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TS. TrÇn Quang Huy * 

1. Pháp luật đất đai trong việc bảo hộ 

các quyền kinh tế của người sử dụng đất 

Đất đai ở Việt Nam thuộc công thổ quốc 

gia với tuyên ngôn chính trị-pháp lí là: “Đất 

đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại 

diện chủ sở hữu”. Như vậy, chủ sở hữu đất 

đai được ghi nhận tại Điều 17 Hiến pháp 

năm 1992 và Điều 5 Luật đất đai năm 2003 

đó là “toàn dân”. Tuy nhiên, chủ thể này chỉ 

có thể thực hiện sứ mạng lịch sử của mình 

khi chuyển giao quyền sở hữu cho người đại 

diện là Nhà nước với các lợi thế của chủ thể 

quyền lực về kinh tế, về chính trị và pháp lí. 

Do vậy, Nhà nước trở thành đại diện chủ sở 

hữu toàn dân về đất đai, toàn bộ vốn đất 

quốc gia được Nhà nước quản lí. Song, sẽ là 

vô nghĩa nếu như hình dung rằng Nhà nước 

sẽ tự mình thực hiện toàn bộ các quyền của 

đại diện chủ sở hữu với các quyền chiếm 

hữu, sử dụng và định đoạt đất đai. Trên thực 

tế, bằng việc giao đất, cho thuê đất, công 

nhận quyền sử dụng đất, Nhà nước chính 

thức trao các quyền kinh tế cho người sử 

dụng đất khai thác công năng đất đai, để từ 

đó mục đích của người đại diện chủ sở hữu 

được hiện thực hoá và cũng qua đó lợi ích 

kinh tế của người sử dụng đất được bảo đảm. 

Cho nên, khía cạnh sở hữu đất đai ở Việt 

Nam hiểu cho đúng phải là sự thống nhất 

giữa quyền năng sở hữu thuộc về Nhà nước 

với các quyền năng kinh tế mà người sử 

dụng đất có được do sự bảo hộ của người đại 

diện chủ sở hữu. 

Từ Bộ luật dân sự năm 1995 đến Bộ luật 

dân sự năm 2005 và từ Luật đất đai năm 

1993 đến Luật đất đai năm 2003 là bước tiến 

lớn trong việc công nhận các quyền kinh tế 

của người sử dụng đất đối với các giao dịch 

dân sự về đất đai. Từ chỗ chỉ hộ gia đình, cá 

nhân có quyền thực hiện các giao dịch về 

quyền sử dụng đất, đến nay, các chủ thể đó 

bao gồm cả tổ chức kinh tế trong nước, tổ 

chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam 

định cư ở nước ngoài. Như vậy, quyền sử 

dụng đất đã trở thành tài sản có giá trị của 

người sử dụng đất, từ đây họ có thể chuyển 

đổi đất cho nhau để tổ chức lại sản xuất, để 

lại di sản là quyền sử dụng đất cho người 

thừa kế theo quy định của pháp luật, có thể 

thế chấp quyền sử dụng đất tại ngân hàng để 

lấy vốn đầu tư cho sản xuất kinh doanh. Nếu 

tiếp cận các quyền kinh tế của người sử dụng 

đất theo các luật đất đai trước đây (Luật đất 

đai năm 1987 và Luật đất đai năm 1993 đã 

được sửa đổi, bổ sung năm 1998 và năm 

2001) có thể thấy rằng chưa bao giờ người 

* Trường Đại học Luật Hà Nội 
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sử dụng đất lại được bảo hộ nhiều quyền đến 

vậy. Các quyền của người sử dụng đất theo 

quy định của Luật đất đai năm 2003 được 

phân biệt trên cơ sở hình thức mà người sử 

dụng đất lựa chọn trong quá trình đầu tư 

kinh doanh của mình. Điều đó có nghĩa là 

tuỳ thuộc vào việc người sử dụng đất lựa 

chọn hình thức giao đất hay thuê đất, để từ 

đó họ có quyền đối với quyền sử dụng đất 

hay chỉ với tài sản gắn liền với đất. Ví dụ, tổ 

chức kinh tế của Việt Nam được sử dụng đất 

với hình thức giao đất có thu tiền sử dụng 

đất mà tiền trả cho Nhà nước không có 

nguồn gốc từ ngân sách nhà nước thì được 

bảo hộ các quyền không chỉ đối với quyền 

sử dụng đất mà còn với tài sản đã được đầu 

tư trên đất. Trong khi đó, nếu là tổ chức kinh 

tế sử dụng đất thuê từ sau ngày 1/7/2004 thì 

họ không có quyền đối với quyền sử dụng 

đất thuê, mà chỉ có các quyền đối với tài sản 

đã đầu tư trên đất thuê. Đối với tổ chức, cá 

nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở 

nước ngoài cũng được phân biệt giữa việc 

thuê trả tiền thuê hàng năm hay trả tiền thuê 

một lần cho Nhà nước Việt Nam. Do đó, nếu 

người nước ngoài, người Việt Nam định cư 

ở nước ngoài thực hiện các dự án đầu tư sử 

dụng đất trả tiền thuê hàng năm không có 

quyền đối với đất thuê nhưng nếu là trả tiền 

thuê một lần cho cả quá trình đầu tư kinh 

doanh thì được dùng quyền sử dụng đất của 

mình để tham gia các giao dịch dân sự về đất 

đai. Như vậy, việc sử dụng đất dưới hình 

thức giao đất hay thuê đất là do nhà đầu tư 

quyết định, Nhà nước tạo điều kiện cho họ 

được lựa chọn và bảo hộ các quyền và lợi 

ích hợp pháp gắn liền với sự lựa chọn của 

nhà đầu tư. 

Quyền con người dưới góc độ người sử 

dụng đất trước hết phải là các đảm bảo của 

Nhà nước để quyền tự do kinh doanh được 

thực hiện, được lựa chọn hình thức sử dụng 

đất thích hợp nhất đối với mình để đầu tư 

kinh doanh mà không phải chịu trước bất cứ 

sức ép nào. Nhà đầu tư trong nước, nếu vì 

khả năng tài chính có hạn, có thể phải chọn 

giải pháp thuê đất của Nhà nước để sản xuất 

kinh doanh thay vì phải trả khoản tiền lớn để 

được giao đất có thu tiền sử dụng đất. Đối 

với các dự án kinh doanh thuần tuý đã được 

phê duyệt phù hợp với quy hoạch sử dụng 

đất, các nhà đầu tư trong nước có thể có 

được mặt bằng để tổ chức sản xuất kinh 

doanh thông qua các giao dịch về nhận 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thuê đất, 

thuê lại đất hoặc góp vốn bằng quyền sử 

dụng đất với các chủ thể sử dụng đất khác. 

Điều đó có nghĩa là các doanh nghiệp có 

được quyền sử dụng đất một cách nhanh 

chóng mà không nhất thiết phải thông qua 

các thủ tục về thu hồi đất, bồi thường, giải 

phóng mặt bằng và giao đất cho nhà đầu tư 

mà chuyển hoá bằng các giao dịch dân sự về 

đất đai. Như vậy, trong nhiều quan hệ đất đai 

không nhất thiết phải áp dụng các thủ tục 

hành chính phiền hà mà thay vào đó là các 

quyền dân sự của người sử dụng đất. Đây là 

sự cởi mở trong các quy định của Luật đất 

đai năm 2003 về quyền của người sử dụng 

đất. Đối với nhà đầu tư nước ngoài, nếu như 

họ còn thận trọng trong chiến lược đầu tư 

hoặc họ còn chưa thực sự an tâm với môi 
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trường đầu tư ở nước ta, có thể họ đưa ra 

phương án trả tiền thuê hàng năm cho Nhà 

nước. Sau đó, nếu với nhu cầu và mong 

muốn về đầu tư, các tổ chức, cá nhân nước 

ngoài có thể chuyển sang phương án thuê đất 

trả tiền thuê một lần cho Nhà nước Việt 

Nam. Các quyền kinh tế của người sử dụng 

đất được bảo vệ ở mức độ cao nhất, điều đó 

cũng đồng nghĩa với việc quyền con người 

về mặt kinh tế được thực thi một cách đầy 

đủ. Do vậy, với các quy định hiện hành, 

pháp luật đất đai không chỉ mở rộng các 

quyền cho mọi đối tượng sử dụng đất, từ chủ 

thể sử dụng đất ở trong nước đến tổ chức, cá 

nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở 

nước ngoài mà còn tạo điều kiện cho họ lựa 

chọn hình thức sử dụng đất trong đầu tư kinh 

doanh mà không phân biệt giữa các thành 

phần kinh tế khác nhau. Qua đó, vấn đề vốn 

của nhà đầu tư được quan tâm hàng đầu, 

quyền tiếp cận đất đai của nhà đầu tư cũng 

thể hiện nguyên tắc bình đẳng trước pháp 

luật, không có sự phân biệt về đầu tư trong 

nước hay nước ngoài, giữa doanh nghiệp dân 

doanh hay doanh nghiệp nhà nước. Quyền 

tiếp cận đất đai và quyền khai thác công 

năng đất đai hoàn toàn không phụ thuộc vào 

địa vị pháp lí của họ, quan trọng là quy mô 

sử dụng đất mà họ có khả năng sử dụng và 

quyền sử dụng đất được bảo hộ tối đa.  

2. Pháp luật đất đai đối với việc giải 

quyết các vấn đề đất đai do lịch sử để lại 

Lịch sử các chính sách đất đai ở Việt 

Nam vốn phức tạp, không chỉ gắn liền với 

các quá trình xây dựng và phát triển của Nhà 

nước Việt Nam dân chủ cộng hoà (sau này là 

Nhà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt 

Nam), mà còn gắn với các chính sách cụ thể 

trong từng giai đoạn của cách mạng Việt 

Nam. Đã có nhiều văn bản pháp luật liên 

quan đến cải tạo xã hội chủ nghĩa về nhà đất 

những năm sáu mươi của thế kỉ XX ở miền 

Bắc Việt Nam và những năm sau giải phóng 

miền Nam khi: “Nhà nước không chấp nhận 

việc đòi lại nhà ở mà Nhà nước đang quản lí 

do trước đây thực hiện chính sách cải tạo xã 

hội chủ nghĩa về nhà đất. Nhà nước không 

chấp nhận việc đòi lại đất ở mà trước đây 

Nhà nước đã giao cho người khác sử dụng 

do thực hiện các chính sách của Nhà nước 

Việt Nam dân chủ cộng hoà, Chính phủ 

Cách mạng lâm thời Cộng hoà miền Nam 

Việt Nam và Nhà nước Cộng hoà xã hội chủ 

nghĩa Việt Nam”.
(1)

 Trong lĩnh vực đất đai 

cũng có những quy định tương tự như vậy, 

khoản 2 Điều 2 Luật đất đai năm 1993 và 

khoản 2 Điều 10 Luật đất đai năm 2003 quy 

định: “Nhà nước không thừa nhận việc đòi 

lại đất đã được giao theo quy định của Nhà 

nước cho người khác sử dụng trong quá 

trình thực hiện các chính sách đất đai của 

Nhà nước Việt Nam dân chủ cộng hoà, 

Chính phủ Cách mạng lâm thời cộng hòa 

miền Nam Việt Nam và Nhà nước Cộng hòa 

xã hội chủ nghĩa Việt Nam”. Khoản 1 Điều 4 

Nghị định của Chính phủ số 181/2004/NĐ-CP 

ngày 29/10/2004 về thi hành Luật đất đai 

đã hướng dẫn cụ thể khi tuyên bố: “Nhà 

nước không thừa nhận việc đòi lại đất và 

không xem xét giải quyết khiếu nại về việc 

đòi lại đất mà Nhà nước đã giao cho người 

khác sử dụng theo các chính sách ruộng đất 
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trước ngày 15/10/1993...”. Quy định này cụ 

thể hoá các trường hợp không xem xét giải 

quyết và các văn bản pháp luật được sử dụng 

để giải quyết các khiếu nại, tranh chấp về đất 

đai không thuộc các trường hợp nêu trên. 

Việc giải quyết khiếu nại và tranh chấp đất 

đai liên quan đến tồn tại lịch sử phải căn cứ 

vào các văn bản pháp luật đất đai tại thời 

điểm xảy ra tranh chấp và khiếu nại, kể cả 

các văn bản đã không còn hiệu lực pháp luật. 

Như vậy, nếu như đất đai không thuộc diện 

Nhà nước thống nhất quản lí, không thuộc 

diện Nhà nước giao đất cho các tổ chức, cá 

nhân khác sử dụng khi thực hiện các chính 

sách đất đai thì người sử dụng đất vẫn có 

những cơ hội để đòi lại đất. Điều 116 Luật 

đất đai năm 2003 chính là một trong những 

trường hợp đó. Theo quy định này, lần đầu 

tiên Nhà nước giải quyết trường hợp các cơ 

quan nhà nước mượn đất của hộ gia đình, cá 

nhân. Như vậy, quyền và lợi ích hợp pháp 

của người sử dụng đất trong các trường hợp 

cho cơ quan nhà nước mượn đất chính thức 

được thừa nhận và khẳng định thông qua 

việc trả lại đất hoặc giá  trị quyền sử dụng 

đất bằng các phương thức linh hoạt từ phía 

Nhà nước. Người sử dụng đất thuộc trường 

hợp cho các cơ quan nhà nước mượn đất 

trong lịch sử sẽ làm hồ sơ gửi tới uỷ ban 

nhân cấp tỉnh với các loại giấy tờ có liên 

quan như: 1) Giấy tờ về quyền sử dụng đất 

minh chứng quyền sử dụng đất của mình; 

2) Đơn yêu cầu trả lại quyền sử dụng đất đã 

cho mượn; 3) Giấy tờ, cam kết cho mượn đất 

mà các bên đã kí kết khi cho mượn để được 

xem xét trả lại các quyền lợi hợp pháp. 

Cơ quan nhà nước mượn đất của hộ gia 

đình, cá nhân không chỉ bao gồm các cơ quan, 

đơn vị, tổ chức của Nhà nước mà còn của 

Đảng cộng sản Việt Nam, Mặt trận Tổ quốc 

Việt Nam và các tổ chức chính trị, tổ chức 

chính trị-xã hội. Như vậy, phạm vi các loại 

cơ quan nhà nước mượn đất của hộ gia đình, 

cá nhân được xác định cho mọi tổ chức 

thuộc hệ thống chính trị của Nhà nước ta. 

Tuy nhiên, vấn đề đặt ra là nếu sau khi mượn 

đất, các cơ quan đã xây dựng công sở nhà 

nước, các trường học, bệnh viện, cơ sở nghiên 

cứu thì việc trả lại quyền sử dụng đất sẽ áp 

dụng như thế nào? Theo quy định tại khoản 

2 Điều 116 Luật đất đai năm 2003 thì Nhà 

nước áp dụng linh hoạt các trường hợp sau: 

Thứ nhất, trả lại quyền sử dụng đất đã 

mượn nếu như đất đó chưa giao cho người 

khác sử dụng. 

Thứ hai, bồi thường bằng tiền hoặc giao 

đất mới, chỗ ở mới nếu đất đó đã giao cho 

người khác sử dụng. 

Việc bồi thường trong trường hợp bằng 

tiền hoặc bằng đất mới được tính theo giá đất 

do uỷ ban nhân dân cấp tỉnh quy định tại 

thời điểm xem xét trả lại quyền sử dụng đất. 

Thời hạn xem xét trả lại đất được thực hiện 

từ khi có hiệu lực pháp lí của Luật đất đai 

năm 2003 (từ ngày 1/7/2004) cho đến hết 

ngày 31/12/2010. 

Với các quy định trên có thể thấy rằng 

Nhà nước Việt Nam không quay lưng lại quá 

khứ, không quên các quyền lợi của người sử 

dụng đất đã cho các cơ quan nhà nước mượn 

đất. Cần phải thấy rằng việc cho mượn đất là 

giao dịch dân sự bao gồm một bên chủ thể 
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là các cơ quan nhà nước với bên kia là hộ gia 

đình, cá nhân. Do vậy, trong xã hội dân sự 

các cơ quan nhà nước không thể tiếp tục 

chiếm giữ đất đai mà không xem xét bồi 

thường cho người có quyền lợi chính đáng.  

Vì vậy, theo quan điểm của chúng tôi, 

quyền con người trong lĩnh vực pháp luật đất 

đai không chỉ là các quyền hiện hữu của con 

người cụ thể trong khai thác, hưởng dụng đất 

đai mà còn là quyền trong quá khứ, quyền 

gắn với lợi ích chính đáng được Nhà nước 

cam kết bồi thường, hỗ trợ. Điều này không 

chỉ thuần tuý là việc Nhà nước trả lại một giá 

trị thực sự mà người sử dụng đất đã cam kết 

cho Nhà nước mượn đất được hưởng mà cao 

hơn, quyền con người được coi trọng, chính 

sách và pháp luật phải vì lợi ích của nhân 

dân mới có niềm tin ở nhân dân. 

3. Pháp luật đất đai đối với việc cấp 

các giấy tờ về quyền sử dụng đất 
Để các quyền của công dân, quyền tài 

sản được đảm bảo dưới các hình thức pháp lí 

nhất định thì việc Nhà nước xác lập các giấy 

tờ về quyền của người sử dụng đất là rất 

quan trọng. Điều đó lí giải tại sao từ năm 

1989 (năm bắt đầu thực hiện thí điểm việc 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo 

quy định của Luật đất đai năm 1987) đến 

nay trong các chính sách đất đai của Nhà 

nước Việt Nam, vấn đề cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất lại luôn được quan tâm 

đến vậy. Cả nước đã cấp được hơn 

25.600.000 giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, trong đó có hơn một triệu giấy chứng 

nhận quyền sở hữu nhà ở, quyền sử dụng đất 

ở đối với người dân tại khu vực đô thị. Tuy 

nhiên, vẫn còn hơn hai triệu giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất đã được các cơ quan có 

thẩm quyền kí nhưng hiện nay chưa có 

người đến nhận.
(2)

 

Trước hết cần phải xác định rằng cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cho người dân, 

đó là nghĩa vụ, trách nhiệm của Nhà nước và 

đồng thời là quyền lợi công dân. Do đó, Nhà 

nước không thể chậm trễ trong việc xác lập 

quyền sử dụng đất hợp pháp cho người dân, 

càng không thể coi đó như là sự ban phát từ 

cơ quan nhà nước. Hiện nay, người dân vẫn 

rất khó khăn trong việc xin cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, bởi thủ tục hành 

chính nhiêu khê, người có trách nhiệm làm 

thủ tục dường như vẫn cố tình chậm trễ ở 

mọi công đoạn với nhiều lí do khác nhau. 

Thực tế này sẽ ảnh hưởng lớn đến quản lí 

nhà nước về đất đai đồng thời không bảo 

đảm các quyền dân sự cho người dân khi 

thực hiện các giao dịch dân sự về đất đai. 

Kể từ ngày 1/1/2008, mọi giao dịch về 

quyền sử dụng đất phải bằng giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất. Vấn đề này được 

quy định tại Điều 66 Nghị định của Chính 

phủ số 84/2007/NĐ-CP ngày 25/5/2007 về 

sửa đổi, bổ sung một số quy định về thi hành 

Luật đất đai năm 2003. Với quy định nêu 

trên có thể đặt câu hỏi rằng với hàng triệu 

trường hợp các tổ chức và cá nhân chưa 

được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất và rất nhiều trường hợp còn ghi nợ trên 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì vấn 

đề quyền dân sự của người sử dụng đất sẽ 

được bảo hộ tới đâu? 

Theo quy định của pháp luật đất đai, hộ 
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gia đình, cá nhân được cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất mà chưa có khả năng nộp 

tiền sử dụng đất cho Nhà nước được Nhà 

nước cho ghi nợ. Tiền nợ của họ được trả 

theo giá đất tại thời điểm trả nợ và được xoá 

nợ trên giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất.
(3)

 Ví dụ, người dân ghi nợ trên giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất vào năm 

2005 nhưng tới năm 2010 mới trả nợ thì họ 

phải trả theo giá đất của năm 2010. Tuy 

nhiên, giá đất năm sau khi được công bố bởi 

uỷ ban nhân dân cấp tỉnh thường cao hơn so 

với năm trước đó. Do vậy, dù Nhà nước 

không thu theo tỉ lệ phần trăm so với giá gốc 

như các ngân hàng thương mại thường làm 

với các khoản nợ song khoản nợ của người 

dân cũng tăng lên. Nguy cơ nợ chồng lên nợ 

đối với người không đủ khả năng tài chính 

nộp cho Nhà nước là nguy cơ luôn tiềm ẩn. 

Theo chúng tôi, vấn đề cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất trong so sánh với 

các quy định trước đây liên quan đến quyền 

con người, Luật đất đai năm 2003 đã giải 

quyết tốt ở một số điểm sau: 

Thứ nhất, việc ghi tên người sử dụng đất 

đã có nhiều tiến bộ. Nếu như trước đây cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thường 

ghi tên chủ hộ, quyền lợi của những người 

cùng liên đới trong hộ gia đình không được 

đảm bảo đầy đủ, nhất là khi người chủ hộ có 

dấu hiệu mắc vào tệ nạn xã hội nào đó và tự 

mình sử dụng giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất do mình đứng tên để thực hiện 

nghĩa vụ dân sự. Điều đó ảnh hưởng rất lớn 

tới các thành viên khác trong hộ gia đình. 

Mặt khác, hiện nay chúng ta cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất trên cơ sở đơn vị là 

thửa đất. Do đó, thay vì một giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất bao gồm nhiều thửa đất thì 

nay giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được 

cấp tới từng thửa đất. Người sử dụng đất có 

thể dùng một số giấy chứng nhận để vay ở 

những ngân hàng thương mại khác nhau với 

các khoản nợ hoàn toàn độc lập với nhau. 

Như vậy, quyền lợi của người sử dụng đất sau 

khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất được bảo hộ tốt hơn. Mặt khác, trong 

trường hợp quyền sử dụng đất là tài sản chung 

của vợ chồng thì giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất ghi họ tên vợ và chồng. Điều này 

thể hiện nguyên tắc hiến định về quyền bình 

đẳng của vợ và chồng trong các quan hệ 

pháp luật. Tuy nhiên, nếu hai vợ chồng có 

thoả thuận nào đó và được xác nhận bởi 

chính quyền cấp cơ sở thì giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất chỉ cần ghi tên một người 

nhưng quyền sử dụng đất vẫn là tài sản 

chung. Nguyên tắc này cũng áp dụng tương 

tự với trường hợp vợ chồng có yếu tố nước 

ngoài, khi Việt kiều hoặc cá nhân nước 

ngoài đủ điều kiện mua nhà ở tại Việt Nam. 

Thứ hai, đối tượng và phạm vi được công 

nhận là chủ thể sử dụng đất và cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cũng được mở 

rộng hơn so với các quy định trước đây. Điều 

đó thấy rõ khi lần đầu tiên cơ sở tôn giáo và 

cộng đồng dân cư xuất hiện trong các quy 

định của Luật đất đai năm 2003 và được công 

nhận quyền sử dụng đất. Trong giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất ghi tên cơ sở tôn 

giáo hoặc cộng đồng dân cư sử dụng đất 

nhưng trao giấy cho người đại diện hợp pháp 
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của cơ sở tôn giáo hoặc cộng đồng dân cư. 

Bảo vệ quyền tài sản quan trọng mà 

quyền đó mang lại nhiều lợi ích cho người 

sử dụng đất thì điều đó hiển nhiên cũng 

chính là quyền con người được hiện thực 

hoá. Các quyền đó thể hiện trong chứng thư 

pháp lí do Nhà nước công nhận dưới hình 

thức là giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

hoặc giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, 

quyền sử dụng đất ở. 

4. Pháp luật đất đai trong bối cảnh của 

sự phát triển, các vấn đề kinh tế-xã hội 

mà Nhà nước phải chăm lo cho người sử 

dụng đất 

Nhu cầu sử dụng đất cho công nghiệp 

hoá và đô thị hoá đối với nước còn chậm 

phát triển như Việt Nam là rất lớn. Vấn đề 

đặt ra là làm sao cân đối được giữa việc giữ 

gìn an ninh lương thực quốc gia, giữ được 

quỹ đất nông nghiệp cho nông dân với quá 

trình đô thị hoá nhanh hiện nay để nông dân 

không bị mất đất. Việc thu hồi đất trong 5 

năm qua theo báo cáo của Bộ nông nghiệp 

và phát triển nông thôn với diện tích hơn 

366.000 ha đất nông nghiệp, tác động đến 

gần 627.495 hộ gia đình với khoảng 950.000 

lao động và ảnh hưởng tới đời sống của hơn 

2,5 triệu người, trong đó có những hộ gia 

đình rơi vào tình trạng bị bần cùng hoá.
(4)

 

Đây chính là những cảnh báo quan trọng khi 

nhiều địa phương vẫn lấy đất nông nghiệp để 

xây dựng khu công nghiệp, khu đô thị mới 

và  phê duyệt các quy hoạch sân gôn một 

cách vô tội vạ. Trung bình, cứ thu hồi mỗi ha 

đất nông nghiệp sẽ có 10 nông dân bị mất 

việc và với tốc độ 73,2 nghìn ha đất bị thu 

hồi mỗi năm sẽ có 70 vạn nông dân không 

có công ăn việc làm. Khu vực bị ảnh hưởng 

nhiều nhất là vùng đồng bằng sông Hồng với 

hơn 300.000 hộ, tiếp đến là Đông Nam Bộ 

với 108.000 hộ, đặc biệt thành phố Hà Nội là 

địa phương có số hộ bị ảnh hưởng lớn nhất 

nước với 138.291 hộ gia đình.
(5)

 Theo đánh 

giá của đại diện Ngân hàng thế giới tại Việt 

Nam thì: “nông dân là những người nghèo 

nhất, nhưng cùng với quá trình hiện đại hoá 

đất nước, họ đã bị kéo vào vòng xoáy của sự 

nghèo đói”.
(6)

 Tại các địa phương bị thu hồi 

đất, có tới 67% số hộ vẫn phải quay trở lại 

nghề nông, chỉ 13% có nghề ổn định. Tuy 

nhiên, vốn tha thiết với nghề nông nhưng 

thực tế đáng buồn là không có đất, cho nên 

đại bộ phận những hộ nông dân này lại rơi 

vào cảnh thất nghiệp cùng với các tệ nạn xã 

hội kéo theo. Vậy nên, chính sách nào cho 

nông dân để họ không những thoát nghèo, 

không bị tái nghèo trong bối cảnh lao động 

dôi dư ở độ tuổi từ 35-60 tại các địa phương 

đang chiếm số lượng lớn? 

Trong các quy định về bồi thường, hỗ trợ 

và tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất, các 

biện pháp hỗ trợ chuyển đổi nghề nghiệp 

thường được nhắc đến như giải pháp quan 

trọng. Tuy nhiên, với trung bình mỗi hộ bị 

thu hồi đất thì có 1,5 lao động mất việc làm 

nhưng khi tuyển dụng vào làm việc tại các 

khu công nghiệp, số lao động có trình độ học 

vấn thấp chiếm tỉ lệ cao nên không đáp ứng 

được nhu cầu. Do vậy, để nông dân có việc 

làm cần phải thực hiện đồng bộ các giải pháp 

sau thu hồi đất, nhất là dạy nghề, tạo việc 

làm mới. Đặc biệt, phải có cơ chế giám sát 
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doanh nghiệp trong việc ưu tiên con em 

nông dân bị mất đất trong đào tạo nghề, 

chuyển đổi nghề và tạo công ăn việc làm cho 

họ. Cùng với biện pháp trên, các địa phương 

cũng nên chú trọng vào chính sách phát triển 

đô thị nông nghiệp và dịch vụ liền kề. Các 

quy định về việc hỗ trợ đất kinh doanh dịch 

vụ cho hộ gia đình, cá nhân trong trường hợp 

thu hồi trên 30% đất nông nghiệp chính là 

đáp ứng các nhu cầu công ăn việc làm ổn 

định cho người nông dân. 

Việt Nam là nước có trên 70% dân số 

sống bằng nghề nông. Bởi vậy, lo cho nông 

dân chính là lo cho nền tảng quốc gia, lo cho 

an sinh xã hội của đất nước và cũng chính là 

bảo đảm quyền con người cho chủ thể đông 

đảo nhất ở nước ta nhưng cũng bị ảnh hưởng 

nhiều nhất của quá trình phát triển. 

5. Pháp luật đất đai về sở hữu nhà ở, 

quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam đối với 

người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ 

chức, cá nhân nước ngoài 

Một trong những chính sách lớn của Nhà 

nước Việt Nam trong thời gian qua góp phần 

tạo điều kiện hội nhập tốt hơn vào khu vực 

và thế giới chính là các quy định về việc cho 

phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài, 

tổ chức, cá nhân nước ngoài được mua nhà ở, 

có quyền sở hữu nhà ở, quyền sử dụng đất ở 

tại Việt Nam. Những chính sách này nhận 

được sự hưởng ứng to lớn của cộng đồng Việt 

kiều cũng như người nước ngoài đang sinh 

sống, học tập và kinh doanh ở Việt Nam. 

Theo thống kê của Uỷ ban Nhà nước về 

người Việt Nam ở nước ngoài thì hiện nay 

có khoảng 2,7 triệu Việt kiều đang sinh 

sống, làm ăn tại gần 100 nước và vùng lãnh 

thổ. Trong số đó có 1,5 triệu người tại Hoa 

Kỳ, 320.000 người tại Pháp, 180.000 người 

tại Canada, 300.000 người tại Australia... đặc 

biệt có khoảng 10% Việt kiều là trí thức có 

thể đóng góp cho quá trình phát triển khoa 

học và công nghệ của đất nước.
(7)

 Do vậy 

Đảng và Nhà nước Việt Nam luôn coi đồng 

bào Việt sống tại nước ngoài là “bộ phận bất 

di bất dịch của cộng đồng các dân tộc Việt 

Nam”, đề cao quan điểm: “Xóa bỏ mặc cảm, 

định kiến, phân biệt đối xử về quá khứ, giai 

cấp, thành phần, xây dựng tinh thần cởi mở, 

tin cậy lẫn nhau, hướng tới tương lai”
(8)

 và: 

“phát huy nguồn lực trí tuệ và sức mạnh tinh 

thần của người Việt Nam”.
(9)

 Do vậy, cùng 

với chính sách đại đoàn kết dân tộc, chính 

sách về thu hút đầu tư đối với cộng đồng kiều 

bào ở nước ngoài, Nhà nước Việt Nam đã 

cho phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài 

đủ điều kiện theo quy định của pháp luật đất 

đai và nhà ở được mua nhà ở tại Việt Nam. 

Quy định này lần đầu tiên ghi nhận tại Luật 

đất đai sửa đổi, bổ sung năm 2001, được cụ 

thể hoá tại Nghị định số 81/2001/NĐ-CP 

ngày 5/11/2001 của Chính phủ về việc cho 

phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài 

mua nhà ở tại Việt Nam. Tiếp theo trong 

Luật đất đai năm 2003, Luật nhà ở năm 2005 

đều có các quy định về việc cho phép người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài mua nhà ở 

tại Việt Nam với các điều kiện ngày càng dễ 

dàng hơn, mở rộng thêm phạm vi các đối 

tượng người gốc Việt Nam cũng như người 

có thời gian lưu trú liên tục ở Việt Nam từ 

180 ngày trở lên cũng được mua một nhà ở 
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tại Việt Nam. Sau khi được sở hữu nhà ở, 

được cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà 

ở, quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam, Việt 

kiều được bảo hộ các quyền tài sản tương tự 

như công dân Việt Nam ở trong nước, được 

phép bán nhà, thế chấp nhà ở vay tiền ngân 

hàng, để lại thừa kế, tặng cho nhà ở theo quy 

định của luật pháp Việt Nam. 

Không những cho phép Việt kiều được 

mua nhà ở tại Việt Nam, Quốc hội khoá XII 

của nước Cộng hoà xã hội chủ nghĩa Việt 

Nam kì họp thứ tư đã thông qua Nghị quyết 

về việc cho phép người nước ngoài mua nhà 

ở tại Việt Nam.
(10)

 Đây là biểu hiện quan 

trọng trong các chính sách của Nhà nước 

Việt Nam về hội nhập và phát triển. Theo 

thống kê của Cục quản lí nhà và thị trường 

bất động sản (Bộ xây dựng), hiện nay có 

khoảng 81.000 người nước ngoài đang sinh 

sống, học tập, kinh doanh tại Việt Nam ở các 

dự án đầu tư, trong các lĩnh vực y tế, giáo 

dục, văn hoá, thể thao, các cơ quan đại diện 

ngoại giao, tổ chức quốc tế.
(11)

 Tuy nhiên, 

không phải tất cả người nước ngoài nói trên 

đều đủ điều kiện mua nhà tại Việt Nam. 

Theo tính toán của Bộ xây dựng thì chỉ có 

khoảng 21.000 người đủ điều kiện mua nhà 

tại Việt Nam với thời gian lưu trú từ 3 - 5 

năm và không phải trong số này ai cũng 

muốn mua nhà tại Việt Nam. Đối tượng 

được phép sở hữu nhà ở tại Việt Nam gồm 5 

nhóm, trong đó chủ yếu là nhà đầu tư nước 

ngoài đang thực hiện các hoạt động kinh 

doanh tại Việt Nam. Thời gian sở hữu nhà ở 

tại Việt Nam tối đa là 50 năm kể từ ngày 

được cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà 

ở, quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam và thời 

điểm bắt đầu được mua là từ ngày 1/1/2009. 

Các chính sách và pháp luật nêu trên về 

việc cho phép người Việt Nam định cư ở nước 

ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài được mua 

nhà ở, sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở 

tại Việt Nam cho thấy Nhà nước Việt Nam 

không những bảo hộ đầy đủ quyền dân sự về 

nhà ở cho công dân Việt Nam mà xa hơn, 

phù hợp với thông lệ quốc tế, người nước 

ngoài cũng có quyền dân sự về nhà ở tại Việt 

Nam. Đây là bước phát triển mới về quyền 

con người trong xã hội dân sự ở Việt Nam 

trong bối cảnh hội nhập khu vực và thế giới./. 

                                                
(1).Xem: Điều 4 Nghị định của Chính phủ số 60/CP 

ngày 5/7/1994 về quyền sở hữu nhà ở và quyền sử 

dụng đất ở tại đô thị. 

(2).Xem: Trang tin tức và sự kiện của Bộ tài nguyên 

và môi trường, ngày 31/5/2008. 

(3).Xem: Khoản 1 Điều 5 Nghị định của Chính phủ số 

84/2007/NĐ-CP ngày 25/5/2007 về quy định bổ sung 

về việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, thu 

hồi đất, thực hiện quyền sử dụng đất, trình tự, thủ tục 

bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi nhà nước thu hồi 

đất và giải quyết khiếu nại về đất đai. 

(4).Xem: Báo cáo của Bộ nông nghiệp và phát triển 

nông thôn  trình Chính phủ về thực trạng thu hồi đất 

nông nghiệp, tháng 9/2008. 

(5). Báo cáo đã dẫn. 

(6). Báo cáo đã dẫn. 

(7).Xem: Tạp chí quê hương số 3/2002, tr.25. 

(8).Xem: Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ 

IX Đảng cộng sản Việt Nam, Nxb. Chính trị quốc gia, 

Hà Nội, 2001, tr. 45. 

(9).Xem: Văn kiện đã dẫn, tr. 91.  

(10).Xem: Nghị quyết số 19/2008/NQ-QH12 khoá XII 

ngày 3/6/2008 về việc thí điểm cho tổ chức, cá nhân 

người nước ngoài mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam. 

(11).Xem: Tạp chí phụ nữ số cuối tuần ra ngày 

16/8/2007, tr. 5. 


