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1. Đặt vấn đề 

Đất đai không chỉ là lãnh thổ quốc gia, là không gian sinh tồn của mỗi dân tộc, mà còn là nguồn 

tài nguyên vô cùng quan trọng để phát triển đất nước. Do đó, việc bảo vệ, quản lý, sử dụng đất đai 

hiệu quả, tiết kiệm đúng mục đích luôn được Đảng và Nhà nước quan tâm đặc biệt. Trong suốt quá 

trình xây dựng đất nước, Đảng và Nhà nước ta đã có những chủ trương mang tính đột phá trong 

việc bảo vệ quản lý và sử dụng đất đai bền vững, đúng mục đích. Nghiên cứu về vấn đề này, tác 

giả Phạm Hữu Nghị [1] khẳng định để quản lý và sử dụng đất đai có hiệu quả, bền vững, đúng mục 

đích thì vai trò quản lý đất đai của Nhà nước là đặc biệt quan trọng. Vì vậy, quản lý đất đai phải 

được thể chế hóa bằng luật. Tác giả Nguyễn Tấn Phát [2] đã khái quát chủ trương, đường lối của 

Đảng về hoàn thiện thể chế quản lý đất đai thời kỳ đổi mới, qua đó thấy được sự phát triển trong 

nhận thức của Đảng về hoàn thiện thể chế quản lý đất đai. Bài viết “Pháp luật đất đai Việt Nam 

hiện hành - Nhìn từ góc độ bảo đảm quyền của người sử dụng đất” của Trần Quang Huy [3] đã 

nêu lên những quy định trong quản lý đất đai, từ đó khẳng định những quyền lợi mà người sử dụng 

được hưởng theo quy định của pháp luật. Tác giả Nguyễn Thị Nga [4] cho rằng việc đổi mới cơ 

chế quản lý đất đai đã mở cửa để hình thành và phát triển một thị trường mới ở Việt Nam - thị 

trường bất động sản. Tác giả Phan Trung Hiền [5] đã phân tích, bàn luận về các vấn đề liên quan 

đến việc thu hồi, trưng dụng đất đai để thực hiện quy hoạch theo quy định của pháp luật. Tác giả 

nêu lên một số kiến nghị liên quan đến nội dung này. Tác giả Vũ Văn Phúc, Trần Thị Minh Châu 

[6] đã khái quát đường lối, quan điểm chỉ đạo của Đảng, chính sách pháp luật của Nhà nước về sử 

dụng đất đai trong thời kỳ đổi mới, đề xuất một số kiến nghị nhằm sử dụng tốt nhất nguồn lực đất 

đai cho phát triển kinh tế - xã hội. Tuy nhiên, các công trình nghiên cứu trên chưa phân tích sâu 

chủ trương của Đảng về hoàn thiện thể chế quản lý đất đai, chưa thấy sự đột phá trong tư duy của 

Đảng. Bài viết này muốn đi sâu phân tích chủ trương của Đảng về hoàn thiện thể chế quản lý đất 

đai, qua đó thấy được sự phát triển có tính đột phá trong nhận thức của Đảng về quản lý đất đai và 

khẳng định những chủ trương đó là đúng đắn, sáng tạo, phù hợp với thực tiễn, còn nguyên giá trị 

trong thời kỳ đẩy mạnh công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước hiện nay. 

2. Phương pháp nghiên cứu 

Nghiên cứu vấn đề này, tác giả chủ yếu sử dụng các phương pháp phân tích, thống kê, so sánh, 

tổng hợp. Đầu tiên, bài viết tổng hợp chủ trương của Đảng về hoàn thiện thể chế quản lý đất đai 

giai đoạn 1986-2000. Tiếp đến, bài viết sử dụng phương pháp phân tích làm rõ chủ trương của 

Đảng về hoàn thiện thể chế quản lý đất đai từ năm 2001 đến năm 2013, so sánh để thấy được sự 

phát triển có tính đột phá trong nhận thức của Đảng về hoàn thiện thể chế quản lý đất đai. Cuối 

cùng, bằng phương pháp tổng hợp, bài viết đã cho thấy quá trình thực hiện chủ trương, những kết 

quả đạt được và những hạn chế cần khắc phục.  

3. Kết quả nghiên cứu 

3.1. Những đột phá trong chủ trương của Đảng Cộng sản Việt Nam về hoàn thiện thể chế quản 

lý đất đai ở nước ta giai đoạn 1986-2000 

Đại hội đại biểu toàn quốc của Đảng (12-1986), đã tiến hành đổi mới đất nước toàn diện, trên 

tinh thần đổi mới, Đại hội nhận định phát triển nông nghiệp phải lấy thâm canh tăng vụ là chính, 

mở rộng diện tích một cách vững chắc và hiệu quả. Phát triển lâm nghiệp theo hướng bảo vệ và sử 

dụng có hiệu quả tài nguyên rừng. Về phát triển hải sản và thủy sản nước ngọt và nước lợ phải tận 

dụng mọi diện tích mặt nước để nuôi trồng thủy sản, những diện tích mặt nước mà doanh nghiệp 

quốc doanh và tập thể quản lý không sử dụng hết thì cho nhân dân mượn hoặc nhận khoán để mở 

rộng sản xuất. Cụ thể hóa chủ trương của Đảng, năm 1987, Quốc hội thông qua Luật Đất đai, trong 

đó quy định: “Đất đai thuộc sở hữu toàn dân, do Nhà nước thống nhất quản lý” [7, tr.5]. Nhà nước 

chỉ giao đất cho người sử dụng đất sử dụng ổn định, lâu dài hoặc sử dụng có thời hạn, tạm thời 

theo mục đích sử dụng đất do Nhà nước quy định. Nhà nước bảo đảm cho người sử dụng đất được 
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hưởng những quyền lợi hợp pháp trên đất được giao, kể cả quyền chuyển nhượng, bán thành quả 

lao động, kết quả đầu tư trên đất được giao khi không còn sử dụng đất. Sau khi Luật đất đai được 

ban hành, Bộ Chính trị có Nghị quyết số 10-NQ/TW ngày 05-4-1988 về đổi mới quản lý kinh tế 

nông nghiệp, trong đó nhấn mạnh chủ trương hoàn thiện cơ chế khoán sản phẩm tùy theo điều kiện 

của ngành nghề cụ thể ở từng nơi, gắn kế hoạch sản xuất với kế hoạch phân phối từ đầu.   

Luật Đất đai năm 1987 và Nghị quyết số 10 NQ/TW đã có những chuyển biến nhất định, nguồn lực 

đất đai được giải phóng, tạo thuận lợi cho phát triển sản xuất nông nghiệp, cơ chế quản lý theo hướng 

khoán hộ tạo điều kiện cho các hộ sử dụng đất lâu dài và hiệu quả hơn, mặt khác, Nhà nước cho phép 

họ được giao quyền thừa kế sử dụng cho con cái. Chính quyền cho phép chuyển nhượng quyền tiếp tục 

sử dụng cho chủ khác trong trường hợp chuyển sang làm nghề khác.  

 Tuy nhiên, đất ở vẫn bị cấm mua bán, đất phi nông nghiệp vẫn do doanh nghiệp nhà nước quản 

lý và sử dụng lãng phí, giá trị của đất không được hạch toán vào chi phí kinh doanh, dẫn đến những 

bất cập nhất định. 

Năm 1991, Đại hội VII của Đảng, lần đầu tiên đã thừa nhận sự điều tiết của cơ chế thị trường. 

Việc định hướng nâng cao vai trò của thị trường trong quản lý và sử dụng đất sẽ giúp cho thị trường 

quyền sử dụng đất trở nên linh hoạt hơn, tạo điều kiện thuận lợi cho việc tập trung đất đai và ứng 

dụng công nghệ mới, tiên tiến trong sản xuất nông nghiệp, qua đó làm tăng hiệu quả sử dụng đất; 

khắc phục tình trạng bỏ hoang đất nông nghiệp và tâm lý “sợ mất đất” của người nông dân; tạo 

thuận lợi cho các doanh nghiệp trong tiếp cận đất đai và chủ động hơn trong hoạt động sản xuất, 

kinh doanh; làm tăng tính công khai, minh bạch và hạn chế được tình trạng lạm dụng, tham nhũng, 

tiêu cực trong quản lý và sử dụng đất. 

Quan điểm mới này nhanh chóng được quy định trong Hiến pháp năm 1992 (các điều từ 15 đến 

23) và được cụ thể hóa trong Luật Đất đai năm 1993. Điểm mới của Luật Đất đai năm 1993 khẳng 

định và cụ thể hóa quyền và nghĩa vụ thống nhất quản lý đất đai của Nhà nước; quyền và nghĩa vụ 

của người sử dụng đất. Luật Đất đai năm 1993 chưa cho phép giao đất cho người nước ngoài, chỉ 

cho phép họ thuê đất. Nhà nước khuyến khích người sử dụng đất đầu tư lao động, vật tư, tiền vốn 

và áp dụng các thành tựu khoa học - kỹ thuật làm tăng giá trị sử dụng đất, sử dụng tiết kiệm đất. 

Nhà nước nghiêm cấm việc lấn chiếm đất đai, chuyển quyền sử dụng đất trái phép, sử dụng đất 

không đúng mục đích được giao, hủy hoại đất... Thời gian giao đất cho người sử dụng dài hơn, 

mức độ bảo hộ cao hơn, (coi quyền sử dụng đất là tài sản được Nhà nước bảo hộ dưới hình thái cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất). Đây là căn cứ pháp lý cho tập trung đất nông nghiệp thông 

qua chủ trương dồn điền, đổi thửa nhằm giảm tính chất manh mún của quá trình giao đất trước đó. 

Luật Đất đai năm 1993 đã đặt những điều kiện đầu tiên cho hình thành thị trường bất động sản 

hợp pháp, đó là thị trường chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa những người có quyền sử dụng 

đất trong giới hạn thời gian giao đất và loại đất theo quy định của Nhà nước. Ngoài ra, khi Nhà 

nước thu hồi quyền sử dụng đất, người bị thu hồi được đền bù và hỗ trợ sản xuất, sinh hoạt ở nơi 

ở mới.  

 Chủ trương mới của Đảng Cộng sản Việt Nam về hoàn thiện thể chế quản lý đất đai và sự cụ 

thể hóa trong Luật Đất đai năm 1993 đã có ý nghĩa định hướng, chỉ dẫn và tạo hành lang pháp lý 

cho quá trình quản lý đất đai một cách hiệu quả, tác động đến quá trình chuyển một phần đất nông 

nghiệp sang đất phi nông nghiệp cho quá trình công nghiệp hóa và đô thị hóa. Quyền giao và thu 

hồi đất được quy định trong Luật Đất đai năm 1993 cho phép cơ quan nhà nước (chủ yếu là chính 

quyền cấp tỉnh) thu hồi đất nông nghiệp để xây dựng khu đô thị, khu công nghiệp, khu kinh tế, khu 

chế xuất, hồ thủy lợi, thủy điện. Tuy vậy, Luật đất đai năm 1993 vẫn còn một số vấn đề cần sớm 

được giải quyết như chưa quy định các cơ quan hành chính, sự nghiệp nhà nước phải sử dụng đất 

hiệu quả. Vì thế, một phần diện tích khá lớn do các đơn vị này sử dụng còn lãng phí, thậm chí có 

đơn vị còn sử dụng không đúng mục đích gây tranh chấp. Bên cạnh đó, Luật đất đai năm 1993 

chưa cho phép người nước ngoài mua nhà ở gắn với quyền sử dụng đất ở nên ít nhiều hạn chế phát 

triển thị trường nhà ở, không tạo điều kiện cho nhà đầu tư nước ngoài sinh sống lâu dài ở Việt 

Nam. Điều này lý giải vì sao Đảng Cộng sản Việt Nam đã tiếp tục nghiên cứu, khái quát và tổng 
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kết thực tiễn để phát hiện những vấn đề mới cần được bổ sung, hoàn thiện bằng những quan điểm 

có ý nghĩa đột phá, sáng tạo để thích ứng với sự thay đổi của thực tiễn quản lý, sử dụng đất đai 

trong bối cảnh mới. 

3.2. Những đột phá trong chủ trương của Đảng Cộng sản Việt Nam về hoàn thiện thể chế quản 

lý đất đai giai đoạn 2001-2013 

Để quản lý và sử dụng có hiệu quả nguồn vốn to lớn của quốc gia, tháng 3-2003, Ban Chấp 

hành Trung ương khóa IX ban hành Nghị quyết số 26-NQ/TW về tiếp tục đổi mới chính sách pháp 

luật đất đai trong thời kỳ đẩy mạnh công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước, trong đó khẳng định: 

“đất đai là tài nguyên quốc gia vô cùng quý giá, là tư liệu sản xuất đặc biệt, là nguồn nội lực và là 

nguồn vốn to lớn của đất nước; quyền sử dụng đất là hàng hóa đặc biệt” [8, tr. 71-72]. Như vậy, 

Nghị quyết này đã chính thức thừa nhận đất đai là tài nguyên quý giá; quyền sử dụng đất là hàng 

hóa đặc biệt, phát triển vững chắc thị trường bất động sản (trọng tâm là tại các đô thị) có sự quản 

lý và điều tiết của Nhà nước. Quan điểm này của Đảng được Nhà nước cụ thể hóa trong Luật Đất 

đai sửa đổi năm 2003.  

Điểm mới của Luật Đất đai năm 2003 là đã cụ thể hóa quyền và nghĩa vụ của người sử dụng 

đất, kể cả tổ chức, cá nhân người nước ngoài và người Việt Nam định cư ở nước ngoài theo tinh 

thần đối xử bình đẳng với các chủ thể kinh tế trong tiếp cận nguồn lực đất đai. Luật Đất đai năm 

2003 đã bắt đầu mở cửa cho người Việt Nam định cư ở nước ngoài sở hữu nhà ở gắn liền với quyền 

sử dụng đất ở. Quy định rõ và cụ thể hơn quyền của cơ quan nhà nước quản lý đất đai; mở rộng 

hơn quyền của người sử dụng đất. Năm 2009, Quốc hội đã sửa đổi một số điều của Luật Đất đai 

năm 2003 nhằm tăng thêm quyền cho thuê, ủy quyền quản lý đối với nhà ở gắn liền với quyền sử 

dụng đất ở cho người Việt Nam định cư ở nước ngoài. 

Để tăng cường và hoàn thiện hơn nữa thể chế quản lý đất đai, tháng 10-2012, Hội nghị Trung 

ương 6 khóa XI đã ban hành Nghị quyết số 19-NQ/TW, “về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật 

về đất đai trong thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới” khẳng định: “quyền sử dụng đất 

là một loại tài sản và hàng hóa đặc biệt” [9, tr.3], nhưng không phải là quyền sở hữu, được xác 

định cụ thể phù hợp với từng loại đất, từng đối tượng và hình thức giao đất, cho thuê đất. Điều này 

giúp cho quyền sử dụng đất có thể vận hành được trong nền kinh tế thị trường định hướng xã hội 

chủ nghĩa và đòi hỏi các chủ thể trong nền kinh tế thị trường phải xem xét quyền sử dụng đất là 

một hàng hóa đặc biệt, khác với nhiều loại hàng hóa khác. Đây là bước đột phá rất sáng tạo và 

đúng đắn trong tư duy của Đảng về quản lý đất đai. Từ bước đột phá này, Quốc hội đã ban hành 

Luật Đất đai năm 2013. Luật này đã thể hiện nhiều điểm mới, đột phá, làm định hướng quan trọng 

để các cấp, các ngành chung tay tiếp tục xây dựng, hoàn thiện thể chế, chính sách, phát huy nguồn 

lực đất đai, tạo động lực phát triển đất nước trong giai đoạn mới như: “Đất đai thuộc sở hữu toàn 

dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho 

người sử dụng đất theo quy định của Luật này” [10, tr.5]. Luật Đất đai năm 2013 có nhiều điểm 

mới đó là: Quy định cụ thể quyền, nghĩa vụ của Nhà nước đối với người sử dụng đất; quy định điều 

kiện được giao đất, cho thuê đất để thực hiện các dự án có sử dụng đất trồng lúa, đất có rừng, dự 

án đầu tư tại khu vực biên giới, ven biển và hải đảo; quy định về cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; quy định về các trường hợp đăng ký 

lần đầu; quy định trường hợp quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất là 

tài sản chung của nhiều người; quy định cụ thể và đầy đủ việc thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ tái 

định cư bảo đảm công khai, minh bạch; quy định chế tài xử lý trường hợp không đưa đất đã được 

giao, cho thuê vào sử dụng hoặc chậm đưa đất vào sử dụng; quy định đầy đủ, rõ ràng về những 

trường hợp thật cần thiết mà Nhà nước phải thu hồi. 

4. Kết luận 

Những điểm mới đột phá trong chủ trương của Đảng Cộng sản Việt Nam về hoàn thiện thể chế 

quản lý đất đai được thể hiện, xuyên suốt trong các Nghị quyết, văn kiện của Đảng từ năm 1986 - 
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2013, bước đột phá được thể hiện đồng thời ở quan điểm, mục tiêu đến nhiệm vụ, giải pháp và tổ 

chức thực hiện, nhưng tựu trung lại ở ba điểm lớn, cơ bản, đó là: Nâng cao vai trò của thị trường 

trong quản lý và sử dụng đất; Nâng cao vai trò đại diện chủ sở hữu và năng lực quản lý của Nhà 

nước về đất đai; kiên quyết phòng, chống tham nhũng, tiêu cực trong lĩnh vực đất đai; Bảo đảm hài 

hòa lợi ích giữa người dân, nhà đầu tư và Nhà nước. Đây cũng chính là những yêu cầu lớn đang 

tiếp tục đặt ra đối với việc hoàn thiện thể chế, chính sách về đất đai trong những giai đoạn mới của 

đất nước từ sau năm 2013.  

Tuy nhiên, vẫn còn tình trạng lãng phí đất trong các khu công nghiệp, khu đô thị; tình trạng đất 

nông nghiệp bị bỏ hoang do sản xuất không hiệu quả, nhưng lại không thu hút được nhà đầu tư do 

quỹ đất quá nhỏ, nguy cơ sa mạc hóa đất ở vùng Nam Trung Bộ và ngập mặn ở vùng đồng bằng 

sông Cửu Long… Tình trạng khai thác cạn kiệt tài nguyên vẫn còn tiếp diễn. 

Những hạn chế nêu trên xuất phát từ nhiều nguyên nhân khách quan và chủ quan, nguyên nhân 

trực tiếp và gián tiếp. Để đổi mới và nâng cao hiệu quả quản lý đất đai cần thiết phải tiếp tục nghiên 

cứu, tìm tòi, khảo nghiệm, vận dụng sáng tạo những quan điểm đúng đắn, đột phá của Đảng Cộng 

sản Việt Nam trong việc hoàn thiện thể chế quản lý đất đai. Cùng với đó, việc bổ sung, hoàn thiện 

pháp luật về đất đai và sự đồng thuận của các cấp, các ngành trong thực hiện chủ trương, chính 

sách quản lý đất đai là điều kiện có ý nghĩa quan trọng để nâng cao hiệu quả sử dụng đất đai theo 

hướng phục vụ mục tiêu phát triển kinh tế- xã hội và hiện thực hóa quyền làm chủ tư liệu sản xuất 

của người dân dưới sự lãnh đạo của Đảng và sự quản lý của Nhà nước. 
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