CAC PAC TRUNG PHAP LY CUA QUYEN SU DUNG PAT
O VIET NAM

Theo 1y thuyét truyén thong ciia ludt
dan sy dugc khdi ngudn tir hoc
thuyét ¢6 La M, quyén chiém hitu, quyén
st dung va quyén dinh doat (jus udendi;

fruendi; abutendi) 1a ba quyén nang co ban
~ trong tap hop cac quyén cta chi thé dsi véi
d6 vat- goi 1a chh s& hitu tai san. “Quyén”
duge nguoi La Ma triru tugng 14 cdc hanh vi
“action” ma mot chil thé c6 duge d6i véi dé
vit hoac d6i v6i mot ngudi, tir d6 sinh ra
quyén d6i vat va quyén d6i nhan (action in
rem; action in personnam). Ly thuyét nay da
ngu tri va 1 nén tang cho phdp luit s& hitu
phuong Tay va ¢6 gia tri cho dén ngay nay.
Triét 1y nay ciling du nhap vao nudc ta tlir hon
100 nam nay. Theo cdch hiéu d6, quyén st
dung dat trude hét 1a mot quyén nang quan
trong trong ba quyén nang co ban thudc tap
hop céc quyén clia chi s& hitu dét dai, ma &
nudc ta thudc sé hitu toan dan do Nha nudc
dai dién cha sO hitu. Quyén sir dung dat 1a
moOt quyén tai san, ma theo Diéu 181 Bj luat
Dan sy nam 2005: “la quyén tri gid duoc
bdng tién va cé thé chuyén giao trong giao
dich ddn sy”. Quyén nang quan trong nay
dugc Nha nudc chuyén giao cho td chic kinh
t&€, hd gia dinh, ca4 nhan trong nudc, ngudi
Viét Nam dinh cu & nudc ngodi, t6 chic, cd
nhin nudc ngoai dudi cic hinh thitc nhu giao
dat, cho thué ddt, cho phép nhan chuyén
quyén sir dung dit va cong nhan quyén si
dung dat. Tuy nhién, néu nhu trong quan hé
dan sy, ngudi chu s§ hitu tai san ¢6 quyén ty
thuyc hién day di quyén nang cua minh, dic
biét la dinh doat s6 phan phap 1y cia tai san
thong qua nhiéu hinh thdc phdp ly khic

* Thac sI Luat hoc, gidng vién Trudng Pai hoc Luat
Ha N¢i, NCS Vién Nha nude va Phép luat.
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nhau, c6 thé ban tai san, cho thué, cho muon,

dé lai thira k€, tang cho tai san phu hop véi
cic quy dinh cua phap luat. D6i véi dat dai,
quyén sit dung do Nha nudc trao cho tuy la
tai san cla ngudi st dung dat, song 1a quyén
tai san dac biét. Bdi 1€, quyén s dung dat
khong dugc thuc hién boi ngudi dai dién chu
s& hitu dat dai, ma chinh ngudi dai dién dé
chuyén giao né cho ngudi sit dung dét cu
thé, qua d6 quyén clia ngudi dai dién chu sd
hitu méi dugce thuc hién trén thuc t€. Do vay,
quyen si dung dat ¢ Viét Nam cé cic dic

' trung sau:

Thit nhdt, voi dac thu “dat dai thuoc so
hitu toan dan do Nha nudc dai dién cha so
hitu”, & nude ta ¢é sy tich bach gitta ché
dinh quyén s& hiru dit dai véi ché€ dinh
quyén sir dung dét dai. Chit s& hitu dat dai &
Viét Nam duéi géc do phap ly 1a mot tap thé
16n véi tén goi “roan dan”, nhumg tap thé dé
khong thé van hanh duoc quyén s& hitu cia

minh néu nhu khéng théng qua ngudi dai

dién. Trong khi d6, ngudi dai dién khong ai
¢6 dit tu cdch hon Nha nudc (chi thé quyén
luc vé chinh tri, kinh 1¢). Thuc chat, ngudi
chu s& hitu d4t dai (toan ddn) khong thé thuc
hién quyén ciia minh méa chuyén giao né cho
ngudi dai dién 1a Nha nuéc. Tuy quyén~st
dung dat 12 mot trong cdc quyén ndng co ban
cba ngudi dai dién chl s& hitu, song ngudi
dai dién lai giao quyén nang dé cho ngudi sir
dung dat truc ti€p va qua d6 quyén sir dung
ddt méi duge thue hien. Nhu vay, quyén sir

‘dung dat chuyén giao tir chu s& hiru 14 “todn

ddn” sang ngudi dai dién “Nha nucc” va t
d6, ngudi dai dién giao quyén sir dung dat
cho cdc 16 chic, cd nhan, ho gia dinh. Song,
xét v€ mat thuc t€, quyén sit dung dat chi
chuyén giao mét cich tryc ti€p tir Nha nude
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dén ngudi sir dung bing cic quyét dinh hanh
chinh do minh ban hanh, quyén sir dung dat
clla chu s hitu dat dai “toan ddn” chi la
danh nghia. Cho nén, vdi hinh thitc giao dat
va cho thué dat, Nha nuéc chuyén giao truc
1i€p quyén sir dung dit cho céc 6 chic kinh
1€, ho gia dinh, c4 nhan trong nudc, t6 chitc,
cd nhan nudc ngoai, ngudi Viét Nam dinh cu
& nudc ngoai. Quyén sd hitu toan din déi vé
dat dai hét sic trieu tugng va chi ¢6 danh
nghia chinh tri - phap 1y ma khéong thé hién
tinh thuc tién cao. V& phuong dién nay,
ching t6i dong tinh v6i ¥ kién cua PGS. TS.
Pham Hiru Nghi khi dé cap vai trd Nha nudc
trong viéc thyc hién quyén sd hitu toan dan
vé dat dai va cho ring: "viéc xdc ldp ché do
s& hitu toan ddn vé-dar dai bang myén ngén
trong Hién phdp 1980 ma khong quan tdm
thiu ddo dén viéc gidai quyét cdc hdu qua
phdp 1y ciia tuyén bd nay la vdn dé rdt ddng
duoc nghién citu sau”. Boi 18, tir sau Hién
phédp 1980 véi ch& do so hitu toan dan vé dat
dai, ddng 1y Nha nuéc phai chuyén giao ngay
cdc quyén cho ngudi st dung ddt dé tr 16
chtic kinh t€ dén ho gia dinh, cd nhan thuc su
lam chi dat dai. Tuy nhién, trén thuc t€ Nha
nudc bao cép tuyét doi cho moi déi tugng st
dung dat véi viée sir dung dit khéng mat tién
va ngudi duge Nha nudc tin cay dé giao dat
sit dung khong ai khac chinh la céc co quan
nha nudc, t8 chic chinh tri, doanh nghiép
nha nudc, don vi luc lugng vil trang, cdac hop
tic X3 va tap doan san xuat. HY gia dinh va
ca nhan khong déng vai trd lich sut trong viéc
duogc Nha nudc giao dit truc ti€p, mic du
van chinh 1a ho dang st dung dat truc tiép,
lam ra clia cai vat chit cho x& hoi. N6i mot
cach khdc, nhitng “nhdn vdt chinh” cha mot
v kich dang cong dién chi ding san cdnh ga
cia mot san khau dé phuc vu cho nhitng
ngudi déng thé ma thoi.

' Xem: PGS. TS. Pham Hiru Nghi, Vai trd ciia Nha
nudc trong viéc thuc hién quyén sd hitu todn dan vé
dat dai, Tap chi Nha nuée va Phdp luat, s6 1/2005,
tr.51.
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Thit hai, tuy quyén sir dung dat 1a mot
quyén phéi sinh dua trén cdi géc cta ché do
s hitu toan dan vé dat dai nhung lai 1A mot
quyén nang doc lap, tinh doc 1ap clia né thé
hién tir viéc hinh thanh, thay déi dén chim
dift quyén sit dung dat déu 1a nhiing trinh tu
phap luat. Di nhién, Nha nudc ngudi dai dién
chl sd hitu c6 quyén thu lai quyén sir dung
dat, c6 quyén phan phéi va phan phdéi lai cho
cdc chi thé st dung dat khac nhau. Song,
khong vi th€ ma ho ¢6 quyén lay lai quyén
st dung dat bdt ci lic ndo va bat luan hoan
canh ndo (Nha nudc chi thu héi ddt sit dung
cho muc dich c¢ong céng, loi ich quéc gia,
mite dich quéc phong an ninh va muc tiéu
phdt trién kinh 1€). Viéc phan phéi, chuyén
giao quyén sir dung dit dugce thuc hién béing
cac quyét dinh hanh chinh cla co quan nha
nudc cé thim quyén trude hét do 1oi ich cia
Nha nudc va xd hoi, tuan tha cac tha tuc
hanh chinh trong quan ly, sir dung dat dai,
bao hé cac quyén va loi ich hop phip cua
ngudi su dung dat. Vi du, mudn giao dat cho
cac chu dau tu xay dung cong trinh qudc gia
trén nén tang dat d6 da cé ngudi sir dung,
Nha nudce thue hién viée quy hoach su dung
dat phuc vu loi ich toan dan ra quyét dinh
thu héi dat bing mét quyét dinh hanh chinh
va sau do ra quyét dinh giao dat cho ngudi sit
dung mdi. Tuy nhién can phai thay rang, qud
trinh chuyén giao quyén sir dung d6 khong
don gian la di tir quyét dinh nay sang quyét
dinh khéc, quan trong la khoang giita cia
cac quyét dinh trén gan lién vé6i viéc chi tra
bdi thudng, sip x&p quyén loi cho ngudi bi
thu héi dat, thyc hién tdi dinh cu dé ho cé
cudc séng ¢ noi mdi bang hoic t6t hon noi &
cii. Xét vé mat 1y thuyét, sw cham lo clia Nha
nuéc cho ngudi dan khi thu hdi dat phai la
nhu vay, song c¢6 vo van nhing vi pham phédp
fuat dat dai hoac bat cap tir cic quy dinh clia
phip luat khién cho ngudi dan luén khigu
kién vé viéc boi thudng vi giai toa.

Thit ba, tuy tai san do Nha nudc chuyén
giao hoac cong nhin, song viéc nhan quyén



sir dung dat d6 phai thé hién bang mot luong
gid tri nhat dinh. Théng thudng, ngudi sir
dung phai tra tién su dung dit, cic khoan
thué, phi, 1& phi tir ddt dai, tién thué dat néu
str dung dat thué. Khoén tién dé dugc hiéu la
gid tri quyén sut dung dat dugc tién té hoa.
Pay ciing 13 quan diém khi xay dung Luat
Pat dai nam 2003 d¢ nhan manh tdm quan
trong cua dat dai la ngudn tai chinh tiém
nang i6n va nguén ndi luc quan trong cho
cong cudc cong nghiép hod va hién dai hod
dat nudc. Trung binh tir nam 1996 dén nay,
méi nim nguén thu ngan sach tir ddt dai
chiém khoang 6,3% tdng thu ngan sach nha
nudc’. Do vay, trong cdc quy dinh coa phép
luat dar dai phai xdc dinh rd chinh sich tai
chinh vé dat dai ciia Nha nuéc dé tr dé tién
sit dung dat, tién thué dit, tién thué, phi, 1&
phi tir dat dai trd thanh nguén thu 6n dinh
cua ngan sich nha nudc va gép phan quéan ly
“dat dai tai san” theo ding nghia cua né nhu
ching t6i di trinh bay khi dé cap dén viéc
nhan dang ban chat dat dai trong nén kinh t€
thi trudng. Tuy nhién, thuc sy dén Luat Dat
dai nam 2003 cdc chinh sach tai chinh vé dat
dai va gia dat 1an dau tién maéi hinh thanh ¢6
tinh hé thoéng trong mot dao luat va budce dau
cu thé ho# bing cic quy dinh cta Chinh phi
va hudng dan ciia cidc bo nganh. Piéu d6 c6
thé hiéu ring, moét thdi gian dai Nha nuée ta
da khong thuc su quan tam dén quyen hudng
dung cta minh. Va “Mdt khi khong quan tdm
dén quyén nay thi quyén sd hitu todn ddn doi
voi ddt dai chi la hinh thitc, la cdi vo réng
thiéu sinh khi. Tuy mang danh la chit s¢ hitu
dai dién, nhung Nha nuwoc lai khéng biét
cdch huong loi, khong duoe huong loi hodc
cé duoc hudng loi nhung khong ding ké.
Nha nudc khéng duge hudng loi thi quyén sc
hitu toan dan déi voi ddt dai khi d6 khong cé
ndi dung vt chdt cua né va do khéng mang

2 Bao cdo cua Bé Tai chinh: chinh sach thu tai chinh
vé dat dai, Bdo cdo tham fuan tai Hoi thao khoa hoc
do Ban Kinh t Trung wong Pang té chic tai Ha Neoi
ngay 14, 15/5/2002, Ky yéu Hoi théo.

noét dung vat chdt, noi dung kinh té nén né it

¢6 y nghia thice tién™. Ching t6i hoan toan

chia sé quan diém trén va cho ring, tuy Nha
nudc khong van hanh truc ti€p quyén st
dung dat dai, nhimg quyén hudng céc lgi ich
tr dat dai do Nha nuéc quy dinh phai thong
qua chinh sdch tai chinh cha minh, dé ur dé
ngudn thu tir tién sir dung dat, tién thue dat,
cac khoan thué, phi, 1& phi tir ddt dai, tién boi
thudmg thiét hai vé dat khi nguoi sir dung dat
vi pham phdp luat dit dai va ké ca diéu tiét tir
cac khoan gid tri tang thém ma khéng do
ngudi sir dung dat dau tu. Cic dau tu l6n nay
do Nha nuéc thuc hién, nhung su hudng loi 1a
chua thoa dang va trén thuc & cho dén nay,
nhitng quy dinh tir Luat P4t dai nam 2003
chua c6 hudng din cu thé gi vé viéc nay
(Thyc & khoan 3 Piéu 5 Luat Dat dai quy
dinh vé quyén diéu tiét huong loi ciia Nha
nudc, nhung cu thé chwa hé duge quy dinh &
cac van ban dudi luat. Cho nén, quy dinh nay
méi thé hién mang tinh ¥ tuéng vé chinh sich
ma chua dugce thuc thi trén thuc t€).

Thit ne, trong qud trinh thuc thi quyén si
dung dat clia cdc chi thé sir dung, Nha nudc
¢6 quyén dat ra cic diéu kién va yéu céu
ngudi sit dung dat phai tuan tha né khdc han
véi viéc khai thic sir dung céc tai san théng
thudng nhu trong quan hé dan su. Vi du, khi
nhan chuyén nhuong quyén si dung dat
nong nghiép chuyén trong lia nudc, Nha
nudc khong cho phép ngudi khong truc tiép
san xuadl néng nghiép nhin quyén skt dung
dat tr ngudi ndng dan hodc khi ho gia dinh,
cd nhan tang cho quyén st dung dat thi
nguoi nhan ting cho phai la ngudi thia k&
theo quy dinh ctia phdp luat. C6 thé néu rat
nhiéu nhitmg vi du wong w dé thdy ring,
quyén sit dung dat 132 mot tai san dic biét
dugc quyén giao luu dan su nhung phéi tuan
thil nghiém ngat céc quy dinh ciia phdp luat
dat dai vé Erinh tu, thii tuc. Diéu d6 cling dé

* PGS. TS. Pham Hitu Nghi, tai liéu da dén, tr.54.
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1y giai tai sao trong Luat D4t dai nam 2003,
lan déu tién nha lam luat quy dinh han mot
chuong quy dinh vé thu tuc hanh chinh trong
quan 1y va sir dung dat dai. Doi véi nhiing
chu thé nhét dinh, quyén sit dung dat cia ho
ciing bi han ch& & diém nay hoac diém khac,
vi du quyén ciia ngudi Viét Nam dinh cu &
nudc ngoai mua nha & tai Viét Nam, chi
dugc dé lai thira k€, ting cho nha & gin fién
v6i quyén st dung dat & cho Nhi nudc, té
chiic, ho gia dinh, cd nhan ngudi Viét Nam &
frong nudc, ngudi Viet Nam dinh cu & nuéc
ngoai du diéu kién mua nha theo quy dinh
ctia phdp luat dat dai’. Luat phap cha ching
ta van luén ghi nhan nhitng diéu than trong
khi cho ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai mua mot nha, mot can ho hay nhiéu
nha, nhiéu can ho tai mét noi hay tai nhiéu
tinh thanh phd truc thude trung vong. Clng
¢6 thé nhin nhan rang, thi trudng nha dat &
Viét Nam von di dang qué ndng lai duge gbp
thém dong ngudi tir nuée ngoai vé mua: nha
s¢ gay nhiéu kho khan cho Nha nudc Vit
Nam trong viéc gidi quyét noi an chon & cho
can bd, nhan dan ¢ trong nudc. Phai chiang
dé ciing 1a 1y do chdng ta chua cho phép nha
diu tu nudc ngoal ndi chung, ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoii ndi riéng theo
quy dinh cia Luat Kinh doanh bat dong san
khong duge mua di ban lai bat dong san tai
Viét Nam, ma chi ddu tu tao lap bat dong sén
dé kinh doanh trén d4t thué ciia Nha nudc
Viét Nam.

Thir ndm, quyén sit dung dét cang dugc
md rong dén cho cdc chi thé sir dung dat thi
thi truong quyén su dung dat trong thi trudng
bat dong san ¢6 co may van hanh t6t hon.
Diéu nay thé€ hién rat rd khi trong quy dinh
ciia Luat Dat dai nam 1993, B6 luat Dan su
nam 1995, ho gia dinh, ca nhan chi ¢6 nam
quyén khi thue hién giao dich dan su vé dat
dai. Hién nay, viéc md& rong cdc quyén vé

¢ Xem: khoan | Diéu 121 Luat Dat dai nam 2003
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bao lanh, cho thué lai, ting cho quyén si
dung dat va gdp von bang quyén st dung dat
trong cic van ban phdp luat vé dat dai minh
chitng cho tinh ding dén trong viéc thyc thi
ché€ do s& hitu toan dan vé dat dai, trong dé
“quan tam dén khia canh thir hai ciia quyén
sd hitu toan ddn la mod réng 161 da cde quyén
ndng cho nguot sit dung ddt™. D61 véi t8
chic kinh t&¢ trong nudc, t6 chic cd nhan
nudc ngodi, ngudi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai v4i cdc quyén dugc bao ho hién nay,
cidc nha ddu tu c6 nhiéu co hoi trong viéc
khai thic sir dung dit dai dé thuc hién nhiéu
cac du dn vé bat déng san, cung cap hang
hod cho thi trudng, dau tu tai cdc Khu cong
nghiép, Khu céng nghé va Khu kinh t&€. Theo
cdc quy dinh hién hanh clia phdp luat dat dai,
cdc quyén clia nha d4u tu trong nude va dau
tu nudc ngoadi s dung dit hau nhu khong
con khoang ciach dugce minh thi diy du trong
Luat D4t dai, Luat Kinh doanh bat dong sén,
cdc van ban hudng dan thi hanh cla Chinh
phu, Bd Tai nguyén va Moi truomg, Bo Xay
dung, B¢ Tai chinh, ddc biét 1a thl tuc hanh
chinh dé€ dugc quyén sk dung dat va thi tuc
thuc hién quyén clia ngudi sir dung dat.

Tt nhitng dic diém trén c6 thé thay
rang, viéc chuyén giao quyén sir dung dat
cho ngudi sit dung bang cic hinh thitc phdp
1y khac nhau chinh la viéc hién thuc hod cac
quyén cha nguot dai dién chh s& hitu dong
thdi cling la dua quan hé dat dai hoa nhap thi
trudmg, coi quyén sir dung dat 12 mot hang
hod trong thi trudng bdt dong san ¢ nudc ta.
Thong qua viéc tién t& hod gid tri quyén su
dung dat, Nha nudc thuc hién chinh sach tai
chinh ctia minh, dam bao su binh déng trong
cu xir d6i v6i moi thé nhan va phdp nhan
trong quan hé sit dung dat.

5 Xem: Vién Pai hoc M& Ha Noi, Gido trinh Lu4t
Bt dai, Nxb Céng an nhan dan, Ha Noi- 2001, tr .72



