u cuc trong linh vuc dét dai; Bao dam hai
hoa lgi ich gitra nguoi dan, nha dau tu va Nha nude. Day ciing chinh 14 nhing yéu cau 16n dang
tiép tuc dit ra dbi voi viée hoan thién thé ché, chinh sach vé dat dai trong nhiing giai doan méi cua
dat nudc tir sau nam 2013.

Tuy nhién, vin con tinh trang lang phi dat trong cac khu cong nghiép, khu d6 thi; tinh trang dat
ndng nghiép bi bo hoang do san Xuét khong hiu qua, nhung lai khong thu hit dugc nha dau tu do
quy dat qua nho, nguy co sa mac hoa dat & ving Nam Trung B va ngép man ¢ ving ddng bang
song Ctru Long... Tinh trang khai thac can kiét tai nguyén van con tiép dién.

Nhitng han ché néu trén xuat phat tir nhiéu nguyén nhéan khach quan va chi quan, nguyén nhan
truc tiép va gian tiép. D& d6i méi va nang cao hiéu qua quan ly dat dai can thiét phai tiép tuc nghién
ctru, tim toi, khao nghiém, van dung sang tao nhiing quan diém ding déan, dot phé ctia Pang Cong
san Viét Nam trong viéc hoan thién thé ché quan ly dat dai. Cung véi do, viéc bd sung, hoan thién
phap luat vé dit dai va su dong thuén cua cac cp, cac nganh trong thue hién chu truong, chinh
sach quan 1y dat dai 1a diéu kién c6 y nghia quan trong dé nang cao hi¢u qua st dung dat dai theo
hudng phuc vu muyc tiéu phat trién kinh té- xa hoi va hién thuc héa quyen lam chu tu liéu san xuét
cua nguoi dan dudi sy 1anh dao cia Pang va sy quan ly cia Nha nudc.
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