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PHAP LUAT DAT DAI VIET NAM HIEN HANH - NHIN TU GOC B0
BAO DAM QUYEN CUA NGUGI SUDUNG DAT

1. Phap luat dat dai trong viéc bao ho
cic quyén kinh té ciia ngudi sir dung dat

Dit dai ¢ Viét Nam thudc cong thd qudc
gia v6i tuyén ngdn chinh tri-phép 1i 1a: “Padr
dai thuoc so hitu toan dédn do Nha nudc dai
dién chii s¢ hitu”. Nhu vay, chil s¢ hitu dét
dai dwoc ghi nhan tai Didu 17 Hién phép
ndm 1992 va Diéu 5 Luat dat dai nam 2003
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d6 1a “toan dan”. Tuy nhién, cha thé nay chi
¢6 thé thuc hién st mang lich st ciia minh
khi chuyén giao quyén s& hitu cho nguoi dai
dién 12 Nha nudc véi céc loi thé cua chi thé
quyén luc vé kinh té, vé chinh tri va phdp 1i.
Do vay, Nha nudc tro thanh dai di€n chud s&
hitu toan dan vé dit dai, toan bd von dat
qudc gia dwoc Nha nude quan 1i. Song, s& 1a
v6 nghia néu nhu hinh dung ring Nha nuéc
s€ tu minh thuc hién toan bd cac quyén cua
dai dién cha so hitu voi cdc quyén chiém
hitu, st dung va dinh doat dét dai. Trén thuc
té, bang viéc giao dat, cho thué dt, cong
nhan quyén st dung dat, Nha nudc chinh
thirc trao cdc quyén kinh té cho nguoi su
dung dat khai thic cong nang dat dai, dé tir
d6 muc dich ctia nguoi dai dién chd so hitu
dugc hién thuc hod va ciing qua d6 loi ich
kinh té ctia nguoi str dung dat duoc bao dam.
Cho nén, khia canh s& hitu dit dai & Viét
Nam hiéu cho diing phai 1a sy théng nhét
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gilta quyén ning so hiru thuéc vé Nha nudc
v6i cdc quyén nang kinh té ma nguoi sir
dung dét c6 duoc do su bao ho cua nguoi dai
dién chu s¢ hiru.

Tur Bo ludt dan sy ndm 1995 dén Bo luat
dan sy nam 2005 va tir Ludt dat dai nim
1993 dén Luat dat dai ndm 2003 1a budc tién
16n trong viéc cong nhan cdc quyén kinh té
ctia nguoi str dung dat ddi véi céc giao dich
dan sy vé dét dai. Tir chd chi ho gia dinh, cd
nhin c¢6 quyén thyc hién cdc giao dich vé
quyén sir dung dat, dén nay, cdc chu thé dé
bao gdm ca to chirc kinh té trong nudc, to
chtre, cd nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam
dinh cu ¢ nudc ngoai. Nhu vdy, quyén sir
dung dat dd tro thanh tai san c6 gia tri cia
ngudi st dung dat, tir ddy ho c6 thé chuyén
ddi dat cho nhau dé t6 chirc lai san xuat, dé
lai di san 1a quyén s dung dat cho nguoi
thira ké theo quy dinh cia phép luat, c6 thé
thé chap quyén sir dung dat tai ngén hang dé
lay von dau tu cho san xut kinh doanh. Néu
tiép can cdc quyén kinh té ctia nguoi sir dung
dat theo céc luat dat dai trudc day (Luat dat
dai ndm 1987 va Luat dat dai ndm 1993 da
dugc sta doi, bd sung nam 1998 va nim
2001) c6 thé thdy rang chua bao gid nguoi

* Truong Pai hoc Luat Ha Noi
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su dung dét lai duoc bao hd nhiéu quyén dén
vay. Cdc quyén cua ngudi st dung dat theo
quy dinh ctua Luét dat dai nam 2003 dugc
phan bi¢t trén co sé hinh thic ma nguoi s
dung dat lya chon trong qud trinh dau tu
kinh doanh ctia minh. Piéu d6 c6 nghia 1a
tuy thudc vao viéc nguoi sir dung dét lya
chon hinh thirc giao dat hay thué dat, dé tir
d6 ho c6 quyén ddi voi quyén sir dung dét
hay chi véi tai san gin lién véi dat. Vi du, to
chire kinh té cua Viét Nam duge st dung dat
v6i hinh thic giao dat c6 thu tién s dung
dat ma tién tra cho Nha nudc khong cé
ngudn gdc tir ngén sich nha nuéc thi dugc
bao hd cdc quyén khong chi dbi voi quyén
sir dung dat ma con véi tai san da duoc dau
tu trén dat. Trong khi d6, néu 1a t6 chuc kinh
té sir dung dét thué tir sau ngay 1/7/2004 thi
ho khong c6 quyén ddi véi quyén sir dung
dat thué, ma chi c¢6 cic quyén dbi voi tai san
da dau tu trén déat thué. Doi véi to chic, cd
nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai ciing dugc phan biét gitra viéc
thué tra tién thué hang nam hay tra tién thué
mot 1an cho Nha nuée Viét Nam. Do d6, néu
nguoi nudc ngoai, nguodi Viét Nam dinh cu
0 nudc ngoai thyc hién cac du 4n dau tu st
dung dét tra tién thué hang nim khéng c6
quyén d6i v6i dat thué nhung néu Ia tra tién
thué mét lan cho ca qud trinh dau tu kinh
doanh thi dugc dung quyén sir dung dat cia
minh dé tham gia cdc giao dich dan sy vé dét
dai. Nhu vay, viéc su dung dat dudi hinh
thirc giao dat hay thué dat 1a do nha dau tu
quyét dinh, Nha nuéc tao diéu kién cho ho
duoc lua chon va bao ho cac quyén va loi
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ich hop phép gin lién véi su lya chon cua
nha dau tu.

Quyén con ngudi dudi géc do nguoi su
dung dat trudc hét phai 1a cic dam bao cua
Nha nuéc dé quyén ty do kinh doanh dugc
thuc hi€n, dugc lya chon hinh thirc sir dung
dat thich hop nhat d6i v6i minh dé dau tu
kinh doanh ma khong phai chiu trudc bat cir
strc ép nao. Nha dau tu trong nudc, néu vi
kha ning tai chinh c¢6 han, c6 thé phai chon
giai phdp thué dat cia Nha nudc dé san xuat
kinh doanh thay vi phai tra khoan tién 16n dé
dugc giao dat c6 thu tién sir dung dat. Poi
v6i cdc du 4n kinh doanh thuan tuy da duoc
phé duyét phu hop voi quy hoach su dung
dat, cdc nha dau tu trong nudc co thé ¢6
dugc mat bang dé to chic san xuét kinh
doanh thong qua cic giao dich vé nhan
chuyén nhuong quyén su dung dit, thué dat,
thué lai dat hodc gép vdn bing quyén sir
dung dit véi cic cha thé str dung dat khic.
Piéu d6 c6 nghia 1a cic doanh nghiép c6
dugc quyén st dung dat mot ciach nhanh
chéng ma khéng nhat thiét phai thong qua
cac thu tuc vé thu hoi dat, boi thuong, giai
phéng mat bang va giao dat cho nha dau tu
ma chuyén hod bang cic giao dich dan sy vé
dat dai. Nhu vay, trong nhiéu quan hé dat dai
khong nhét thiét phai d4p dung céc thu tuc
hanh chinh phién ha ma thay vao dé la cic
quyén dan sy ciia ngudi st dung dat. Day Ia
sw coi mo trong céc quy dinh cia Luat dat
dai nam 2003 vé quyén cta nguoi st dung
dat. Doi véi nha dau tu nude ngoai, néu nhu
ho con than trong trong chién luoc dau tu
hodc ho con chua thuc sy an tim véi moi
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truong dau tr & nude ta, c6 thé ho dua ra
phuong 4n tra tién thué hang nim cho Nha
nude. Sau d6, néu v4i nhu ciu va mong
mudn vé dau tu, cac to chturc, ca nhan nudc
ngoai c¢6 thé chuyén sang phuwong 4n thué dét
tra tién thué mot lan cho Nha nudc Viét
Nam. Céc quyén kinh té ciia ngudi st dung
dat duge bao vé & mirc dd cao nhat, didu d6
cling dong nghia véi viéc quyén con nguoi
vé mat kinh t& duoc thuc thi mét céch dﬁy
da. Do vay, voi cac quy dinh hién hanh,
phap luat dat dai khong chi mo rong cic
quyén cho moi ddi tugng sir dung dat, tir cha
thé sir dung dat ¢ trong nudc dén td chirc, cd
nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai ma con tao diéu kién cho ho lya
chon hinh thirc sir dung dat trong dau tu kinh
doanh ma khong phin biét gitra cic thanh
phﬁn kinh té khdc nhau. Qua d6, van dé vén
ciia nha dau tu dugc quan tdm hang dau,
quyén tiép can dit dai cua nha dau tu ciing
thé hién nguyén tic binh dang trudc phap
luat, khéng c¢6 su phan biét vé dau tu trong
nudc hay nudc ngoai, gitta doanh nghiép dan
doanh hay doanh nghiép nha nudc. Quyén
tiép can dat dai va quyén khai thic cong
nang dat dai hoan toan khong phu thudc vao
dia vi phap Ii cua ho, quan trong 1a quy md
sir dung dat ma ho c6 kha ning st dung va
quyén st dung dit duoc bao ho tdi da.

2. Phap luat dat dai ddi véi viée giai
quyét cac van dé dat dai do lich sir dé lai

Lich st cdc chinh sdch dat dai ¢ Viét
Nam vén phirc tap, khong chi gan lién véi
cic qud trinh x4y dung va phit trién ctia Nha
nudc Viét Nam déan chu cong hoa (sau nay la
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Nha nuéc Cong hoa xa hdi chi nghia Viét
Nam), ma con gén voi cac chinh sach cu thé
trong tung giai doan cua ciach mang Vit
Nam. Pa c6 nhiéu van ban phdp luat lién
quan dén cai tao xa hoi chu nghia vé nha dat
nhiing ndm sdu muoi cda thé ki XX ¢ mién
Bic Viét Nam va nhitng nim sau giai phdng
mién Nam khi: “Nha nuée khong chdap nhin
viéc doi lai nha ¢ ma Nha nuoc dang quan li
do truoc day thuc hién chinh sdch cdi tao xd
héi chii nghia vé nha dat. Nha nuée khong
chcfp nhén viée doi lai dat ¢ ma trude day
Nha nuoc da giao cho nguoi khdc s dung
do thuc hién cdc chinh sdch cua Nha nuoc
Viét Nam ddn chu cong hoa, Chinh phu
Cdch mgng lam thoi Cong hoa mién Nam
Viét Nam va Nha nuoc Cong hoa xd hoi chu
nghia Viét Nam”." Trong linh vyc dit dai
cling ¢6 nhitng quy dinh tuong tu nhu vay,
khoan 2 Diéu 2 Luat dat dai nam 1993 va
khoan 2 Diéu 10 Luat dat dai nam 2003 quy
dinh: “Nha nuoc khong thiea nhdn viéc doi
lai ddt da dwoc giao theo quy dinh ciia Nha
nuwoc cho nguoi khdc sw dung trong qud
trinh thuc hién cdc chinh sdach dat dai cia
Nha nuwoc Viét Nam ddn chu cong hoa,
Chinh phu Cdch mang lam thoi cong hoa
mién Nam Viét Nam va Nha nuoc Cong hoa
xd héi chii nghia Viét Nam”. Khoan 1 Diéu 4
Nghi dinh ctia Chinh pha s6 181/2004/ND-CP
ngay 29/10/2004 vé thi hanh Luat dat dai
d3 huéng din cu thé khi tuyén bd: “Nha
nuoc khong thira nhan viéc doi lai dat va
khéng xem xét gidi quyét khiéu nai vé viéc
doi lai ddt ma Nha nwée da giao cho nguoi

khdc sir dung theo cdc chinh sdch rudng dat
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trudc ngay 15/10/1993...”. Quy dinh nay cu
thé hod cic truong hop khong xem xét giai
quyét va céc van ban phdp luat dugc sir dung
dé giai quyét cc khiéu nai, tranh chap vé dat
dai khong thudc cic truong hop néu trén.
Viéc giai quyét khiéu nai va tranh chip dét
dai lién quan dén ton tai lich su phai can ct
vao cdc vin ban phdp luat dat dai tai thoi
diém xay ra tranh chip va khiéu nai, ké ca
céc van ban da khong con hiu lyc phap luét.
Nhu vay, néu nhu dat dai khong thude dién
Nha nudc thong nhat quan Ii, khong thudc
dién Nha nudc giao dét cho céc td chuc, cd
nhan khic st dung khi thyc hi¢n céc chinh
sach dat dai thi nguoi st dung dat van cé
nhitng co hoi dé doi lai dat. Diéu 116 Luat
dat dai nam 2003 chinh 1a mét trong nhiing
truong hop d6. Theo quy dinh nay, lan dau
tién Nha nudc giai quyét truong hop cic co
quan nha nudc muon dat cua ho gia dinh, cd
nhan. Nhu vy, quyén va loi ich hop phép
ctia nguoi st dung dat trong cic truong hop
cho co quan nha nuéc muon dat chinh thirc
dugc thira nhan va khang dinh théng qua
viéc tra lai dat hodc gia tri quyén su dung
dat bang cac phuong thirc linh hoat tir phia
Nha nude. Nguoi sir dung dat thudc truong
hop cho cdc co quan nha nuéc muon dét
trong lich str s& 1am hod so gui téi uy ban
nhin cip tinh vé6i cdc loai gidy to c6 lién
quan nhu: 1) Gidy to vé quyén sir dung dat
minh chimg quyén sir dung dt ctia minh;
2) Pon yéu cau tra lai quyén sir dung dat da
cho muon; 3) Giéy to, cam két cho muon dat
ma céc bén da ki két khi cho muon dé duoc
xem xét tra lai cdc quyén loi hop phdp.
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Co quan nha nudc muon dat cia ho gia
dinh, c4 nhan khong chi bao gdm céc co quan,
don vi, to chtrc ctia Nha nudc ma con cua
bang cong san Viét Nam, Mit tran To quéc
Viét Nam va cdc to chire chinh tri, té chic
chinh tri-xad hdi. Nhu vay, pham vi céac loai
co quan nha nuéc muon dét cua hd gia dinh,
c4 nhan duoc xdc dinh cho moi td chuc
thudc hé théng chinh tri cia Nha nudc ta.
Tuy nhién, van dé dit ra 12 néu sau khi muon
dat, cic co quan di xdy dung cong s& nha
nuoc, cic truong hoc, bénh vién, co so nghién
ctru thi viéc tra lai quyén sir dung dat s& dp
dung nhu thé nao? Theo quy dinh tai khoan
2 Diéu 116 Luat dat dai nam 2003 thi Nha
nudce ap dung linh hoat cic truong hop sau:

Thir nhdt, tra lai quyén st dung dat da
muon néu nhu dat d6 chua giao cho nguoi
khéc st dung.

Thir hai, bdi thuong béng tién hodc giao
dat méi, chd & mai néu dat d6 da giao cho
nguoi khac sir dung.

Viéc bdi thuong trong truong hop bing
tién hodc bang dat mai dugc tinh theo gid dat
do uy ban nhan dan cap tinh quy dinh tai
thoi diém xem xét tra lai quyén str dung dat.
Thoi han xem xét tra lai dat duge thuc hién
tir khi ¢6 hiéu luc phdp Ii ciia Luat dat dai
nam 2003 (tir ngay 1/7/2004) cho dén hét
ngay 31/12/2010.

Vi cic quy dinh trén c6 thé thay rang
Nha nudc Viét Nam khong quay lung lai qua
khir, khong quén cic quyén loi clia nguoi sir
dung dét dd cho cdc co quan nha nudc mugn
dat. Can phai thay rang viéc cho muon dt 1a
giao dich dan sy bao gém mot bén cha thé
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la cac co quan nha nudc véi bén kia 1a h gia
dinh, ca nhan. Do vay, trong xa h{i dan su
cdc co quan nha nuéc khong thé tiép tuc
chiém gitr dat dai ma khong xem xét boi
thuong cho ngudi c6 quyén lgi chinh ddng.

Vi viy, theo quan diém cua ching toi,
quyén con ngudi trong linh vuc phép luat dét
dai khong chi 1 cdc quyén hién hiru ciia con
nguoi cu thé trong khai thac, huong dung dat
dai ma con la quyén trong quéd khir, quyén
gan véi loi ich chinh dédng dugc Nha nudc
cam két bdi thuong, hd trg. Dicu nay khong
chi thuan tuy la viéc Nha nudc tra lai mot gia
tri thue sy ma ngudi st dung dat da cam két
cho Nha nuéc muon dat duge hudng ma cao
hon, quyén con nguoi duogc coi trong, chinh
sdch va phdp luét phai vi lgi ich ctia nhan
dan méi c6 niém tin & nhan dan.

3. Phap luat dat dai ddi véi viée cap
cic gidy to vé quyén sir dung dat

Dé cic quyén cua cong dan, quyén tai
san dugc dam bao dudi cac hinh thic phap I
nhit dinh thi viéc Nha nudc xéc 1ap cdc gidy
to vé quyén cua nguodi sit dung dat 1a rat
quan trong. Piéu d6 Ii gidi tai sao tir nim
1989 (nim bat dau thuc hién thi diém viéc
cap gidy ching nhan quyén st dung dat theo
quy dinh cua Luat dat dai nim 1987) dén
nay trong cdc chinh sich dat dai cua Nha
nudc Viét Nam, van d& cip gidy ching nhan
quyén sir dung dat lai ludn duoc quan tim
dén vdy. Ca nuéc di cip dugc hon
25.600.000 gidy ching nhan quyén st dung
dat, trong d6 c6 hon mot triéu gidy ching
nhan quyén sé hitu nha &, quyén st dung dat
& ddi voi nguoi dan tai khu vuc d6 thi. Tuy
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nhién, van con hon hai triéu gidy chirng nhan
quyén st dung dat da duoc cic co quan c6
thAm quyén ki nhung hién nay chua c6
nguoi dén nhan.?

Trudc hét can phai xdc dinh rang cap gidy
chung nhan quyén st dung dat cho ngudi dan,
dé6 1a nghia vy, trach nhiém ctiia Nha nudc va
dong thoi 1a quyén loi cong dan. Do d6, Nha
nudc khéng thé cham tré trong viée xdc 1ap
quyén sir dung dat hop phdp cho nguoi dan,
cang khong thé coi d6 nhu 12 sy ban phat tir
co quan nha nudc. Hién nay, nguoi dan van
rat khé khin trong viéc xin cip gidy ching
nhan quyén sit dung dit, boi thu tyc hanh
chinh nhi€u khé, nguoi cé trach nhiém lam
thi tuc dudong nhu van cd tinh cham tré &
moi cong doan véi nhiéu 1i do khic nhau.
Thyc té nay s& anh huong 16n dén quan Ii
nha nudc vé dit dai dong thoi khong bao
dam céc quyén dan su cho ngudi dan khi
thyuc hién cac giao dich dan sy vé dét dai.

Ké tir ngay 1/1/2008, moi giao dich vé
quyén st dung dat phai bang gidy chimg
nhan quyén s dung dat. Van dé nay duoc
quy dinh tai Piéu 66 Nghi dinh cua Chinh
pha s& 84/2007/NP-CP ngay 25/5/2007 vé
sira d6i, bd sung mot sd quy dinh vé thi hanh
Luat dat dai nam 2003. Vi quy dinh néu
trén c6 thé dat ciu hoi rang véi hang triéu
truong hop céc t6 chirc va cd nhan chwa
dugc cdp gidy chimg nhan quyén sir dung
dat va rit nhiéu truong hop con ghi ng trén
gidy chimg nhan quyén st dung dat thi van
dé quyén dan su cua ngudi st dung dat s&
duoc bao ho toi dau?

Theo quy dinh cta phap luat dat dai, ho
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gia dinh, c4 nhan dugc cép gidy ching nhan
quyén sir dung dat ma chua c6 kha ning ndp
tién sir dung dit cho Nha nuéc duoc Nha
nudc cho ghi ng. Tién no cua ho duoc tra
theo gid dét tai thoi diém tra no va dugc xod
no trén gidy chimg nhan quyén s dung
dat.® Vi du, nguoi dan ghi no trén gidy
chimg nhan quyén st dung dit vao nim
2005 nhung t6i nam 2010 mdi tra ng thi ho
phai tra theo gid dat ctia nim 2010. Tuy
nhién, gid dat nim sau khi duoc cong bd baoi
uy ban nhén dan cip tinh thuong cao hon so
véi nam truéc d6. Do vay, du Nha nudc
khong thu theo ti 1¢ phan trim so véi gid gbc
nhu cic ngin hang thuong mai thuong lam
v6i cdc khodn ng song khoin ng cta nguoi
dan ciing ting 1én. Nguy co no chong 1én ng
d6i v6i nguoi khong du kha nang tai chinh
ndp cho Nha nudc 12 nguy co ludn tiém an.

Theo chiing t6i, vin dé cdp gidy chimg
nhan quyén sir dung dét trong so sdnh voi
cic quy dinh trudc ddy lién quan dén quyén
con ngudi, Ludt dat dai nam 2003 da giai
quyét tot & mot s6 diém sau:

Thir nhdt, viéc ghi tén nguoi st dung dat
da c6 nhiéu tién bo. Néu nhu trudc ddy cap
gidy chimg nhan quyén sir dung dat thuong
ghi tén chu hd, quyén loi cuia nhitng nguoi
cung lién doéi trong hd gia dinh khdong duoc
dam bao day du, nhat 1a khi nguoi chi ho c6
dAu hiéu méc vao té nan xa hoi nao dé va tu
minh sir dung gidy ching nhin quyén si
dung dat do minh ding tén dé thuc hién
nghia vu dan sy. Piéu d6 anh hudng rat 16n
toi cac thanh vién khic trong hd gia dinh.
Mit khac, hién nay chiing ta cip gidy ching
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nhan quyén sir dung dat trén co s¢ don vi Ia
thira dat. Do d6, thay vi mot gidy chimg nhan
quyén sir dung dat bao gdm nhiéu thira dat thi
nay gidy chiing nhan quyén sir dung dat duoc
cap toi timg thira dat. Nguoi s dung dét c6
thé ding mot sd gidy chimg nhan dé vay &
nhiing ngan hang thuong mai khic nhau voi
cic khoan ng¢ hoan toan ddc ldp voi nhau.
Nhu vay, quyén loi ctia ngudi sir dung dat sau
khi dugc cap gidy chimg nhan quyén sir dung
dat dugc bao ho tét hon. Mat khéc, trong
trudng hop quyén sir dung dét 1a tai san chung
clia vo chong thi gidy ching nhan quyén sir
dung dat ghi ho tén vo va chong. Piéu nay
thé hién nguyén tic hién dinh vé quyén binh
dang cta v va chong trong cdc quan hé
phap luat. Tuy nhién, néu hai vg chong cé
thoa thuan nao d6 va duogc xdac nhan boi
chinh quyén cép co s thi gidy ching nhan
quyén st dung dat chi can ghi t€n mot nguoi
nhung quyén st dyng dat van 1a tai san
chung. Nguyén tic nay ciing 4p dung tuong
tu voi truong hop vo chdng ¢ yéu td nude
ngoai, khi Viét kiéu hodc c4 nhin nudc
ngoai du diéu kién mua nha & tai Viét Nam.
Thir hai, d6i tugng va pham vi dugc cong
nhan 1a chu thé st dung dat va cap gidy
chimg nhéan quyén sir dung dat ciing duoc mo
rong hon so véi cic quy dinh trude ddy. Picu
d6 thay rd khi 1an dau tién co sé ton gido va
cong ddng dan cu xuat hién trong cic quy
dinh cta Luat dat dai ndm 2003 va duoc cong
nhan quyén st dung dat. Trong gidy ching
nhan quyén sir dung dat ghi tén co so ton
gido hodc cong ddng dan cu s dung dat
nhung trao gidy cho ngudi dai dién hop phap
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clia co so ton gido hodc cong dong dan cu.

Bio vé quyén tii san quan trong ma
quyén d6 mang lai nhiéu loi ich cho ngudi
sit dung dat thi diéu d6 hién nhién ciing
chinh Ia quyén con nguodi dugc hién thuc
hod. Céc quyén d6 thé hién trong chimg thu
phap li do Nha nudc cong nhdn dudi hinh
thirc 1a gidy ching nhan quyén sir dung dat
hodc gidy ching nhan quyén so hitu nha ¢,
quyén st dung dt o.

4. Phap luit dit dai trong boi canh ciia
sw phat trién, cic van dé kinh té-xa hoi
ma Nha nwéc phai chim lo cho nguwoi sir
dung dat

Nhu cau st dung dat cho cong nghiép
hod va do thi hod dbi véi nudc con chim
phat trién nhu Viét Nam 1a rat 16n. Van dé
dit ra 12 1am sao can dbi duogc giita viée giir
gin an ninh luong thuc qubc gia, gitt duoc
quy dat néng nghiép cho ndng dan véi qud
trinh d6 thi hod nhanh hién nay dé nong dan
khong bi mat dat. Viéc thu hdi dat trong 5
nam qua theo bdo cdo cua BO ndng nghi¢p
va phét trién nong thon véi dién tich hon
366.000 ha dit nong nghiép, tic dong dén
gan 627.495 ho gia dinh voi khoang 950.000
lao dong va anh huong téi doi sdng ciia hon
2,5 tri¢u nguoi, trong d6 c6 nhiing ho gia
dinh roi vao tinh trang bi ban cing hod.”
Day chinh la nhiing canh bdo quan trong khi
nhiéu dia phuong van lay dat ndng nghiép dé
xay dung khu cong nghi¢p, khu do thi moi
va phé duyét cidc quy hoach san gdon mot
cach vo t0i va. Trung binh, ct thu hoi mdi ha
dat nong nghiép s& c6 10 noéng dan bi mat
viéc va véi tde do 73,2 nghin ha dét bi thu
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h6i mdi nam s& c6 70 van ndng dan khong
¢6 cong an viéc lam. Khu vuc bi anh huéng
nhiéu nhat 1a ving dong bang song Hong véi
hon 300.000 ho, tiép dén 1a Péng Nam B
v6i 108.000 ho, dic biét thanh phd Ha Noi 1a
dia phuwong c6 s6 ho bi anh hudng 16n nhat
nude véi 138.291 ho gia dinh.” Theo dénh
gid cta dai dién Ngan hang thé gidi tai Viét
Nam thi: “néng dan la nhitng nguoi ngheo
nhdt, nhung cing véi qud trinh hién dai hod
dat nude, ho da bi kéo vao vong xody cua sy
nghéo doi”.® Tai cdc dia phuong bi thu hdi
dat, c6 toi 67% s6 ho van phai quay tro lai
nghé nong, chi 13% c6 nghé 6n dinh. Tuy
nhién, von tha thiét voi nghé néng nhung
thuc té dang budn 1 khong cé dat, cho nén
dai by phén nhitng hd nong dan nay lai roi
vao canh that nghi¢p cung vdi cac t¢ nan xa
hoi kéo theo. Vay nén, chinh sich nao cho
nong dan dé ho khéng nhiing thodt ngheo,
khong bi tai ngheo trong bdi canh lao dong
doéi du ¢ d6 tudi tir 35-60 tai cdc dia phuong
dang chiém sb luong 16n?

Trong céc quy dinh vé bdi thudng, hd tro
va tdi dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat, cdc
bién phdp hd trg chuyén ddi nghé nghiép
thuong dugc nhic dén nhu giai phdp quan
trong. Tuy nhién, véi trung binh mdi ho bi
thu hdi dat thi ¢6 1,5 lao dong mat viéc 1am
nhung khi tuyén dung vao lam viéc tai cdc
khu c6ng nghiép, s6 lao dong c6 trinh d6 hoc
van thip chiém ti 1¢ cao nén khong dap tmg
duoc nhu ciu. Do vay, dé ndng dan c6 viéc
lam can phai thyc hién dong bo céc giai phap
sau thu hdi dét, nhit 1a day nghé, tao viéc
lam méi. Piac biét, phai c6 co ché gidm sat
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doanh nghiép trong viéc uu ti€n con em
néng din bi mat dat trong dao tao nghé,
chuyén ddi nghé va tao cong an viéc 1am cho
ho. Cung véi bién phép trén, cic dia phuong
cling nén chi trong vao chinh séch phat trién
d6 thi néng nghiép va dich vu lién ké. Cic
quy dinh vé viéc hd trg dat kinh doanh dich
vu cho h¢ gia dinh, cd nhan trong truong hop
thu hoi trén 30% dat néng nghiép chinh 1a
dap ung cdc nhu ciu cong an viéc 1am on
dinh cho nguo6i ndng dan.

Viét Nam la nuéc c6 trén 70% dan s6
song bang nghé ndng. Boi vay, lo cho ndng
dan chinh 1a lo cho nén tang qudc gia, lo cho
an sinh xa hoi cia dat nude va cling chinh 1a
bao dam quyén con ngudi cho chi thé dong
dao nhét ¢ nudc ta nhung ciing bi anh hudng
nhiéu nhét ciia qua trinh phat trién.

5. Phap luat dit dai vé sé hitu nha 6,
quyén sir dung dit ¢ tai Viét Nam déi voi
ngudi Viét Nam dinh cw & nwée ngoai, to
chire, ca nhan nuéc ngoai

Mot trong nhiing chinh sach 16n cua Nha
nude Viét Nam trong thoi gian qua gép phan
tao diéu kién hoi nhap tdt hon vao khu vuc
va thé gidi chinh 1a cdc quy dinh vé viéc cho
phép ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai,
t6 chirc, cd nhan nudc ngoai dwoc mua nha &,
¢6 quyén so hitu nha ¢, quyén sir dung dat &
tai Viét Nam. Nhitng chinh sich nay nhén
duogc sy hudong ing to 10n ciia cong dong Viét
kidu ciing nhu ngudi nudc ngoai dang sinh
séng, hoc tap va kinh doanh ¢ Viét Nam.

Theo théng ké cia Uy ban Nha nuéc vé
nguoi Viét Nam & nudc ngoai thi hién nay
c6 khoang 2,7 triéu Viét kiéu dang sinh
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song, 1am an tai gan 100 nudc va ving lanh
thd. Trong s6 d6 c6 1,5 triéu nguoi tai Hoa
Ky, 320.000 nguoi tai Phap, 180.000 nguoi
tai Canada, 300.000 nguoi tai Australia... ddc
biét c6 khoang 10% Viét kiéu 1a trf thie c6
thé déng gép cho qué trinh phét trién khoa
hoc va cong nghé cua dit nudc.” Do vay
Pang va Nha nuéc Viét Nam ludn coi dong
bao Viét sdng tai nudc ngoai 1a “bé phdn bdt
di bat dich cua cong déng cdc dan toc Viét
Nam”, dé cao quan diém: “Xéa bo mdc cam,
dinh kién, phén biét doi xir vé qud khir, giai
cdp, thanh phan, xdy dung tinh than céi md,
tin cdy lan nhau, hwéng 16i twong lai”® va:
“phdt huy nguon lic tri tué va sirc manh tinh
than ciia nguoi Viét Nam”.”” Do vay, cung
v6i chinh sdch dai doan két dan toc, chinh
sach vé thu hit dau tu d6i v6i cong dong kiéu
bao & nudc ngoai, Nha nudc Viét Nam da
cho phép nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai
du diéu kién theo quy dinh cua phap luat dét
dai va nha & duoc mua nha & tai Viét Nam.
Quy dinh nay lan dau tién ghi nhan tai Luat
dat dai stra d6i, bo sung nam 2001, dugc cu
thé hod tai Nghi dinh s6 81/2001/ND-CP
ngay 5/11/2001 cta Chinh pha vé viéc cho
phép nguodi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
mua nha ¢ tai Viét Nam. Tiép theo trong
Luét dat dai nam 2003, Luét nha & nam 2005
déu c6 céc quy dinh vé viéc cho phép nguoi
Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai mua nha &
tai Viét Nam véi cdc diéu kién ngay cang dé
dang hon, mé rong thém pham vi céc ddi
tuong ngudi goc Viét Nam ciing nhu ngudi
c6 thoi gian luu trd lién tuc ¢ Viét Nam tr
180 ngay trd 1én ciling dugc mua mdt nha &
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tai Viét Nam. Sau khi duoc sé hiru nha &,
dugc cap gidy ching nhan quyén sé hitu nha
0, quyén su dung dat & tai Viét Nam, Viét
kiéu dugc bao ho cdc quyén tai san tuong tu
nhu cong dan Viét Nam ¢ trong nudc, dugc
phép ban nha, thé chap nha & vay tién ngin
hang, dé lai thira ké, ting cho nha & theo quy
dinh cuda luét phdp Viét Nam.

Khoéng nhitng cho phép Viét kiéu duoc
mua nha & tai Viét Nam, Quéc hoi khod XII
cua nuéc Cong hoa xa hoi chu nghia Vict
Nam ki hop thir tu da thong qua Nghi quyét
vé viéc cho phép nguoi nudc ngoai mua nha
& tai Viét Nam."” Day 12 biéu hién quan
trong trong cdc chinh sich cua Nha nude
Viét Nam vé hoi nhap va phat trién. Theo
thong ké cua Cuc quan Ii nha va thi truong
bat dong san (B xdy dung), hién nay cé
khoang 81.000 ngudi nudc ngoai dang sinh
séng, hoc tap, kinh doanh tai Viét Nam & cac
dy 4n dau tu, trong cdc linh vyc y té, gido
duc, van hoa, thé thao, cdc co quan dai dién
ngoai giao, t6 chiic qubc . Tuy nhién,
khong phai tit ca nguoi nudc ngoai néi trén
déu du dicu kién mua nha tai Viét Nam.
Theo tinh todn cua B9 xay dung thi chi c6
khoang 21.000 ngudi du diéu kién mua nha
tai Viét Nam véi thoi gian luu trd tor 3 - 5
nim va khong phai trong s nay ai ciing
mudn mua nha tai Viét Nam. Ddi tuong
dugc phép so hiru nha ¢ tai Viét Nam gom 5
nhém, trong d6 chu yéu 1a nha du tu nudc
ngoai dang thuc hién cic hoat dong kinh
doanh tai Viét Nam. Thoi gian s¢ hiiu nha &
tai Viét Nam t6i da 1a 50 nim ké tir ngay
dugc cap gidy ching nhan quyén sé hitu nha
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g, quyén sir dung dat ¢ tai Viét Nam va thoi
diém bat dau dugc mua 1a tir ngay 1/1/2009.
Cic chinh sich va phdp luat néu trén vé
viéc cho phép nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai, to chirc, ¢4 nhan nudce ngoai duoc mua
nha &, sé hiru nha & va quyén sir dung dit &
tai Viét Nam cho théy Nha nudc Viét Nam
khong nhiing bao ho ddy dii quyén dan sy vé
nha ¢ cho cong dan Vi¢t Nam ma xa hon,
phit hop véi thong 1& qudc té, nguoi nudc
ngoai ciing ¢6 quyén dan sy vé nha & tai Viét
Nam. Py 1 budc phdt trién méi vé quyén
con nguoi trong xa hdi dan sy & Viét Nam
trong bdi canh hoi nhap khu virc va thé gidi./.

(1).Xem: Piéu 4 Nghi dinh cta Chinh phu sb 60/CP
ngay 5/7/1994 vé quyén s hitu nha ¢ va quyén su
dung dét & tai do thi.

(2).Xem: Trang tin tuc va su kién cta B tai nguyén
va mdi trudong, ngay 31/5/2008.

(3).Xem: Khoan 1 Piéu 5 Nghi dinh ctia Chinh phu s6
84/2007/ND-CP ngay 25/5/2007 vé quy dinh b sung
vé viéc cp gidy chimg nhin quyén sir dung dat, thu
hdi dét, thuc hién quyén sir dung dét, trinh tu, tha tuc
bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi nha nude thu hdi
dat va giai quyét khiéu nai v& dit dai.

(4).Xem: Béo cdo ciia B6 ndng nghiép va phat trién
nong thon trinh Chinh phii vé thyc trang thu hdi dét
nong nghiép, thang 9/2008.

(5). Bdo céo da dan.

(6). Bdo cdo da dan.

(7).Xem: Tap chi qué huong s6 3/2002, tr.25.
(8).Xem: Vin kién Dai héi dai biéu toan quéc lan thir
IX Pang cong san Viét Nam, Nxb. Chinh tri quéc gia,
Ha Noi, 2001, tr. 45.

(9).Xem: Vin kién da dan, tr. 91.

(10).Xem: Nghi quyét s6 19/2008/NQ-QHI12 khod XII
ngay 3/6/2008 vé viéc thi diém cho t6 chirc, ca nhan
ngudi nudc ngoai mua va sd hitu nha ¢ tai Viét Nam.
(11).Xem: Tap chi phu nit s cudi tudn ra ngay
16/8/2007, tr. 5.
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