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Pa dang hoa quyén so hitu dat dai
Nhirng van dé can ban luan

TS. NGUYEN NGOC VINH
Puai hoc Kinh té TPHCM

cuia moi quoc gia, Vi tai nguyen ddt la tai nguyén hitu han; 1a hau hét

Chmh sach d‘at dai tée dong rat manh dén kinh té - chinh tri - xa hoi

cde yéu té dau vao cua doi song, smh hoat con nguot; tai nguyén ddt
truong 15n theo thoi gian va gdn véi chii quyén lanh tho quoc gia. Do vay viéc
quan ly tot 1ai nguyén quan trong ndy khong nhung gop phan bdo vé viing chc
chii quyén lanh thé ma con la dong luc phdt trién kinh té, on dinh chinh tri va tao
diéu kién hodan thién chinh sach an sinh xd hoi. Nghién citu cia tac gia phan tzch
nhitng bat cdp trong vzec quy dinh quyén sé hiru dat dai ¢ VN va dé xudt mét so
hieéng tiép cdn cho vin dé nay,

Tir khod: Chinh sdch dit dai, phdt trién kinh té, an sinh xi hgi, quyén sé

hitu dit dai.

1. bat van dé

Tir khi Luat Dat dai ¢ nudc ta
ban hanh I4n dau vao nim 1988 dén
nay d qua 2 lan ban hanh Lut Dat
dai madi vao cac nam 1993, 2003 va
da 3 1an stra doi, bd sung vao cac
nam 1988, 2001, 2009. Dy kién
dau nam 2013 du thdo Luat Dat
dai méi s& trinh Uy ban Thudng vu
Quéc hoi va lay y kién nhan dan
tlr 15/1/2012. Viée diéu chinh, stra
d6i Luat trong cc nim qua da co
nhiing tac dong tich cuc ddi voi su
phét trién kinh té - xa hoi dat nudc.
Tuy nhién qua trinh thyc hién Luat
Dit dai da phat sinh nhiéu van dé
can som giai quyét nhu sé luot
khiéu kién, khiéu nai vé dat dai rat
16n, tinh trang lang ph1 trong viée
str dung dat van con tiép dién, van
nan tham nhiing trong quan 1y dat
dai ngay cang tang...Theo nhan
dinh ctia nhiéu chuyén gia cac
van dé trén déu co lién quan dén
quyén so hiru dat dai. Do vay viéc
thao luan cac van d lién quan dén
quyén so hitu dat dai s& 1a co so dé

giai quyét cac bat cap hién dang
ton tai trong thuc tién, tao dong luc
méi cho su phét trién thi trudng bat
dong san noi riéng va toan bd nén
kinh t& n6i chung.

2 NGi ham va cac hinh thirc sé
hiru dat dai

2.1. Ngi ham ciia quyén sé hitu
dit dai

Ciing gidng nhu nhing tai san
khéc quyén sé hiru dat dai bao gom
3 quyén chinh: quyén sir dung;
quyén chiém hiru va quyén dinh
doat.

Quyén str dung: Quyén ctia chu
s hiru khai thac cong dung, huong
hoa lgi lgi trc tir tai san, nguoi
khong phai la chu s& hitu ciing
c6 quyén sir dung tai san trong
cac truong hop dugc chu so hitu
chuyén giao quyén st dung hoic
do phap luat quy dinh.

Quyen chiém hu'u Quyen cua
chii s¢ hitu tw minh nam giit, quan
ly tai san thudc s& hitu cua minh.
Nguoi khong phai 1a chi sé hiru
ciing c6 quyén chiém hiru tai san

trong trudng hop chuyén giao do
phéap luat quy dinh.

Quyén dinh doat: Quyén cua
chi s¢ hitu chuyén giao quyén s
hitu cua minh cho nguoi khac hodc
tir bo quyén so hiru 6. Chi s¢ hitu
¢6 quyén ty minh ban, trao doi,
tang cho, cho vay, thira ké, tir bo
hodc thuc hién cac hinh thirc dinh
doat khic di véi tai san.

2.2. Hinh thiic 56 hitu dit dai

Ngay nay trén thé gidi c6 2 hinh
thirc s& hitu dat dai 1 da hinh thic
& hitu va chi mot hinh thirc s¢ hiru
(s& hiru don).

Dang da hinh thirc sé hiru dat
dai bao gdm s¢ hitu nha nudc, so
hitu cong ddng (so hiru chung)
va s¢ hitu tu nhan. Trong do tai
san thudc s& hitu cong dong co
thé 1a cac cong trinh van hoa, tin
ngudng; chung cu, bénh vién...
Hau hét cac quic gia trén thé gioi
nhu My, Puc, Phap, Nga, Nhat,
Y... chon hinh thirc da hinh thic
s& hitu trong quan 1y d4t dai. Dang
hinh thirc don s6 hitu c6 nghia ring
theo phap dinh chi ton tai duy nhit
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mét hinh thirc s& hiru vé dat dai, s&
hitu d6 c6 thé 1a s hitu nha nudc
hodc s& hitu toan dan duge hidu la
so hiru chung. Co rt it quic gia
trén thé giéi co hinh thirc s¢ hitu
nha nudc nhu Trung Qubc, Mong
CH, Cong hoa dan chii nhan dan
Triéu Tién.

Tai mot s6 qudc gia ddi khi hinh
thirc s& hitu don chi ton tai dudi
dang danh nghia, nhu Vuong qudc
Anh va cac nudc thudc lién hiép
Anh thi dat dai thuoc Nit hoang,
tuy nhién Luat phap cho phép cac
chit thé dugc mua ban dét dai trong
thoi han 999 nam, 99 nam hay 75
nam.

Viéc phap luat cong nhan hinh
thurc s& hiru nao phu thudc vao muc
tiéu phét trién kinh t&, xa hoi cua
qudc gia d6. Vi du nhu tai Lién X6
cii dét dai thudc s¢ hiru nha nudc,
cAm moi hanh vi mua ban dat dai,
cho dén 20/9/2001 sau 7 ndm thao
luan Duma qudc gia Nga da thong
qua Luat Dét dai thira nhan hinh
thuc da so hitu, cho phép nguoi
déan duoc s& hitu c6 diéu kién loai
dat 6. Tuong tw nhu Lién bang Nga
cac nudc Pong Au nhu Ba Lan,
Rumani, Séc, Hungary, Slovakia,
Ukraina, Mondova... cling hoan
thién quan 1y bang hinh thic da
dang hoa quyén s¢ hitu dt dai.

3. Nhirng bat cap trong viéc
quy dinh quyén sé hiru dat dai
6 nudc ta

Hon hai thip nién d6i méi,
chinh sach d4t dai ndm 1988 da gop
phan dang ké cho sy phat trién kinh
té - van hoa - xa hoi dat nudc, nong
nghiép nudc ta phat trién 1én tam
cao méi tir nudc nhap khau luong
thyc thanh nudc xuit khiu nong
san 16n, ha ting k¥ thuat ngay cang
tot hon va dic biét dién mao do thi
da va dang phat trién nhanh chong,
khong nhirng mang lai tién ich truc

tiép cho cong ddng ma con tao nén
tang cho sy phat trién kinh té - xa
hdi trong tuong lai. Tuy nhién song
hanh véi thanh tyu thi chinh sach
dat dai trong qua trinh thuc thi
da phat sinh nhiéu vin d& bat cap
nhu chua hai hoa 1gi ich gitra Nha
nude, nha dau tu va nguoi st dung
dét, din dén khiéu kién, khiéu nai
ngay cang tang; tinh trang str dung
dat lang phi va dic biét 1a qudc
nan tham nhiing lién quan dén dat
dai ngay cang phd bién va ¢ xu
hudng gia tang gay buc xuc trong
du luan.

Theo nhan dinh ctia cac chuyén
gia ngudn can cta nhitng van dé
néu trén c6 cting mau sb 1a quyén
s& hitu dat dai dugc quy dinh trong
phap luat nudc ta

Diéu 17 va 18 Hién phap 1992
cia nuéc ta quy dinh “Dat dai
thudc s hitu toan dan, Nha nudc
dai dién thong nhat quan 1y theo
quy hoach va phép luat, bao dam
st dung dung muc dich va co6 hiéu
qua; Nha nudc giao dét cho cac to
chuc va ca nhan st dung 6n dinh
va lau dai”.

Nhiam cu thé hoa Hién phép,
Diéu 5 So hitu dit dai trong Luat
Dit dai 2003 quy dinh nhu sau:

(1) Pat dai thudc so hitu toan
dan do Nha nudc dai dién chu so
hiru

(2) Nha nuée thue hién quyén
dinh doat d6i v6i dét dai nhu sau:

- Quyét dinh muyc dich st dung
dat. ..quy hoach, ké hoach str dung
dét

- Quy dinh vé han mtic giao dat
va thoi han sir dung dat

- Quyét dinh giao dat, cho thué
dat, thu hoi dat, cho phép chuyén
d6i muc dich st dung dat

- Pinh gia dat

- Thu tién st dung dét, tién thué
dat;

- Thu thué sir dung dét, thué
thu nhép tir chuyén quyén sir dung
dat;

- Piéu tiét phan gia trj ting
thém tir dat ma khong do dau tu
cta ngudi st dung dit mang lai. ..

Qua so dd mo ta cac quyén lién
quan dén dét dai co thé thiy, quyén
dinh doat dugc xem la quyén “toi
thuong” trong nhdém 3 quyén co
duoc tir quyén s& hitu, boi vi ngoai
“dinh doat” trong viéc trao quyén
str dung dat cho ca nhan, tap thé va
cac ca nhan, tap thé do co thé thuc
hién cac hanh vi sau: chuyén doi,
chuyén nhuong, thira ké, thé chép,

Hinh 1. M6 ta vé cac quyén lién quan dén dat dai & nwéc ta

Quyén s& hiru

=

Quyén dinh doat
o~

Quyén str dung

Quyén chiém hiru

Quyén chuyén nhwong, quyén chuyén
ddi, quyén thira k&, quyén thé chap,
quyén cho thué, quyén cho thué lai,

quyén gép vén,

quyén bao lanh, quyén téng cho.
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cho thué, cho thué lai, bao lanh,
gop von, ting cho theo quy dinh
ctia phéap luat. Dong thoi Nha nude
ciing c6 quyén dinh doat trong viée
thu hoi, quy hoach st dung dit,
dinh gia dét, quyét dinh chinh sach
tai chinh vé dét dai. ..

Trong du thao Luat Dat dai sira
d6i nam 2012, Diéu 14 S& hitu dat
dai, tiéu muc 2 thay vi Nha nudc
thyc hién quyén dinh doat ddi voi
datdai ...duoc thay bang Nha nudc
thuc hién quyén dai dién chu s&
hitu vé dét dai ...nhw vay cho dén
thoi diém nay & nudc ta chi co so
hitu toan dan vé dét dai, nhung ban
chat thi Nha nudc ¢ nhiéu quyén
nhu nguoi chu s hitu.

Quyén chiém hitu khong duoc
dé cép trong hé théng vin ban cia
nudc ta, nhung vé 1y thuyét khi da
trao quyén st dung thi méc nhién
kém theo quyén chiém hiru, boi vi
khi chiém hiru (nim giit) thi méi
khai thac, str dung duoc.

Va nhiing bit cip

Theo quan diém cua tic gia
chinh vi khong minh dinh vé quyén
sO hitu dat dai trong phép luat din
dén cac bat cap sau:

- Khai niém vé quyén s hiru
toan dan rat chung chung, trong khi
Nha nude dinh doat trao quyén sir
dung dat, co quyén thu hdi dat, quy
hoach sir dung dét...do viy ngudi
chi c6 quyén sir dung dit khong thé
“tong tam” khai thac sir dung dét
t6t nhat nhu 1 ngudi chu sé hitu,
vi ¢6 thé bi thiét khi co quan quan
1y ban hanh quyét dinh thu hoi dat.
Mit khéc, khi ¢6 quéa nhiéu quyén
va duogc phén cép cho dia phuong
nhu trao quyén sir dung; l4p bang
gia dat; thu thué; ra quyét dinh
chuyén d6i muc dich, ra quyet
dinh thu hoi dat; xtr an; g1a1 quyet
khiéu kién, khiéu nai; ra quyet dinh
cudng ché; thyc hién quyét dinh

cudng ché...néu cac can bo xur Iy
khong cong tam, chi cong vo tu
thi tinh trang tham nhiing 1a khong
tranh khoi, nguoi o dat bi thu hdi
s€ dua vao ai?

- Gié tri clia dat dai hinh thanh
tir san pham ty nhién va do stc lao
dong cua ngudi khai khan canh
tac qua nhiéu thé h¢, do vay khi ca
nhan dung tién d& mua c6 nghia la
c4 nhan d6 da 1a “chu” cua 16 dat.
Ho c6 quyén mua ban; thira ké; cho
thué; gop von... Do véy can luat
hoa cho ddy du cac quyén thé hién
dung ban chat cta hién trang trén
chir khong chi 1 quyén sir dung.

- Tinh hinh kinh t - van héa
- x4 hoi cua dat nudc da chuyén
sang thoi ky phat trién cao hon, tir
chinh sach “nguoi cay c6 ruong”
dan chuyén sang “cong nghiép hoa
— hién dai hoa” bao gém ca nong
nghiép - néng thon, do vay can co
sy tich liy ruong dat nham phat
trién khoa hoc cong nghé trong san
xuét néng nghiép va nha dau tu can
¢6 dam bao chinh déng vé quyén
s& hiru hop phép trén 16 dat canh
tac nham trién khai chién lugc dau
tu dai han.

- Thyc t& nhiéu nude trén thé
gi6i cong nhan quyén s¢ hitu tu
nhan vé dat ¢, dat san xuit day
chinh 1a co s& dé chung ta nghién
ctru diéu chinh mé hinh quan 1y dat
dai phu hgp hon trong tuong lai,
thuc déy tién trinh hoi nhap kinh té
thé gioi.

4. Huéng tiép can nao cho van
deé quyén sé hiru dat dai?

Nhim giai quyét cac van dé co
liéen quan dén quyén so hitu dat
dai co 3 cach tiép can. Mot 1a giir
nguyén quy dinh hién hanh, hai la
mo rong cac quyén clia ngudi dan
sao cho cac quyén cua ho tiém can
voi quyén so hitu dét dai va thi ba
14 cong nhan quyén s hiru dét dai

cho nguoi dan hay noi khac di 1a da
dang hoa cac quyén s hitu.

Theo quan diém cia tac gia,
ching ta nén tiép can theo hudng
thtr 3 boi vi co ché quan 1y dat dai
cil cia ta da phat sinh nhiéu van dé
bat cép, do vay chung ta can diéu
chinh nhim tao dong luc thuc diy
sy phat trién méi cho tién trinh

cong nghiép hoa — hién dai hoa dat
nudc, nang cao nang luc canh tranh
cua qudc gia. Piéu nay s& phi hop
v&i cuong linh cua Pang trong giai
doan hi¢n nay (Pai hdi XI) la thay
vi “ ¢c6 mot nén kinh té phat trién
cao dya trén lyc luong san xuét
hién dai va ché do cong hiru vé
cac tu liu san xuét chu yéu” trude
day da duoc diéu chinh thanh “co
mdt nén kinh té phét trién cao dyua
trén lyc lugng san xudt hién dai voi
quan hé san xuét tién bo, phtt hop”
Viéc cuong linh diéu chinh tir viéc
dua trén ché do cong hiru vé céc
tu lidu san xut chu yéu sang dua
trén lyc lugng san xuét hién dai voi
quan hé san xut tién bo, phu hop
day chinh 13 co s¢ @ cac nha quan
Iy mo rong viéc thao luan vé kha
nang da dang hoa s hitu dat dai ¢
nudc ta.

Hau hét cac ¥ kién trong hoi
thao c6 lién quan dén chinh sach
quan 1y dat dai gan day déu cho
rang: viéc cong nhan da s¢ hitu dat
dai s€ tao dong luc mdi cho viée
dau tu phat trién quy dat tot hon vi
loi ich cua vige khai thac, st dung
da dugc phan dinh t6t hon, rd hon;
gidam nan tham nhiing trong quan
Iy dat dai, ting hiéu qua sir dung
d4t va tao didu kién t6t cho viéc hoi
nhép kinh té quéc té.

5. Nhifng van dé can ban luan

Viéc da dang héa s¢ hitu dat dai
14 vén dé quan trong ctia quic gia
can c6 sy thong nhat y chi cua dai
da s6 cong dong, do vay thiét nghi
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co quan quan Iy s& lay y kién rong
rdi cac ting 16p nhan dan va c6 dé
an thuc hi¢n theo 19 trinh thich hop.
Tuy nhién c¢6 nhimg van d& cin
thao luan la:

- Quyén s& hitu tu nhan dét
dai tai nhidu nudc trén thé gioi la
quyén s hiru ¢6 diéu kién hay con
goi 13 quyén so hitu han ché. Cac
diéu kién ma nguoi chu sé hitu dat
dai phai tuan thu co thé 1a: thuc
hién theo diing quy hoach do Nha
nudc quy dinh; so hiru dat dai co
thoi han; quyén s hiru khong bao
gdm béu troi, khoang san trong
long dat. ..

- Quyén s6 hitu dét dai chi danh
cho 2 loai dat la dat & va dét san
xudt ndng nghiép, khong bao gom
rimg dau ngudn, rimg phong ho,
rung dac dung va cac loai dat khac
theo quy dinh phép luat.

- Céc 16 dét c6 vi tri trong yéu,
anh huong dén an ninh quéc phong
nhu bién gioi, hai dao khong duoc
phép s& hiru tu nhan.

- Vi loi ich qudc gia, Nha nudc
c6 thé dé xuét trung mua hay néu
khén cép thi trung thu lai 16 dat da
¢6 quyén so hitu ¢4 nhan theo quy
dinh cta phap luat

- V& ban chat quyén sé hiru dat
dai c6 diéu kién va quyén sir dung
dat “md rong” c6 nhiéu diém tiém
can nhau nhung quyén s¢ hitu tu
nhén s& phtt hop hon vé mét Iy luan
vi bao gdm ca quyén chiém hitu va
twong dong hon véi thong 1¢ qudc
t&. Mt khac, quyén s& hitu tu nhan
két hop v6i su hoan thién cac quy
dinh c6 lién quan thi nguoi chu s&
hitu s€ dam bao 1¢i ich hon trong
qua trinh khai thac, sir dung 1an ca
truong hop Nha nude trung mua
lai dat cho cac loi ich qudc gia.

- Nham han ché viée tich tu
rudng dat nhidu nhung sir dung
lang phi tai nguyén dat, nhiéu nuéc

da van dung cong cu thué va
tham chi c6 thé trung thu bt
budc. Piéu nay can duoc quy
dinh rat rd trong Luat Dt dai.

6. Két luan

Chinh sach vé dat dai 1a vin
dé trong dai, lich sir cho thay nho
su d6i méi chinh sach dat dai tir
khoan 10 cho dén Luat Dét dai
dau tién sau théng nhat dat nudc
vao nam 1988 da tao dong luc
manh mé cho sy phat trién kinh
té, an sinh - xa hoi ctia dat nudc
ta trong sudt 25 nam qua, do vy
rét can sy diéu chinh pht hop vé
chinh sach dat dai dic biét 1a da
dang hoa quyén so hitu dét dai,
nham dép Gmg xu hudng phat
trién mai, thuc hién thanh cong
chién luge cong nghiép hoa —
hién dai hoa dat nude vao nim
2020 va sdém dua nude ta thanh
nudc cong nghi¢p hién dai®
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1. Trach nhiém xa hoi ciia doanh
nghiép.

1.1. Cac khdi niém

Trach nhiém xa hdi (TNXH)
cia doanh nghi¢p — Corporate
Social Responsibility (CSR), 1a
mot khai ni€ém da co tir 1au ¢ cac
nudc phat trién. Dai y cua khai
niém nay 13 nhic nhé nhitg ngudi
lam kinh té nhé rang cac quyét dinh
chién lugc va hanh vi kinh doanh
cta ho c6 anh hudng dén loi ich xa
hoi. Vi vay, ho phai can nhic ky
ludng quyét dinh ctia minh. Trong
tac pham Global Business Today
(2006), GS. Charles cua Pai hoc
Washington (Hoa Ky) da nhan dinh
vé TNXH ctia doanh nghiép 14 “the
idea that business people should
consider the social consequences
of economic actions when making
business decisions.”

Hodc, trong 4n  pham
Management: A Pacific Rim Focus
(2003) cua NXB McGraw-Hill
(Uc), tap thé tac gia da nhan dinh
TNXH cua doanh nghi¢p mot
cach rd rang hon: “Organizational
social responsibility refers to an
organization’s obligation to act



