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TAP CHi KHOA HOC VA CONG NGHE

HOAN THIEN THE CHE DE DAT DAI TRG THANH MOT TRONG NHUNG
NGUON LUC QUAN TRONG TRONG QUA TRINH PHAT TRIEN DAT NUGC

Nguyén Cuic'’, Nguyén Manh Hung?
'Hoc vién Chinh tri khu viee I, Ha Noi
2Trwong Pai hoc Nguyén Tat Thanh, TP. Ho Chi Minh

Ngay nhan bai: 21/8/2020; Ngay chinh stra: 21/9/2020; Ngay duy¢t dang: 25/9/2020

Tém tit
hé ché dat dai 1a toan bo cac yéu t& phép 1y chi phdi cac mdi quan hé phat sinh trong viée xac 1ap va van
dong cua quan hé s¢ hitu dat dai. Luat Pat dai 2013 xac dinh “Dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nuédce
dai dlen chu s¢ hitu Va thong nhat quan 1y Trong qua trinh thyc hién, bén canh nhung thanh tuu to 16n da dat
duoc, van con mot s6 kho khan han ché: tinh trang lang phi, thit thoat, tham nhung dién ra & nhidu noi. Bai bao

khuyén nghi can lam 13 hon ban chit va quyén ning cta sé hitu toan dan vé dét dai. Dé thuan loi trong viée

A%

quan 1y sir dung, can chu thé hoa ché d6 s hiru toan dan thanh cac hinh thirc s¢ hiru dé c6 “cac chu thé” voi tu
cach phap nhan ro rang, han ch¢ tinh trang lam dung, tiéu cuc trong thuc tién.

Tir Khéa: Thé ché dat dai, so hiru dat dai, chii thé tw phdp.

1. Pit van dé

Dat dai 1a van d¢ c6 y nghia kinh té, chinh
tri to 16n gan lién véi lich st dau tranh gianh
doc lap, bao vé T6 qudc va xay dung Chu
nghia xa hoi (CNXH) ¢ Viét Nam. Thuc hién
thé ché dat dai qua cac thoi ky da dat duoc
nhirng thanh tyu to 16n, tao nén nhiing budc
phat trién manh mé& vé kinh té - xa hoi trong
nhitng thap ky qua: Gianh doc 1ap dan tc,
thuc hién Cong nghiép hoda - Hién dai hoa
(CNH - HbH), xay dung CNXH, nang cao
doi song nhan dan. Tuy nhién, qua trinh thyc
hién thé ché dat dai da boc 10 mot s6 kho
khin han ché, cin tiép tuc hoan thi¢n (dac
biét 1a thé ché vé s& hitu) dé dat dai thuc sy
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tré thanh mot trong nhimg ngudn luc quan
trong trong qua trinh phat trién dat nude.

2. Phuong phap nghién ciru

Thé ché dat dai 1a vin dé 16n va phuc tap,
lién quan dén kinh té, chinh tri, lich st, van
hoa; vi vy tac gia st dung phuong phap tiép
can va phuong phap nghién ctru dé thuc hién
nghién ctru nay.

- Phuong phap tiép can: Phuong phép tiép
can hé thdng, phuong phép lién nganh va
phuong phép thuc ching.

- Phuong phép nghién ctru: Bai bao dua
trén cac dir liéu thir cap, cac tai li€u chinh
thong, tham khdo cic cong trinh nghién
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ctru khoa hoc da cong bd, tham khao y kién
chuyén gia, trén co sd d6 phan tich, tong hop
so sanh dé rut ra nhitng két luan can thiét.

3. Két qua nghién ciru va thio luin

3.1. Thé ché dit dai hi¢gn hanh va nhiing
vdn dé can hoan thién

Thé ché dét dai 13 toan bo cac yéu td phap
1y chi phdi cac quan hé phat sinh trong viéc
xac lap va van dong cua quan hé¢ sé htru dat
dai. Luat Dat dai 2013 xé4c dinh: “Dit dai
thudc s& hitu toan dan do Nha nudc dai dién
chu s6 hitu va thong nhit quan 1y, duoc giao
cho cac chu thé sir dung véi cac quyén nghia
vu va loi ich hop phép, duoc phap luét quy
dinh va bao vé” [1]. Pay la nhiing van dé ct
16i cua ché @6 so hiru, c6 tinh phap 1y cho
hoat dong quan 1y va str dung dat dai.

So voi cac Luat Dat dai trude d6, Luat Dat
dai 2013 d3 1am rd hon va bd sung mot sb
quy dinh quan trong bao gdm: Quyén han va
trach nhiém cua Nha nudc dai dién chu so
hiru toan dan; Quy dinh vé co ché quan 1y dét
dai (trong d6 bao dam tinh dong bo gitra quy
hoach su dung dat véi quy hoach phat trién
kinh té - x4 hoi giita cac cdp va quy hoach
nganh); Quy dinh cu thé cac trudng hop Nha
nude giao dit, cho thué dat, thu hoi dat, doi
moi cong tac bdi thuong hd trg tai dinh cu,
mé rong quy md va thoi han giao dat cho ho
gia dinh, c4 nhin, mé rong quyén cho cac
doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai va
nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoéli Quy
dinh ché do dang ky dat dai, cap gidy chiing
nhan quyén sir dung dat, quyen sO hiru nha o
va cac tai san gan lién voi dat; Dau gia quyen
su dung dat, ché do su dung céac loai dat;
Quyén va nghia vu cua nguoi st dung dat,
giam sat, thanh tra, giai quyét tranh chip,
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khiéu nai, t6 cao va xtr Iy vi pham phép luat
vé dat dai...

Sau 7 nam thuc hién, Luat Dat dai nam
2013 da dat dugc nhiing thanh tyu ndi bat
va c¢6 nhitng chuyén bién tich cyuc trong
viéc quan ly va su dung dat dai, ~dong gop
quan trong vao phat trién kinh té - xa hoi.
Tuy nhién, trong qua trinh thyc hién, Luat
Dat dai van con nhitng khé khin, han ché vé
mot s6 van dé 1y luan va thuc tién chua dugc
1am 3 trong: Tinh tit yéu khach quan cua sé
hitu toan dan; Khung phap 1y ddi véi cac chi
thé s& hiru chua rd rang; Quyén ning cia so
hiru toan dan; Vai tro cua Nha nudc voi tu
cach dai dién chu s¢ hiru; Quan hé gitra s&
hiru toan dan va s& hiru Nha nudc; Quan hé
giita ché d6 so hiru va hinh thire s¢ hiru. Dat
dai 13 tai nguyén, tai san qudc gia thudc so
hitu Nha nudc dé thue hién muc tiéu chung
cua xa hoi, nhung voi tu cach 1a tu li¢u san
xudt (TLSX), tu liéu tiéu dung (dat & cua cu
dan nong thon va do thi), hinh thue so hitu
nao phu hop dé co thé quan ly va sir dung
hiéu qua hon? Hién nay, Luat Dat dai van co
su chua thong nhét gitra ché do phap ly d6i
v6i dat dai va dbi véi tai san trén dat thiéu
cac quy dinh cy thé trong viéc quyén dinh
doat d6i véi dat dai véi tu cach Nha nuée dai
dién chu s¢ hitu, anh hudng dén viéc chia sé
loi ich. Trén thuc té, nhiing 1oi ich to 16n tr
dat dai khong thudc vé toan dan va ngudi sir
dung ma thude vé mot s6 co quan, ca nhan co
thim quyén quyét dinh.

C6 ¥ kién cho réng' “Quyén str dung dat
cua Viét Nam glong nhu quyén so hiru cua
cac nudc trén thé gioi”. Trén thuc té, ca co s&
phap 1y va co s& thuc tién khong thé hién rd
phuong thire nhu vay. Mac du nguoi sir dung
duogc Nha nudc trao quyen bao gom chuyen
doi, chuyen nhuong, thé chép, thira ké, tang
cho, gop von quyén sur dung dét, nhung co
ban thiéu mot loai quyén quan trong lién quan
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tryc tiép dén viéc chia sé loi ich, d6 1a quyén
dinh doat, trén thuc té quyén nay do co quan
dai dién chu s¢ hitu quyét dinh. Dbi véi nong
dan, dat dai 1a TLSX quan trong nhat d6i véi
ho, nhung binh quan dat néng nghiép ctia hd
ndng dan tai Viét Nam vao loai thép nhat thé
gidi. Tinh trang sir dung dat van con nho 1é
manh mun, thu nhép tir dat khong du séng,
quyén str dung dat chwa du tu cach phap 1y
trong viéc tham gia thi truong dé c6 thé dé
dang chuyén nhugng nham cé vén tim viée
lam morl H¢ qua, trong nhiing ndm gan day,
mot sd dia phuong khu vuc Pong bang Béc
B9, ndng dan tho o véi dét dai, tham chi dé
mot bd phan dat hoang hoa.

Trong bdi canh CNH-HDH, thi truong
ngdy cang day du, kinh té tu nhan da tro
thanh dong lyc quan trong ctia nén kinh té,
hoi nhap qudc té ngay cang sau rong. Pong
thoi, dé khac phuc nhitng khé khin han ché
trong qua trinh thuc hi¢n, Luat Dét dai can
tiép tuc hoan thién trong viéc thé ché hoa,
trong d6 c¢6 nim van dé sau day:

- Quyén cua so hiru toan dan vé dat dai:
S& hitu toan dan vé dat dai thé hién ban chét
ché d6 xa hoi va phu hop véi dic diém quan
trong cua dat dai (1a thanh qua khai thac bao
vé clia nhiéu thé he). Nhimng quyét sach quan
trong nhat d6i véi dat dai thude vé o hiru
toan dan: Bao vé chu quyén lanh thd qudc
gia, thuc hién dich vu cong thiét yéu: Qudc
phong, an ninh, chinh sach xa hdi bao vé méi
truong sinh thai, ban hanh hién phap, phap
luat vé dat dai [2].

- Quan h¢ gitra s¢ hiru toan dén va sd hiru
Nha nuée: Tuy c6 sy dong quy Ve myc tiéu
va ddi tuong, nhung khéac nhau vé cap do s¢
hitu, quyén luc va pham vi. Trong moi quan
hé nay, toan dan la quyén luc tbi cao, Nha
nudc la quyén luc han ché. Vi vay, vé mit thé
ché, can quy dinh rd hon hai loai quyén luc

nay. Pac bi¢t, thuc hién vai tro dinh doat ddi
v6i dat dai, can c6 quy dinh 16 hon vé diéu
kién thuc hién phu hop voi cdp do so hiru,
thaAm quyén va trach nhiém, bao dam tinh
cong khai va trach nhiém giai trinh nham
khéc phuc hi¢n tuong lam dung.

- Lam rd hon quan hé gitra ché do so hitu
va hinh thirc s¢ hitu: Ché d¢ so hiru 1a cac
quyén ning so hitu bao gdbm quyén chiém
hitu, quyén su dung va quyén dinh doat d6i
v6i dat dai. Day 1a ba van dé cot 16 ctia ché
d6 so hitu. Hinh thie so hitu dat dai 1a két
qua van dong cac quan hé phat sinh trong
qua trinh thue hién ché do so hiru dat dai. Vé
thuc chét, d6 1a sy cu thé hoa ché do so hiru
béng cac hinh thirc sé hitu, dua vao ché do s
hitu dé lua chon hinh thirc s& hitu; nguoc lai
dwa vao hinh thttc s hitu c6 thé chu thé hoa
thanh cac chu thé s& hitu lam co s& cho viée
quan 1y va sir dung. Mot trong nhitng han ché
ctia thé ché hién hanh 13 thiéu cac quy dinh
vé quan hé giira ché d6 s6 hitu va hinh thirc
so hitu. Pé quan 1y va sir dung dét dai c6 hiéu
qué can két hop ché do so hitu va hinh thirc
sO hitu mot cach hop 1y.

- Lam rd hon dic diém cua dit dai va so
hitu dit dai: Vi tir nhimg dic diém nay co
tac dong dén viéc hoach dinh va thuc hién
thé ché. Khac véi tai san thong thuong, so
hitu dat dai co tinh twong d6i, tinh khong
rang bugc: S¢ htru Nha nudc nhung giao cho
nguoi dan st dung; S& hiru tu nhan nhung
nha nudc quan ly. Vi vay, riéng vé dat dai
1a mot loai so hitu ddc biét, co tham quyén
do ca Nha nudc va chu thé so hiru (str dung)
dinh doat. So hitu dat dai kho co thé 15 rang,
tuyét dbi nhu s hitu tai san. Thong thudng,
c6 s¢ hiru Nha nuée dé thuc hién muc tiéu
chung cta xi hoi, c6 tham quyén cua chu
thé s& hiru (sir dung) dé khai thac thi viéc sir
dung dat dai mot cach nang dong hiéu qua.
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Tt nhitng van dé trén day, chung toi cho
rang vé ché do so hitu dat dai van phai 14 so
hitu toan dan, nhung dé thuan lgi trong quan
ly st dung, trén co s& ché d6 so hiru can
chit thé héa thanh c4c hinh thirc s¢ hitu dé
co tu cach phap nhan rd rang, han ché duoc
tinh trang lam dung, tiéu cuc trong viéc cd
phan héa doanh nghiép Nha nude. Viéc thu
hoi dat giai phong mit bang dugc thuc hién
thong qua quan hé dan sy, su thuong thao
gitra chu thé c6 dat va nha dau tu, giam su
can thiép cua chinh quyén han dé ché tiéu
cuc, tham nhiing, rat ngin thoi gian giai
phong mat bang, pht hop véi xu hudng phat
trién ctia nhan loai [3]. Trong diéu kién cua
Viét Nam, ching t6i cho réng ché do so hitu
¢6 thé bao gém céc hinh thirc: S¢ hiru Nha
nudc, sé hitu tu nhan, s¢ hitu cong dé)ng va
s& hitu hon hop.

S¢ hitu Nha nuée dé thye hién cac muc
tiéu cong cong: Bao vé chii quyén linh tho
Quoc gia, thuc hién cac dich vu cong thiét
yéu nhu qudc phong, an ninh, cic co sé ha
tang quan trong, thuc hién chinh sach x4 hoi,
bdo v¢ mai truong sinh thai, rung phong ho,
rimg dic dung, khu bao ton thién nhién, khu
di tich lich s van hoa... (phan nay chiém
khoang 2/3 l1anh thd Qudc gia). Dat dai l1a
TLSX, tu liéu tiéu dung (dét & cua cu dan
ndng thon va dé thi) s hitu tu nhan dé thich
ung voi moi su thay ddi, tao dong luc cho
chu thé so hiru, sir dung mot cach ning dong
va hiéu qud, sé hitu tu nhan bdo dam dugc
tinh minh bach, giam duogc chi phi lién quan
dén kién tung gbp phan 6n dinh xa hoi.

S& hitu cong dong tuy khong 16n nhung
da ton tai lau doi trong lich st nhét 1a ving
ddng bao dan toc thiéu sd. Trong dicu kién
mat dé dan cu thua thot, dia hinh phte tap,
chia cit, nho sirc manh cong ddng ma dong
bao dan toc thiéu sb van gitr dugc dat,
rimg, duy tri va phat trién céc truyén thong
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van hoa [4], 6 hiru hon hop dé cac chu thé
c6 dat gop von san xuat kinh doanh véi cac
doanh nghiép.

3.2. Phdt trién thi trwong dit dai diing
nghia, dwa tai nguyén dat dai thanh nguon
lwc phat trién

Trong nhitng nim qua, hé thong thé ché
lién quan dén dét dai da c6 nhitng khoi dau
tao co s& phap ly cho viéc hinh thanh thi
truong. Luat Pat dai 1993 thira nhan dét
dai co gia tri cung véi viéc nguoi su dung
c6 quyén: Chuyén ddi, chuyén nhugng, cho
thué, thé chép, thira ké quyén str dung trong
thoi han st dung dét. Luat DAt dai 1998 (stra
d6i) 1am & hon vé vai trd cia cac chu thé
tham gia thi truong. Luat Dat dai 2003 thira
nhan “quyén str dung dat dugc dua vao giao
dich trén thi truong bat dong san (BDS) nhu
mot hang hoa”. Luat Dat dai 2013 bd sung
mot s dicu kién can thiét dé thuc day sy phat
trién thi truong dat dai: “Pang ky dét dai, cap
gidy chimg nhin quyén st dung dét, quyén
s¢ hitu nha va céc tai san gin lién véi dat,
quyén va nghia vu cua ngudi str dung dat”.
Cung voi thé ché va dit dai, Nha nude da ban
hanh mét sb luat lién quan dén dat dai va thi
truong BDS: Luat Xay dung 2003, Luat Nha
6 2005, Luat Dan su 2005 thira nhan quyén
sir dung dat 1a quyén tai san. Luét Thi truong
BDS (2006) quy dinh quyén va nghia vu cua
cac chu thé tham gia thi trudong vé6i tu cach
1a nguoi mua ngudi ban va cac to chie trung
gian; Ban hanh mot ) quy dinh vé viéc Nha
nude sir dung cac cong cu diéu tiét thi truong
BDS: thué, tin dung, bao 1anh...; Xay dung
va thiét 1ap cac dich vu hd trg phat trién thi
truong nhu cung cp thong tin, két ndi nguoi
mua va ngudi ban, cac hoat dong mai gioi, tu
van va danh gid tai san... Vi cac thé ché trén
day di tao didu kién dé hinh thanh va phat
trién thi truong dat dai, gop phan vao viéc
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trung chuyén phan bé dat dai thyc hién qua
trinh CNH - BTH.

Tuy di c6 budc khoi dau thuan loi,
nhung so v6i céc loai thi truong khéc (thi
trudong hang héa dich vy, thi truong stc lao
dong, thi truong von...), thi truong dat dai
phat trién cham va khong bén viing. Thi
truong BPS (trong d6 chu yéu 1a thi truong
dat dai bi xép hang kém minh bach (68/109
nude theo diéu tra) vé anh huong dén qua
trinh CNH - HDH. Viéc thu hoi dét dai thuc
hién CNH - PTH gip nhiéu kho khan phtrc
tap. Nong nghiép 1a nganh Viét Nam c6 tiém
ning va loi thé so sanh nhung phan 16n quy
mé nhd 1é manh mun, thiéu co ché dé tich
tu tap trung, thiéu diéu kién can thiét dé co
gi6i hoa img dung cong nghé. Diéu d6 ¢6 anh
huong tryc tiép dén ning sut lao dong va cac
gia tri gia tang. Thi truong dét dai tuy da dugc
cai thién trong nhimg nim gan day nhung van
thuéc nhom nude trung binh yéu [5], ngudn
thu tir dat dai con rat thap. Theo sb liéu cua
Tdng cuc Thong ké nam 2013, téng cac ngudn
thu tir dat dai chi chiém 0,7% GDP, trong khi
cac nudc dang phat trién 14 0,5%, cac nudc
phat trién 1a 2%. Theo B Tai nguyén va Moi
trudng, gia tri dat dai giao dich trén thi truong
chinh thttc chi chiém 30%, trong d6 phan 16n
1a giao dich khong chinh thirc. Ngudn thu tir
thi truong dat dai, dic biét 1a thi truong thu
cAp chiém ty 1¢ rét thap.

C6 nhiéu nguyén nhan 1am cho thi truong
dat dai phat trién cham va nhiéu tiéu cuc,
trong d6 c6 nguyén nhan vé so hitu. So hitu
toan dan mac du thé hién ban chét cia ché do
x4 hoi, nhung rat khé xac dinh tu cach phap
nhan cua cac chu thé tham gia thi truong.
Nha nudc voi tu cach dai dién s& hiru toan
dan kho c6 thé 1a chu thé tryc tiép giao dich
voi tu cach 1a ngudi mua, ngudi ban, mat

khac 14 chu thé dai dién nén khong gin véi
loi ich thiét than cua chinh ho. V& hang hoa,
thi truong dat dai 13 quyén st dung b6 hep
trong pham vi nong nghiép chua phu hop
voi ky vong cua cd ngudi mua va nguoi
ban va khong gian phat trién trong qua trinh
CNH - bTH.

Tir nhitng khé khin han ché trén day, viéc
phat trién thi truong dat dai ding nghia 1a
van dé thiét thuc, cap bach. Kinh nghiém cta
hau hét cac qudc gia trén thé gidi, phat trién
thi truong dat dai 1a mot su tat yéu. Thong
qua thi truong, nguén luc tir dat dai s& duoc
phan bé va sir dung mot cach ning dong hiéu
qua. Destoto cho rang khi co quyén so hitu,
ngudi chu dat c6 da bang ching gidy to dugc
cong nhan c6 thé dung trong cac hoat dong
giao dich, bién quyén s hiru thanh cac gia
tri kinh t& cu thé thong qua mua ban, cho
thué, thé chép, tai nguyén dat dai s& bién
thanh nguon lyc, nguén von nang dong doéng
gop cho su thinh vuong ctia mdi qudc gia
[5]. Viét Nam dang & trong thoi ky CNH -
HPH, dit nuéc dang can nhitng ngudn vén
1on. Cung véi cac ludng tién truyén thong
nhu tién trong dan, trong cac ngin hang
thuong mai, FDI, ODA, kiéu hdi... con mot
ludng tién 16n tir dat dai, chi c6 thong qua thi
truong méi co thé huy dong va st dung mot
cach hiéu qua. Chang t6i cho rang dé hinh
thanh va phat trién thi truong dat dai ding
nghia, nhiéu viéc can phai 1am trong d6 trudc
tién co 5 van dé sau day:

+ Hoan thién thé ché lién quan dén chi s¢
hiru d6i v6i dat dai va cac tai san gan lién voi
dat. Dat dai v6i tu cach 1a tai nguyén, tai san
Qudc gia thudc s¢ hiru Nha nude dé thuc hién
cac muc tiéu cong cong, nhiing dat dai voi tu
cach la TLSX, tu li¢u ti€u dung la tai san ca
nhén méi ¢6 thé quan 1y, sir dung c6 hiéu qua.
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Vé mit khoa hoc, khi n6i dén thi trudng, c6 chit
thé cu thé, c6 phap nhén rd rang 13 yéu t6 hang
dau dé hinh thanh thi truong BDS, khong thé
¢6 chu thé chung chung.

+ Hoan thién cac thé ché lién quan dén
viéc hinh thanh va phét trién thi trudong dat
dai, xay dung va cap nhat cac du liéu thong
tin day du vé dat dai Va céc tai san gan lién
voi dat, cac dir lidu vé su bién dong cua gia
BDS trén thi truong, cac dir licu vé cac chu
thé tham gia thi truong. Ngoai tu cach phap
nhan day du, ddi v6i ngudi ban hién dang
s& hitu BPS, yéu ciu cin sin sang moi
phuong thtc chuyén giao ddi véi nguoi
mua c6 nhu cau vé BPS, ¢6 ning luc tai
chinh bdo dam cho viéc giao dich. Cac chu
thé kinh doanh BPS déu phai diang ky qua
san giao dich dé hinh thanh hé thong thong
tin day du vé thi truong BDS. Pay 1a diéu
kién can thiét dé co quan Nha nudc ¢ thim
quyén xac nhan quyén so hitu tai san sau
khi két thuc giao dich.

+ Hoan thién céc thé ché tai chinh vé dat
dai: Hoan thién hé thong gla dat phu hop
voi gia th1 truong va dic diém cua dat dai

“tinh c¢6 dinh, tinh noi chén, ludn gan Vol
m6t dia ban cu the Vi vdy, nén bo khung gia
dat trén toan qudc, glao cho chinh quyén dia
phuong ban hanh gia dat phu hop véi gia thi
truong va khu vuce dia ly. Thuc hién dfiy du
co ché dau thau, ddu gia khi chuyén d6i muc
dich st dung dat bao dam 1oi ich cua nguoi
mua, ngudi ban va loi ich Nha nude. B sung
quy dinh vé thu tién str dung dét khi chuyén
d6i muyc dich str dung, diéu tiét phan gia tri
gia tang thém do quy hoach, dau tu xdy dung
co so ha tang va thay doi dia giéi hanh chinh
khong do dau tu cia ngudi st dung.

+ Piéu tiét ngudn thu tir dat dai tir thi
truong so cap va thi trudng thir cip hién con
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rat thap va that thoat 16n so voi cac nude trén
thé gioi. Db véi thi trudng so cAp, ndm 2013,
ngudn thu tr st dung dat phi nong nghiép
d6i voi dat san xuat kinh doanh va dat ¢ chi
chiém 0,13% trong tong thu Ngan sach Nha
nude; hon 1% tong cac khoan thu tir nha dat
va chi chiém 0,34% GDP. B¢ ting ngudn thu
tir dat, ngoai thu tién su dung theo han muc
quy dinh can ap dung mtrc thu lily tién nham
han ché tinh trang dau co hién van con kha
phd bién hién nay.

+ Piéu tiét ngudn thu tir thi trudng thi cap
hign con that thot 16n. Hién nay, thu tir thué
chuyen nhuong quyén sir dung dat (bao gom
thué thu nhap ca nhan va thue thu nhap doanh
nghiép) chi chiém 20% tong ngudn thu tir
nha dit trong d6 phan 16n thu tir dat, ngudn
thu tr BDS trén dat (nhét 1a nha ¢ thuong
mai 0 cac do thi 16n) khong dang ké. Bé tang
ngudn thu tir thi truong thtr cap, viéc quan ly
cac dit liéu vé su bién dong cua thi truong dat
dai va cac tai san gin lién v6i dat (nhit 13 nha
& thuong mai c6 toc do ting trudng nhanh
trong nhitng nim gan day) can that su chat
ch@. Cac chu thé tham gia thi trudng déu phai
dang ky o san giao dich, thuc hién co ché
hoat dong cong khai va co co ché giam sat
chdt ché thong qua thi truong chimg khoan.
Day 1a ngudn thu dang ké, co tinh bén viing
nhung hién con that thu 16n va can sy diéu
tiét cua Nha nudc.

4. Két luan va khuyén nghi

4.1. Két lugn

Nghién ctru dd hé thdng héa co sd 1y luan
va thuc tién vé thé ché dat dai, phan tich qua
trinh thuc hién thé ché dat dai, nhitng thanh
tyu da dat duoc, nhitng han ché va nguyén
nhén, dé xuit mot sb giai phap hoan thién,
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lam rd hon ban chit va quyén niang cua s
hitu toan dan vé dt dai. Dé thuan loi cho viéc
quan 1y str dung, bai bao dé xuét viéc can chu
thé hoa ché do s hiru toan dan bang cac hinh
thirc s& hiru: S& htru Nha nude, s¢ hiru tu
nhan (d6i voi dat dai 1a TLSX va TLTD khu
vuc dat & ctia cur dan nong thon va thanh thi),
so hitu cong ddng va sé hitu hdn hop...

4.2. Khuyén nghi

Can dau tu nghién ctru tong két, thu thap
¥ kién rong rii cac ting 16p dan cu, sém sira
d6i Luat Dat dai nham khic phuc nhirng kho
khin han ché, phi hop véi bdi canh méi vé
kinh té thi truong hién dai (dat dai khong
phai 14 ngoai 18) trong bdi canh cich mang
cong nghiép dién ra nhanh chua ting co, cac
tac dong dén tu duy va phuong thire quan tri
(trong d6 c6 quan tri dat dai) v6i xu hudng
hoi nhap qudc té ngay cang sau rong.
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IMPLEMENTATION OF THE INSTITUTIONS IN ORDER TO MAKE THE LAND BECOME
ONE OF IMPORTANT RESOURCES IN THE COUNTRY’S DEVELOPMENT PROCESS

Abstract

Nguyen Cuc', Nguyen Manh Hung’
YAcademy of Politics Region I, Hanoi

’Nguyen Tat Thanh University, Ho Chi Minh City

Land institutions are all legal factors dominating the relationship arised in the establishment and revolution of
the land tenure. The 2013 Land Law prescribes “the regime of land ownership, powers and responsibilities of

the State in representing the entire-people owner of land and uniformly managing land.” In the implementation
process, in addition to great achievements, there are some limitations such as the wastefulness, the loss and the
corruption taken place in everywhere. This article recommends to need to clarify the nature and power of the
land tenure. In order to facilitate management and use, it is necessary to subject from the “all-people ownership”
to the other ownership in order to have “separate legal entity”” and limit the loss and the corruption in practice.

Keywords: Land institutions, land tenure, separate legal entity.

25


https://ashui.com/mag/tuongtac/phanbien/3424-cong-huu-dat-dai-thay-doi-de-mang-lai-buoc-ngoat-moi-trong-phat-trien.html
https://ashui.com/mag/tuongtac/phanbien/3424-cong-huu-dat-dai-thay-doi-de-mang-lai-buoc-ngoat-moi-trong-phat-trien.html
https://ashui.com/mag/tuongtac/phanbien/3424-cong-huu-dat-dai-thay-doi-de-mang-lai-buoc-ngoat-moi-trong-phat-trien.html
https://ashui.com/mag/tuongtac/phanbien/3424-cong-huu-dat-dai-thay-doi-de-mang-lai-buoc-ngoat-moi-trong-phat-trien.html

