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Trén co so hé théng hoa va phan tich chinh sach dat dai, dac biét la Ludt Pat dai ciia Viét Nam
qua tieng thoi ky khdc nhau, bai viét chi ra nhitng han ché cia nhitng chinh sach nay trén cdc
khia canh: Ché dg sé hitu, chinh sach han dién, san xudt nhé 1é va tham nhiing tur dat dai. Cac
han ché trén di va dang la rao can I6n doi véi phat trién kinh té - xa hoi cua dat nuée. Pé khdc
phuc nhitng rao can ndy, bai viét dé xudt gidi phdp thdo gé: Thira nhdn hai cdp dé sé hitu vé
ddt dai (Nha miede so hivu toi cao, ngueoi dan sé hitu cé mirc dg) va xéa bo chinh sach han dién.
Pay la co so dé tich tu, tdp trung ruong dat cho viéc thuc hién san xuat quy mo lon, hién dai
trong néng nghiép va xéa bé tinh trang tham nhiing dwa vao chinh sach ddt dai.

Tir khoa: Chinh sach dit dai, rao can, phat trién kinh té x hoi.

Land policies: barriers need to be removed to promote socio-economic development in
Vietnam

Abstract:

By analyzing the land policies, especially the Laws on land of Vietnam over different periods, this
paper presents the limitations of these policies in the following aspects: ownership type, policy
of limit on agricultural land allocation, small scale production, and land corruption. These are
the key barriers to the socio-economic development in Vietnam. The paper also provides some
recommendations to remove the barriers: (i) Two levels of land ownership (including state
ownership at supreme level and private ownership at restricted level) should be acknowledged;
(ii) Removing the policy of limit on agricultural land allocation. This is foundation for large-
scaled and modern agricultural production, and eliminating land corruption.

Keywords: Land policies, barriers, socio-economic development.

1. Pit van dé

Pit dai 1a diu vao cua moi hoat dong san Xuét
- kinh doanh ctia nén kinh té. Riéng trong linh vuc
nong nghiép, dat dai 1a tu lidu san xuat chu yéu,
khong thé thay thé dugc. Trong 30 nim dbi méi
vua qua, Pang va Nha nudc Viét Nam da co nhiéu
ddi méi trong chinh sach dét dai, tao diéu kién cho
doanh nghiép va nguoi dan tiép can ngay cang thuan
loi hon v&i ngudn tai nguyén thién nhién nay. Trong
san xuit nong nghiép, cac hd nong dan duogc giao

rudng dat dé su dung on dinh, 1au dai véi 7 quyén:
chuyén nhuong, thira ké, thé chép, cho thué, chuyén
d6i, cho-tang va gop von san xuat- kinh doanh.
Maic du vay, trong thuc tidn, chinh sach dit dai van
boc 16 rat nhiéu han ché, nhit 1a cac van dé: thu hoi
dat dai, gia ca dén bu dbi voi dt bi thu hoi, chinh sach
han dién, tham nhiing trong giai quyét cac van dé co
lién quan dén dat dai. Chinh sach dat dai da lam cho
khong it doanh nghiép va ngudi dan nan long, mat long
tin. Mdi nam ca nude c6 khoang 250.000-300.000 don,
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thu khiéu kién cua td chirc, c4 nhan gui cho cac co
quan c6 trach nhi¢m cua Pang va Nha nudce thi 2/3
trong s6 d6 co lién quan dén dat dai. Chinh sach dat dai
vi thé d3 thanh rao can 16n can dugc théo 20, nhim tao
diéu kién cho kinh té - xa hoi phat trién. Thao g& cac
10 can nay 14 van dé birc thiét hién nay dé tao sy thong
thoang cho viéc quan 1y va sir dung dat dai, thic day
san xuat phat trién.

Bai viét tap trung vao nghién ctru cac chinh sach
dét dai cua Viét Nam qua cac thoi ky, dac biét 1a
theo hé théng Luat Dat dai ra doi va sira doi tir ndm
1993 dén nay, xem xét tac dong cua cac chinh sach
nay dén sy phat trién kinh té - xa hoi dat nude, tir d6
tim ra nhitng rao can chinh sach can dugce khic phuc
va stra doi.

2. Két qua nghién ciru

2.1. Chinh sdch dit dai ciia Vi¢t Nam qua cdc
thoi ky

2.1.1. Giai doan truoc nam 1986

Chinh sach dét dai 1a mot trong nhirng chinh sach
hang dau dugc Pang cong san Viét Nam quan tim
xdy dung va duoc didu chinh cho phu hop véi hoan
canh cua dat nudc trong timg giai doan lich sir. Cu
thé:

- Thir nhét, khi Pang Cong san méi ra doi, dé tap
hop noéng dan quanh Pang 1at d6 ché do d6 ho cua
thuc dan Phap, gianh léy ddc 1ap cho dét nude, tu do
cho nhan dan (ndm 1930 trén 90% dan cu ctia nudc
ta 1a néng dan), Pang da dua ra khau hiu “Rudng
dat cho dan cay” (Nguyén Cuc, 2015);

- Thir hai, sau khi gianh duoc chinh quyén, nudc
Viét Nam Dan chu Cong hoa dugc thanh lap (nam
1945), dit dai cua bon thuc dan va chinh quyén tay
sai bi tich thu, giao cho dan, d@)ng thoi Nha nudc
tuyén bd cong nhan va bao vé s hiru tw nhin vé dat
dai cua nguoi dan (Nguyén Cuc, 2015);

- Thir ba, tir nim 1958-1975 & mién Béc va tir
nam 1976-1986 trong pham vi ca nudc, Pang va
Nha nudc chu truong xay dung nén kinh té xa hoi
chu nghia, theo co ché ké hoach hoa tap trung voi sy
thong trji cta ché do cong hitu xa hoi chi nghia vé
tw liéu san xuét dudi 2 hinh thic toan dan va tap thé.
Nong dan khong dugc 1am an ca thé ma phai vao
hop tac x4, rudng dat va cac tu lidu san xuat chi yéu
ctia ho phai gop vao hop tac xi va bién thanh sé hiru
tap thé. Cac ho ndng dan chi dugc gitt lai 5% rudng
dat dé 1am kinh té phu gia dinh. So hitu tu nhan vé
dét dai bi x6a bo.

Chinh sach dét dai thoi ky nay da to ra khong phu
hop. Cac hop tic x3 san xudt néng nghiép quan Iy
95% rudng dat, nhung chi cung cip dugc cho cac hd
néng dan 35-45% thu nhap cua gia dinh ho (cung
cip 1 phan luong thuc, t6i thiéu 13 kg va tbi da 1a
18 kg/thang/ngudi va mot it tién mat). Cac ho gia
dinh chi c6 5% rudng dét, nhung dién tich dat nay
lai tao ra 55-65% thu nhép cua ho. Dit dai, tu liéu
san xuat chi yéu do hop tac xa nam, ngudi nong dan
thuc chat chi 1a nguoi l[am thué. Boi vay, ho khong
c6 dong luc lam viée, khong quan tdm dén cong viéc
dong ang. Hau qua 1a san xudt nong nghiép cua Viét
Nam phat trién hét stitc cham chap trong sudt giai
doan nay.

Trong 10 nam, ttr 1976-1986, san lugng lta cia Viét
Nam tang thém dugc 4.175.900 tan, song dan s6 lai
tang thém 11.949.000 nguoi (ttr 49.160.000 nguoi 1én
61.109.000 nguoi), binh quan lugng thdoc trén mot dau
ngudi cling chi ting dugce tir 240 kg nam 1976 1én 261
kg nam 1986. Mirc ting nhu vay 1a rat thp. Chinh vi
thé, tuy mang danh 1a nuéc néng nghiép, song san xuét
nong nghiép khong dap ing du nhu cau lwong thuc,
thuc phﬁrn & muc toi thiéu cho nguoi dan, mdi nim
Nha nude phai nhap cia nude ngoai tir 0,5 dén 1 triéu
tan luong thyc dé trang trai cho cac nhu cau trong nudc
(L& Du Phong, 2009).

2.1.2. Giai doan tir sau nam 1986 dén nay

Trudc nhimng kho khian chong chit do khiing hoang
kinh té tao ra, Dai hoi dai biéu toan quéc lan thir VI
cua bang Cong san Viét Nam (thang 12/1986) da
dua ra mot quyét dinh mang tinh cach mang va lich
su vO cung trong dai: Poan tuyét véi nén kinh té Xa
hoi chii nghia van hanh boi co ché ké hoach héa tap
trung, quan liéu, bao cdp, chuyén sang xay dung nén
kinh té thi truong dinh hudng Xa hoi chu nghia van
hanh theo co ché thi truong 1a chinh. Dé thuc hién
didu d6, cung vé6i viée thay ddi hé thong chinh sach
chung, chinh sach dat dai ciing dugc Pang va Nha
nude hét strc quan tam.

Luat Dat dai 1987 quy dinh: “Dét dai thudc so hitu
toan dan va do Nha nuéc théng nhit quan 1y, song
ngudi néng dan duoc quyén tu do ban va chuyén
nhuong cac thanh qua lao dong, thanh qua dau tu do
minh b ra trén manh dit dugc giao khoan” (Qudc
hoi, 1987). Py 1a budc tién quan trong dau tién
trong chinh sach dét dai di voi nong dan ciia Pang
va Nha nudc.

Tu tuong d6i méi cin ban chinh sach dat dai ¢
khu vuc nong thon duge thé hién 16 rang va quyét
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liét nhat & nghi quyét ctia Bo Chinh tri nim 1988 vé
“D6i méi quan 1y kinh té nong nghiép”. Trén co s&
thtra nhan ho gia dinh néng dan la mdt don vi kinh
té tu chi, co quyén binh dang véi cac thanh phan
kinh té khac truéc phap luat, Nghi quyét cho phép
diéu chinh lai quan hé s hitu vé tu liéu san xuét
trong nong nghiép. Cu thé 1a giao khoan ruong dat
6n dinh va lau dai (d6i voi dat trong cdy hang nam la
15 nam, dbi voi dét trong cdy cong nghiép lau nim
va cdy rumg c6 thé giao tir mot dén hai chu ky kinh
doanh) cho hd gia dinh nong déan. Trong thoi gian
dugc giao quyén s dung dat, ho nong dan duoc
chuyén quyén thira ké cho con cai. Trong truong
hop chuyén sang lam nghé khac thi dwoc chinh
quyén cho phép chuyén nhuong quyén tiép tuc sir
dung cho ngudi khéc.

Luat D4t dai nim 1993, tuy van khing dinh: “Dét
dai thudc s¢ hitu toan dan va do Nha nudc thong
nhit quan 1y (Qudc hoi, 1993), song dd cd nhiing
thay d6i hét sirc can ban so véi trudc:

(a) Thira nhdn dat ¢6 gia: Néu nhu cac Luat Dat
dai trudc day ludn coi dat dai 1a ting vat ctia tu nhién
cho con ngudi, nén n6 khong phai 1a thr dung dé
mua-ban, vi thé dit khong co gia, thi Luat Dét dai
niam 1993 di thira nhan dat c6 gié;

(b) Tdng thoi han giao quyén sir dung ddt: Thoi
han giao dit cho ho nong dan sir dung da duoc ting
1én va rd rang hon so véi trude. Doi voi dat trong
cy hang nam thoi han giao dat 1a 20 nam, dbi véi
dat tréng cdy 1au nam va dit rimg thoi han giao dat
1a 50 nam. Tuy nhién, Ludt ciing quy dinh: khi hét
thoi han giao dat néu trong qua trinh st dung ho
nong dan khong c6 vi pham gi ddi véi cac quy dinh
ctia Luat va van c¢6 nhu cau str dung dat thi s& tiép
tuc dugc giao dién tich dat do dé sir dung trong chu
ky tiép theo;

(¢) M6 réng quyén han cho ngueoi diroe giao quyén
sir dung dat: Ho néng dan duoc giao dat sir dung 6n
dinh va lau dai voi 5 quyén han: Pugc quyén chuyén
nhuong cho ngudi khac, duge chuyén quyén thira
ké cho con céi, dugc dung né dé thé chap cho ngan
hang khi can vay vén, dugc phép cho nguoi khac
thué va duoc phép chuyén ddi voi cac ho khac dé co
dugc nhiing manh rudng lién k& nhau, tao diéu kién
thuén loi hon cho san xut;

(d) Cdp gidy chirmg nhin quyén sir dung ddt: Dé
khing dinh quyén cta nguoi dan ddi véi phan rudng
dat duoc giao, Nha nudc thyuc hién viée cap gidy
chimg nhan quyén sir dung dét cho ting ho.

Vi nhitng quy dinh trén, nhitng ngudi ndng dan
¢6 diéu kién (vé tai chinh, vé lao dong...) va biét
1am nong nghiép gidi c6 thé tién hanh tich tu va tap
trung rudng dat dé ting quy mé va hiéu qua san xuat.
Tuy nhién, Luat ciing quy dinh muc han dién ddi
Vi cdy hang nim cua ving Béac B6 va Trung Bo 1a
khong qua 2 ha/hd, di v6i ving Nam Bo 1a khong
quéa 3 ha/ho. Véi cay 1au ndm, Luat quy dinh d6i véi
ving ddng bang khong qua 10 ha/hd, ¢ Trung du va
Mién nti khong quéa 30 ha/ho (Lé Du Phong, 2007a,
2007b, 2009).

Luat Dt dai sira d6i 1998 da bo sung thém mot
s6 diém d6i v6i Luat Dat dai nim 1993 theo hudng
tang thém quyén cho nguoi dan, cu thé:

- Cho phép chuyén nhuong quyén sir dung cua
tat ca cac loai dat chtr khong phai chi co dat nong
nghiép;

- Thuc hién viéc mién, giam thué sir dung dat ddi
v6i cac dy an duge Chinh phu hodc chinh quyén dia
phuong xép vao dién vu tién (Qudc hoi, 1998).

Luat Pt dai stra d6i 2001: Nhan thiy viéc thuc
hién Luat D4t dai vin con gip nhiéu vudng mic, giy
can tré cho cac hoat dong san xuét - kinh doanh, lam
nan 1ong khong it cac nha dau tu, lam thi truong dat
dai, bat dong san kho hinh thanh va di vao hoat dong
theo dung cac quy lut ctia nén kinh té thi trudng, tir
d6 han ché téc do phat trién cua nén kinh té, Quéc
hoi (2001) da mot 1an nita quyét dinh stra d6i, bd
sung Luat Dit dai, thém 5 ndi dung méi:

(a) Quy dinh Chinh phu la nguoi xac dinh khung
gi4 dat va nguyén tic, phuong phéap xac dinh gia dat;

(b) Quy dinh Chinh phu chi quyét dinh giao dat
¢6 thu tién tao von xdy dung co so ha ting va dat an
ninh qudc phong;

(c) Pt str dung vao muc dich san xuat-kinh doanh
giao cho chinh quyén cép tinh quyét dinh va khong
giéi han vé dién tich (trudc ddy cép tinh chi duoc
phép giao dét sir dung vao muc dich san xuit-kinh
doanh c6 quy mé tir 1-2 ha tiy thudc timg loai dat);

(d) Co quan hanh chinh cip huyén, thi xa thudc
tinh c6 quyén giao dit cho ho va ca nhan (khong
thudc ndi thi) va cho phép chuyén ddi muc dich sir
dung dat nong-lam-ngu nghiép va dat &;

(e) Cho phép nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai
¢6 nhu cau sinh sdng, 1am an thuong xuyén ¢ Viét Nam
duoc mua nha & gin voi quyén str dung dat.

Luat Dat dai 2003: Viét Nam hoi nhap ngay cang
sdu rong voi cac nén kinh té trong khu vuc va thé
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gi6i, do yéu cau phai ¢y nhanh nhip d¢ cong nghiép
héa, hién dai hoa va do thi héa dé dén nam 2020 vé
co ban Viét Nam trd thanh nudc cong nghiép theo
hudng hién dai, doi hoi Viét Nam phai nhanh chong
c6 mot thi truong dat dai, bat dong san that sy va
ngiy cang hoan hao. Chinh vi thé, Qudc hoi (2003)
dd ban hanh Lu4t Dat dai mé&i ¢6 hiéu luc thi hanh
tr ngay 1/7/2004.

Bén canh viéc ké thira Luat Dat dai nim 1993 va
Luat Dat dai stra doi, bo sung ndm 1998 va 2001,
Luat Dat dai nam 2003 con c6 thém mot sé ndi dung
rit co ban sau day:

(a) Phan dinh trach nhiém cua cdc co quan trung
wong trong quan Iy dat dai: Xac dinh rd nhiém vu
gitta Qudc hoi va Chinh phu, cling nhu gitta Hoi
dong Nhan dan va Uy ban Nhan déan céc cép trong
viéc quan ly dat dai, ngudn tai nguyén dic biét quy
gia ctia qudc gia;

(b) B6 sung thém quyén cho nguoi dan dwgc giao
ddt: Cac ho nong dan bén canh 5 quyén ddi v6i phan
dat duoc giao trude day, con duoc thém 2 quyén nita
la: C6 thé cho, tang hodc gop von kinh doanh bang
gia tri cua dién tich dét duoc giao. Nhu vay, ho nong
dan ¢6 7 quyén d6i véi phan dat dugc giao: chuyén
nhuong, thira ké, thé chép, cho thué, chuyén ddi,
cho-ting va gop von dé san xuét - kinh doanh;

(¢) Phdn cdp qudn Iy ddt dai: Khung gia dét
khong phéi do Chinh phu xac dinh nita, ma giao cho
chinh quyén cip tinh dam nhén, va cong viéc nay
phai dugc tién hanh hang nam phu hop véi sy bién
dong ctia thi trudng dét dai (Qude hoi, 2003).

Luat Dét dai 2013: sau gan 10 ndm thuc hién Luat
Dét dai 2003, tinh hinh kinh té - xa h¢i cta Viét Nam
noi riéng va tinh hinh qudc té ndi chung da c6 nhiéu
thay d6i nén Qudc hoi (2013) da quyét dinh ddi Luat
Pat dai mot 1an nita (Nam 2009 Qudc hoi ciing co
sira diéu 121 cta Luat Dat dai nam 2003 cing voi
Diéu 126 cua Luat Nha 6).

Luat Dat dai nam 2013 (c6 hiéu luc ngay 1/7/2014)
bd sung thém nhiu quy dinh méi so voi Luat Dat
dai 2003:

(a) Quy dinh rd quyén ctua Nha nuéc (Chinh
quyén cac cip) dbi véi viée quan ly dat dai, dic biét
la quy hoach va ké hoach sir dung dat;

(b) Quy dinh 15 vé viéc cép gidy ching nhén
quyén str dung dét cho cac td chirc, ca nhan, quyén
so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién v6i dat cua
cong dan va cac dbi tuong duoc phép mua nha o;

(¢) Quy dinh rd viéc Nha nude thu hdi dat dé phuc
vu cho phat trién kinh té-xa hoi, quc phong an ninh
va viée boi thuong, hd tro tai dinh cu, 6n dinh viéc
lam va doi séng cho cac dbi tugng co dat b thu hoi;

(d) Quy dinh 13 viéc giao dét, cho thué dét cho
cac to chirc, c nhéan trong va ngoai nude thyc hién
cac du 4n phat trién kinh té - x3 hoi tai Viét Nam;

(e) Thay dbi nguyén tic dinh gia dat: Luat 2003
quy dinh gia dat duoc chinh quyén cip tinh xac dinh
hang nam, Luét 2013 quy dinh dinh ky 5 nam mdt
lan;

(g) Thay doi thoi han giao dét cho ho nong dan:
Tang thoi gian giao dét trong cdy hang nam tir 20
ndm (theo Luat nam 2003) 1&én 50 nam;

(h) Cho phép tich tu dat dai & quy mo 16n, tuy
nhién khong qua 10 1dn muc giao d6i voi dat nong
nghiép (Qudc hy, 2013).

2.2. Tdc dgng ciia chinh sich dit dai doi voi
phit trién kinh té - xd hji ciia Vigt Nam

Chinh sich dét dai cia Viét Nam di dan thong
thoang hon, tao diéu kién thuan loi cho kinh té - xa
hoi cua dat nude phat trién nhanh va dat dugc nhiéu
thanh tyu to 16n:

- Céc quy dinh méi trong chinh sach dit dai vé
thu hoi, bdi thuong va giai phong mit bang da thac
day su gia tang dién tich dat phi nong nghiép trong
nhitng ndm vira qua cua ca nudc, trong do tang chu
yéu 1a dat cac cong trinh cong cong (259.739ha), dét
san xudt kinh doanh (101.519ha) va dat ¢ (82.011ha)
gop phan chuyén dich co cau kinh té, co ciu lao
dong theo hudng cong nghi€p hoéa - hién dai hoa,
nang cao doi song nhan dan, rat ngin dugc khoang
cach gitra thanh thi va nong thon.

- Nho thu hoi va giai phong mit bang twong ddi
nhanh, nén cho dén nay ca nudc di hinh thanh duoc
325 khu cong nghiép véi tong dién tich 13 94.900 ha;
16 khu kinh té, véi dién tich 815.000 ha (c6 ca dién
tich mat nudc) (Thai Hoang, 2017). Cac khu kinh té
va khu cong nghiép da thu hut trén 4000 du an 16n,
nho & trong va ngodi nuéce, véi sé von dau tu khoang
trén 150 ty USD. Cac co s& san xut - kinh doanh &
cac khu kinh té d3 thu hat va giai quyét viéc 1am cho
trén 2,5 triéu lao dong truc tiép va trén 1,8 triéu lao
dong gian tiép; tao ra phan 16n cac mat hang cong
nghiép xuat khau ctia dt nude; dong gop khong nho
cho ngan sach cia Nha nude (Lé Du Phong, 2007a).

- Dién tich dat danh cho phat trién d6 thi ting
nhanh d hinh thanh hé thong mang ludi d6 thi phan
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Hinh 1. Phén bd cic khu cong nghiép theo ving & Viét Nam
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bd twong dbi hop 1y trén cac vung lanh thd ca nude.
Heé thong d6 thi trén ca nude ngdy cang ting vé sb
luong va chat luong. Tir 629 d6 thi (ndm 1999) véi
s6 dan 14,9 tridu nguoi 1én 787 d6 thi (12/2015) véi
s6 dan 32,247 triéu nguoi.

- Chinh sach dit dai théng thoang da co tic dong
hét stic to 16n dén nong dan va san xuat nong nghiép.
Véi 7 quyén d6i voi dat dai, ngudi nong dan dugc
chia ruéng dat da rat phan khoi, tich cuc ing dung
céc tién bd khoa hoc - cong nghé vao cac hoat dong
san xuét - kinh doanh, tich cuc diu tu thAm canh
trong san xuat néng nghiép. Nho d6, san xuit nong
nghiép da phat trién nhanh, manh va dat duoc nhitng
thanh tyu hét sirc an tugng trong gan 30 niam qua.
San xuét lua gao 1a mot vi du dién hinh.

T mot nude thiéu thdn luong thyc, Viét Nam da

trg thanh mot qudc gia xuat khau gao hang dau thé
gidi. Bén canh do6, Viét Nam con ding trong tép dau
thé gidi vé xuat khau hat tiéu, hat diéu, ca phé, che
va thiy san (L& Du Phong, 2009).

2.3. Nhitng han ché, bit cdp ciia chinh sdch dit
dai

Bén canh nhitng mat tbt, mit tich cuc cua chinh
sach dat dai nhu da néu, thuc tién phat trién kinh té-
x4 hoi cuia dat nudc trong nhimg nim vira qua ciing
da lam bgc 19 ra nhiing mac con han ché, bat cap cua
chinh sach nay. Cu thé:

2.3.1. Chinh sdch dat dai lam cho ruong dat bi
chia tdch manh min, tir dé tao ra mot nén nong
nghiép san xudt nho, phén tan, lac hdu

Viéc giao dét cho ho nong dan st dung on dinh,
lau dai v6i 7 quyén ning nhu di néu 1a mot bude tién

Bang 1. Sin xuit lua gao ciia Viét Nam giai doan 1990-2015

Nam Dién tich Ning suit Sén lugng San lirgng gao xuit khiu
(1000 ha) (ta/ha) (triéu tAn) (triéu tAn)

1986 5.688,6 28,1 16,003 -

1990 6.476,9 31,9 19,225 1,460

1995 6.765,7 36,9 24,964 1,988

2000 7.666,3 42,4 32,530 3,477

2005 7.329,2 48,9 35,833 5,255

2010 7.489.,4 53,4 40,006 6,886

2015 7.834,9 57,7 45,216 6,575

Nguén: Tong hop tir s6 liéu ciia Tong cuc Thong ké (1995-2015), Tong cuc Thong ké (1991).
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16n trong chinh sach dit dai & nong thon cta Viét
Nam. Tuy nhién, do dét dai c6 han, s ho nong dan
nhidu va dic biét 1a do cach giao dét theo phuong
thure: ¢o gén, 6 xa, ¢ tot o xau, nén dat dai & nong
thon da bi xé nhd, bi phan tan hét strc manh man. O
Pdng bang Béc B, binh quan mdi ho nong dan chi
dugc giao tir 2.000 - 4.000 m2, nhung phai c6 dén
gén chuc thura khac nhau. Dudi thoi Phap thudce, ca
nudce ta chi c6 15 triéu thira rugng, nhung sau khi
chia dét theo Luat D4t dai nam 1993, theo tinh toan
cua cac co quan chuyén mon, ca nudc co trén 75
triéu thira (Lé Du Phong, 2007b).

Sy manh mun cua dat dai, cong voi hinh thic to
chte san xudt néng nghiép chi yéu 1a ho gia dinh
néng dan véi nang lyc moi mat han ché 1a tro luc
co ban ddi vai viéc hinh thanh nén ndng nghiép san
xut hang hoa tap trung, quy mé 16n, ciing nhu ddi
voi viée trng dung cac thanh tyu mdéi cua khoa hoc-
cong nghé vao san xuat néng nghiép, nham nang cao
nhanh ning suét lao dong va hiéu qua san xuét - kinh
doanh ciia nganh nay. Diéu nay da lam cho nén nong
nghiép Viét Nam roi vao tinh trang mot nén nong
nghiép san xuét nho 18, phan tan, lac hau kéo dai
sudt nhidu nam qua, lam cho néng nghiép Viét Nam
mét di nhiéu 1oi thé canh tranh trong diéu kién hoi
nhap.

2.3.2. Chinh sdch han dién la tré luc khong nho
doi véi viéc hinh thanh nén néng nghiép san xudt
hang hoa tap trung, quy mo lon

Viét Nam chi c6 khoang 10 tridu ha dat néng nghiép,
nhung lai 6 t6i trén 12 triéu ho nong dan 1am nong
nghiép. Vi vay, dé bao dam sinh ké cho néng dan, dong
thoi cling 1a ngdn chan viéce tich ty, tdp trung rudng
dat theo kiéu tu ban chi nghia (quan niém cua thoi
ky trudc), chinh sach dit dai cua chung ta di dua ra

viéc han dién. Mirc han dién theo Luat Dat dai 1993 va
2003 1a: Béi voi dat cay hang nam khong qué 2 ha &
mién Bic va mién Trung, khong qua 3 ha ¢ ving Déng
bang song Ciru Long; véi cdy dai ngay khong qué 10
ha & ving dong bang va khong quéa 30 ha & ving mién
nui. Ludt Dat dai 2013 cho phép tang thanh dudi 20 ha
va 30 ha déi voi cay ngin ngay va dudi 100 ha va 300
ha d6i vé6i cay lau nam & céac vung mién tuwong ung (L&
Du Phong, 2012).

Tuy Luét Dat dai nam 2013 di c6 budc tién kha
xa v& han dién so v6i cac Lut trude, song véi quy
moé dit dai nhu quy dinh cta Luét van chua thé da
diéu kién dé hinh thanh nén nén néng nghiép san
xudt hang héa tap trung, quy mé 16n, dic biét 1a viéc
thuc hién co gii hoa san xuit dé nang cao nhanh
nang suit lao dong trong nong nghiép.

2.3.3. Chinh sach dat dai cia Viét Nam con
khodng cach dang ké so véi thé ché kinh té thi truong

Dit dai 1a mot trong 4 yéu t6 dau vao quan trong
nhét cua nén kinh té (dét dai, vén, lao dong va khoa
hoc cong nghé). Pé ¢ nén kinh té thi truong dich
thuc, yéu cau trude hét va ciing 1a yéu cau quan
trong nhét 1a phai hinh thanh di‘ing bd cac loai thi
truong, trong do6 c6 thi truong dat dai. Mudn c6 thi
truong dat dai dwong nhién phai c6 nhiéu nguoi can
mua dét va ciing c¢6 nhiéu ngudi cin ban dat.

O Viét Nam, nguoi ¢6 nhu cAu mua dat thi rat
nhiéu (cac doanh nghiép, cac t6 chirc va ca nhan),
nhung theo Luat dinh, nguodi ban dét chi c6 mét, 1a
Nha nudc (Nha nude 1la nguoi dai dién cho s¢ hiiu
toan dan vé dit dai). Boi vay, trén thuc té, dudng
nhu & Viét Nam khong c6 thi truong dat dai (cing c¢6
ngudi ndi 1a khong cé thi trudng so cip vé dat dai).
S¢ di nhu vay vi nguoi dan chi 1a nguoi duoc giao
sir dung dét dai (chir khong phai ngudi so hitu). Viét

Bang 2. Mirc d) manh mun dit dai & Pong bing song Hong

Tong so thira rudng/hd

Pia phuong it nhit Nhiéu nhit Trung binh

Ha Tay (cil) - - 9,5

Hai Phong 5 18 6-8

Hai Duong 9 17 11
Vinh Phuc 7 47 9

Nam Dinh 3,1 19 5,7

Ha Nam 7 37 8,2
Ninh Binh 3,3 24 8

Nguon: Vién Quy hoach va Thiét ké, B¢ Néng nghiép va Phdt trién néng thén (2006).
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Nam dua ra khai niém “Thi truong quyén sir dung
dat dai” dé thay cho thi truong dét dai.

Ctr coi nhu “Thi trudng quyén sir dung dat dai” ¢6
thé thay thé dugc “Thi truong dit dai”, nhung trén
thuc té, “Thi truong quyén su dung dét dai” cua Viét
Nam hét sttc méo mo, cu thé la:

(a) Mic di ngudi dan duoc cho tdi 7 quyén ning
d6i v6i phan dat duogc giao st dung va thoi gian
giao 1a 50 nam (theo quy dinh cua Quéc hoi, 2013),
nhung vi dét dai thudc sé hitu toan dan, va Nha nuée
(cu thé 1a chinh quyén céc cdp) 1a nguoi dai dién cha
s¢ hitu, nén phan dat d6 c6 thé bi thu hoi bat ky lac
nao (néu chinh quyén thiy cin sir dung phan dét do).
Chinh vi vay, viéc chuyén quyén sir dung dat ciing
khong phai 12 d& va ngudi mua duge quyén sir dung
ciing khong yén tim san xuét;

(b) Luat cho phép chinh quyén cap tinh duogc giao
dét, cho thué dat véi sb luong khong han ché (trudce
d6i moi, chu tich tinh chi c6 quyén cap 2 ha) va
dugc phép dinh gia dat khi thu hoi. Day 1a yéu t6 rat
quan trong tao ra nan tham nhiing ciia by may chinh
quyén céc cp, su bat dong ngdy cang sdu sic giita
chinh quyén va ngudi dan ciing nhu sy méo mé cua
thi truong quyén sir dung dat.

Chinh quyén nhiéu noi di vi tu loi ma bt chap
quyén loi cua cong dong, quyén loi ciia ngudi dan,
tim moi cach thu hdi dat cia ngudi dan (dén bu véi
gi4 ré mat) dé cho cac chu diu tu trong va ngoai
nuée thué. Nhiéu nguoi cho ring tham nhiing thi
tham nhiing dét dai 12 ¢6 loi 16n nhét. Chéng han, &
Duong Noi (Ha Noi) chinh quyén thu hdi dat duoc
giao ctia dan va chi dén bu 220.000 VND/m2, nhung
sau d6 chuyén cho nha dau tu voi gia 35 triéu VND/
m?. Hay dat & Thu Thiém (Thanh phé H6 Chi Minh),
chinh quyén dén bu cho dan 400.000 VND/m2
chuyén cho tap doan Pai Quang Minh xay khu d6
thi Sala, gia dat biét thy khu nay 1a 150 triéu VND/
m?. Theo sb liéu thong ké, tir nim 2004-2010 chinh
quyén cac cap trong ca nudc da thu hdi 728.000 ha
dat, trong d6 c6 536.000 ha la dat nong nghiép cua
826.012 ho va ca nhan. Gia dat dén bu do cac dia
phuong cong bd thuong chi bang 30-60% gia thi
truong. R rang sb tién cac cap chinh quyén kiém
dugc tir thu hoi dat 12 khong nho. Thi truong quyén
sir dung dit vi thé ma rat khong “thuc”.

Nhiéu noi dan mat dat khong co viéc lam, cudc
song vo cung khon dén, nhung dat thu hoi roi bo
hoang hang chuc nim, chinh quyén van mic ké.
Chang han, ¢ thanh phé H6 Chi Minh c6 t6i 502 du

an treo; Cong vién Tudi Tré, phuong Thanh Nhan,
quan Hai Ba Trung, Ha Noi treo tron 45 nam; hay du
an khu d6 thi Nhon Hoi tai bai bién Nhon Ly - Quy
Nhon - Binh Dinh sau 15 nim quy hoach van 1a khu
dat hoang.

Tinh trang tham nhiing, thiéu trach nhiém cua bd
may chinh quyén cac cp trong viéc thuc thi chinh
sach dat dai da din dén su bét binh giita ngudi dan
v6i chinh quyén ngay cang gia ting. Trong nhiing
nim qua moi ndm trung binh cac co quan cé trach
nhiém ciia Dang va Nha nudc tiép nhan tir 250.000-
300.000 don, thu khiéu kién, thi 2/3 trong sb d6 la
khiéu kién vé cic van dé c6 lién quan dén dét dai.
Ching han, nim 2014 c¢6 392.700 luot céng dan
khiéu kién, trong d6 c6 4.876 doan dong nguoi, voi
63,5% 1a kién vé cac van dé co lién quan toi dat dai
(Thé Kha, 2015).

Diéu nhtrc nhdi 1a nhiing han ché, bt cap néu trén
cua chinh sach dit dai Viét Nam dé ton tai nhiéu nam
nay va dudng nhu ai ciing biét, ciing thiy, nhung
van khong giai quyét dugc.

Vi sao lai nhu vay? Ciing da c6 nhiéu nghién ctru
ly giai vé& nguyén nhan ciia van dé nay, tir d6 dwa ra
céc giai phap khac phuc. Tuy nhién, tinh hinh ciing
khong cai thién dugc nhidu. S¢ di c¢6 didu d6 1a do
chung ta chua tim ra dugc nguyén nhan goc ré cua
no, vi thé cac giai phap dua ra ciing chua that phu
hop. Céi chinh 14 chiing ta chua hiéu dung va day du
vé ban chat cta dat dai.

3. Mot s6 kién nghi

3.1. Nhén thirc diing vé dit dai

Dit dai, trudc hét 1a mot pham tru ty nhién, n6 co
trude con ngudi va khong phai 1a san pham do lao
dong cta con ngudi tao ra, ma 1a san phim cua tu
nhién, 1a tdng vat cda ty nhién cho con nguoi. Boi
vdy, vé nguyén tic, dat khong c6 gia va khong thude
sO hitu cua bat ky ai (cho dit d6 1a t6 chuc hay céa
nhan). Pay 1a diéu trude tién can phai nhan thiec.

Tuy nhién, dat ma thién nhién ban ting cho con
ngudi luc du 1a dat hoang hoa, chi tir khi con nguoi
xuét hién trén trai dat, béng suc lao dong cua minh
tir thé hé nay sang thé hé khac, con nguoi da khai
khan, cdi tao, bdi bd, bién dat thanh c6 ich cho doi
sdng cua timg con ngudi va cong dong. Lao dong
ctia con ngudi duge két tinh ngy cang nhiéu trong
dat. Dat c6 gia tri tir khi c6 lao dong ciia con nguoi
tac dong vao va gia tri nay khong ngung tang lén
cung véi su phat trién cua xa hoi loai ngudi. Nhu
vay, dat dai khong chi 1a cai ndi dé con ngudi va xa

86 240 thang 6/2017

Kinh te<Phat trién




hoi loai ngudi ton tai va phat trién, ma con 1a diéu
kién cua lao dong cua con ngudi, dat dai két hop véi
lao dong 1a ngudn gdc sinh ra moi cua cai vat chit
phuc vu con ngudi va xa hoi loai ngudi. Tir d6 c6 thé
thay, dat dai sau khi c6 con ngudi vira 1a pham tru
tw nhién vira 1a pham tri xa hoi. Day 1a diéu thir hai
can phai nim ving.

Dit dai 1a ting vét ciia tw nhién cho con ngudi va vé
nguyén tic khong thudc so hitu ciia bat ky mét ai, song
tir khi con nguoi xuét hién, dé ton tai va phat trién, mdi
nguoi (hoic cong dong nho) déu chiém gitt mot dién
tich dat dai nhét dinh dé lam chd & va lam noi san xuét
lwong thye, thuc pham nudi song ban than, gia dinh va
dong gop cho cong dong. Dién tich dat nay duoc ho
chiém giir, cai tao va bdi bd tir thé hé nay qua thé hé
khéc va dugc cong dong thira nhan.

Nha nudc chi ra doi khi xa hoi loai nguoi da phat
trién ¢ trinh d6 twong ddi cao, cac cong dong ngudi
da tap hop lai thanh timg quéc gia riéng biét, viéc
phan chia thanh cac giai cAp da xut hién trong xa
héi. Nhu vy, Nha nudce ra doi va thyc hién viée quan
Iy 1anh th6 qudc gia sau khi chiém giit rat nhicu dat
dai clia timg con ngudi va cong dong. Bai vay, néu
thtra nhan Nha nudc 1a nguoi thay mat con nguoi &
mot qudc gia quan 1y ting vat cta tu nhién cho con
ngudi ¢ qudc gia do, thi ciing phai thira nhan phan
dat ma nguoi dan va cong dong da chiém gii, cai
tao tir bao doi dé lai. Py 1a didu thir ba can nhén
thirc ding.

3.2. Nhn thirc diing vé quyén sé hivu dat dai

Tir nhitng phan tich vé dac diém cua dat dai ¢
trén, cho thiy s& hiru dbi véi dat dai khac voi so hiru
cac tu lidu san xuét va cac tai san thong thuong. S&
hitu dét dai phai c6 hai cip d6: So hiru t6i cao va s
httru ¢6 mure do.

3.2.1. 86 hitu t6i cao vé dit dai thudc vé Nha nude

Vi dat dai 1a tang vat cua tuy nhién cho con nguoi
nén truée hét nd phai duoc ding dé phuc vu cho
qudc gia, dan toc. Nguoi dai dién cho qubc gia, dan
toc la Nha nudc. Do d6, Nha nudc 1a nguoi sd hitu
ti cao ddi véi dat dai cia qudc gia. Quyén so hitu
tdi cao dwgc thé hién ¢ 3 diém:

- Nha nuéc 1a ngudi quan 1y, bao vé toan bo dét
dai ctia qudc gia (1ap hd so dat dai, xay dung quy
hoach, ké hoach sit dung dét dai cho ca nude, bao vé
cht quyén va toan ven lanh thd qudc gia) va truc tiép
s& hitu cac loai dét cong (rung, bién, nui non, song
ngoi va cac dat cong khac);

- Thu thué do1 véi tat ca cac chu so hiru khac va

str dung né dé phuc vu cho loi ich chung cta quéc
gia;

- Khi can dat dé phuc vu cho lgi ich cua qudc gia
hodc cong dong, Nha nude c6 quyén mua dat cia tat
ca cac chu s¢ hitu, va cac chu so hitu phai c6 nghia
vu ban cho Nha nudc theo quy dinh, gia ca theo
gia thi trudng. Truong hop cac chu dat khong chap
hanh, Nha nudc co quyén trung mua hodc trung thu.

3.2.2. 8o hitu c6 murc do cua nguoi dan

Bay quyén niang ddi voi dat dai ma Nha nude giao
cho dan hién nay thuc chat dd 1a quyén so hiru co
mirc d6 roi. Ta ding khai niém “quyén st dung” 1a
khong ding. Khong phai s¢ hltu cua minh lam sao
lai dem ban, cho, tang, thé chép... duoc.

Néu lam dwoc nhu vay thi Nha nuéce ching phai
lo gi chuyén dén bu, tai dinh cu, hd tro cho nguoi
dén,... moi khi can dit, nan tham nhiing tu dét sé
khong con dat dé ton tai, tinh hinh xa hoi nhd do6 s&
do phuc tap.

3.3. Vé han dién

Nén bo chinh sach han dién, nhim khuyén khich
vi€c tich tu va tap trung ruong d4t dé tao ra nén néng
nghiép san xudt hang hoa tap trung, quy mé 16n véi
k¥ thuat va cong nghé hién dai. Tuy nhién, dé bude
nhitng ngudi mudn ¢ nhiéu dat phai tinh toan ky
khi thye hién tich tu va tap trung dat dai va sau d6 sir
dung n6 mot cach hop 1y, thuc sy c6 hi€u qua, déng
thoi ngan chan viéc dau co dat dai co thé xay ra,
Nha nudc can phai 4p dung danh thué liy tién trong
quan ly dat dai. Day la phuong thirc tot nhat dé quan
ly dat dai va ciing 1a phuong thirc tot nhat thé hién
quyén so hitu t6i cao ctia Nha nudc vé dit dai. Vi
du, v6i mic 20 ha dat, st dung mic thué nhu binh
thudng (ching han 5% gié tri san lwong), song tir ha
thtr 21 dén ha thit 30 ¢6 thé 1a 7%, tir ha thir 31 dén
4012 9%,... Van dé quan trong la xac dinh dung mbc
bét dau thyc hién danh thué liy tién.

Tém lai, néu chung ta manh dan thay ddi nhan
thirc vé dat dai, hiéu ding ban chét cua no, chic
chin chung ta s& c6 chinh sach dung vé n6. Chinh
sach dung vé dét dai s& tao diéu kién thuan loi cho
kinh té-x4 hoi, dic biét 1a cho nén noéng nghiép nude
ta phat trién nhanh va manh, sém di vao cong nghiép
hoa, hién dai hoa.
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