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Tém it

Trén co 56 hé thong hda va phén tich chinh sdch dat dui, dac biét 1a Ludt Pt dai ciia Viét Nam
qua tieng thoi kp khéc nhaw, bai viét chi ra nhitng han ché ciia nhitng chinh sich nay trén cdc
khia canh: Ché d6 sa hitu, chinh sach han dién, san xudt nhé Ié va tham nhiing tir dat dai. Cdc
han ché trén 3d va dang 1a rao can 1on d6i voi phdt trién kinh 16 - xa héi cia ddt mede. DE khdc
phuc nhitng rdo cdn ndy, bai viét dé xudt gidi phap thio g&: Thira nhan hai cap dg sé hitu vé
dat dai (Nha nude s6 hivu 161 cao, ngudi din s6 hifu c6 mire dg) va xéa bo chinh séch han dién.
Bay la co s6 dé tich w, tép trung rudng dat cho viéc thuc hién sin xudt quy mé lon, hién dai
trong néng nghiép va x6a bo tink trang tham nhiing dya vao chinh sach dér dai.

Tir khoa: Chinh séch dat dai, rdo can, phét trién kinh t& xa hoi. -

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

Abstraet:

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 supremte 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. Pt van dé , .

D4t dai 1a ddu vao ciia moi hoat dong san xuét
- kinh doanh cia nén kinh &, Riéng trong linh vuc
néng nghiép, dit dai 13 ar li¢u san xuft chi yéu,
khong thé thay thé dugc. Trong 30 nim dbi méi
vira qua, Pang va Nha nuée Viét Nam di ¢ nhiéu
dbi méi trong chinh sach dét dai, tao diéu kién cho
doanh nghiép va ngudi dan tiép cin ngay cang thuin
loi hon v&i ngudn tai nguyén thién nhién niy. Trong
san xvét néng nghiép, cic hd néng dan duge giao

rugng dat dé sir dung 8n dinh, 14u dai v6i 7 quyén:
chuyén nhuong, thita k&, thé chép, cho thué, chuyén
dbi, cho-tang va gop von san xuét- kinh doanh,
Mic du véy, trong thye tidn, chinh sich dit dai van
bdc 16 rét nhiéu han ché, nhit 1 céc vin d&: thu hdi
dAt dai, gia ca dén bu dbi véi dét b thu hdi, chinh sich
han dién, tham nhiing trong giai quyét cac vin d& c6
lién quan dén dét dai. Chinh sach dét dai da 1am cho
khéng it doanh nghiép va ngudi dan nin long, mét long
tin. M&i n&m ca mrée ¢6 khodng 250.000-300.000 don,
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thur khiéu kién clia t5 chirc, ca nhén gl cho cde co
quan ¢ trach nhidm cia Pang va Nha nude thi 2/3
trong sb d6 c6 lién quan dén dét dai. Chinh séch dét dai
vi thé d4 thanh rio can 16n cAn duge thio g, nhim tao
diéu kién cho kinh t& - xa héi phét trién. Thao g& cdc
rao cin h&y 14 van d¢ birc thiét hign nay dé tao sy thong
tho{mg cho viée quan 1y va str dung dit dai, thuc ddy
sdn xuit phét trién.

Bai viét tap trung vio nghién ciru cac chinh sich
dat dai cta Viét Nam qua céc thdi ky, dic biét 1a
theo hé thong Ludt Pét dai ra doi va sira dbi tir nim
1993 dén nay, xem xét tac dong ciia ¢ac chinh sich
ndy dén su phit trién kinh té - xa hoi dat nmudc, tr d6
tim ra nhitng rao can chinh sach can duoc khic phuc
va sira dbi.

2, Két qua nghién ciu

2.1. Chinh sdch dat dai ciia Viégt Nam qua céc
théi ky

2.1.1. Giai doan trudc nam 1986

Chinh sich dat dai 12 m6t trong nhimg chinh séch
hang din duge Pang cong san Viét Nam quan tim
xdy dyng va duge diéu chinh cho phi hop véi hoan
canh ciia dit nude trong timg giai doan lich sit, Cu
thé:

- Thir nhat, khi Pang Cong san mdi ra doi, dé tap
hop ndng din quanh Pang 14t d6 ché 46 do ho cia
thue dan Phap, gianh lay doc 13p cho dit nuéc, tr do
cho nhin din (ndm 1930 trén 90% dan cu cha nude
ta 1a nong dan), Pang di dua ra khiu hidu “Rung
dit cho dan cay” (Nguyén Ciic, 2015);

- Thtt hai, sau khi gianh dwgc chinh quyén, mréc
Viét Nam Dién chil Cfng hoa duge thinh lap {nim
1945), d4t dai cha bon thye dan va chinh quyén tay
sai bi tich thu, giao cho dén, dbng thoi Nha nude
tuyén bd cong nhan va béo vé s& hira tw nhan vé dat
dai cia ngudi din (Nguyén Cic, 2015);

- Thir ba, tir ndm 1958-1975 & mién Bic va tir
nim 1976-1986 trong pham vi ca nudc, Dang va
Nha nuéc chi traong xay dung nén kinh té xa hoi
chii nghfa, theo co ché ké hoach héa tip trung véi sy
théng tri clia ché d6 cdng hiru xa hoi chi nghia vé
tur liéu san xudt dudi 2 hinh thirc toan dén v tap thé.
Néng dian khong dugc 1am &n ci thé ma phai vao
hop tac xd, rudng dét va cac tu liéu san xudt chii yéu
clia ho phii gop vio hop tac X va bién thanh s& hitu
tap thé. Céc hd nong din chi dugce giit lai 5% rudng
dit dé 1am kinh té phu gia dinh. $& hiru te nhan vé
dét dai bj x6a b.

Chinh sach ¢4t dai thoi ky nay dé 16 ra khong phu
hgp. Cac hop tac x3 san xudt néng nghiép quan 1y
95% rudng dét, nhung chi cung cap duge cho cac hd
nong dén 35-45% thu nhdp coa gia dinh hg (cung
cdp | phan lrong thyc, téi thidu 13 kg va t3i da 13
18 kg/thang/ngudi va mot it tién mat). Cac hé gia
dinh chi c6 5% mdng dit, nhung dién tich dit nay
lai tao ra 55-65% thu nhip ctia ho. Diét dai, tu lidu
sén xut chil yéu do hop tac x4 nim, ngudi ndng dan
thyre chét chi 1a ngudi lam thué. Béi vay, ho khéng
¢6 dong lyc lam viée, khdng quan tim dén cong viée
dong ang. Hau qué 12 sdn xuét ndng nghiép cia Viét
Nam phét trién hét sirc chdm chap trong suét giai
doan nay,

Trong 10 nam, fir 1976-1986, san luwong 10a ciia Viét
Nam ting thém duge 4.175.900 tan, song dan sb lai
ting thém 11.949.000 ngudi (v 49.160.000 ngudi lén
61.109.000 ngudi), binh quan lugng théc trén mot dau
ngudi cling chi ting dugce tir 240 kg ndm 1976 1én 261
kg nim 1986. Mirc tang nhur vy 1a rat thap. Chinh vi
thé, tuy mang danh 13 nuéc néng nghiép, song sin xudt
néng nghlep khong dap ng @i nhu cau hrcmg thue,
thyc phim & mire ti thiéu cho nguoi din, mdi nam
Nha nude phai nhap ciia meée ngodi tir 0,5 dén | tridu
tin hrong (e dé trang trii cho cdc nhu cdu trong nudc
(L& Du Phong, 2009).

2.1.2. Giai doan tir sau ném 1986 dén nay

Trude nhimg kho khiin chéng chét do khiing hodng
kinh té tao ra, Pai hoi dai bidu toan qubc 1an thir VI
cta Pang Cong san Viét Nam (thang 12/1986) di
dua ra mét quyét dinh mang tinh cach mang va lich
str vO cling trong dai: Doan tuyét véi nén kinh té Xi
héi chii nghia van hanh béi co ché ké hoach héa tip
trung, quan liéu, bao cdp, chuyén sang xdy dyng nén
kinth té thi trueong dinh huéng Xa hoi chi nghia van
hanh theo co ché thi trudng la chinh. D& thyc hién
diéu d6, cling véi viée thay dbi hé thong chinh sach
chung, chinh sdch d4t dai ciing dugc Dang va Nha
nuée hét sie quan tam.

Luit Dt dai 1987 quy dinh: “Dit dai thudc sé hiru
toan dan va do Nha nuéc théng nhit quan 1y, song
ngudi néng din duge quyén ty do ban va chuyén
nhugng cac thanh qua lao déng, thanh qua dau tr do
minh ba ra trén méanh dét dwoe giao khoan” (Quéc
héi, 1987). Piy la budc tién quan trong diu tién
trong chinh sach dét dai d8i véi néng ddn cia Dang
v Nha muéec.

Tu twdng d6i méi cén ban chinh sich dit dai &
khu vye ndng thén duoc thé hién rd ring va quyét
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liét nhit & nghi quyét ctia B§ Chinh tri nim 1988 vé
“Bdi méi quan 1y kinh té néng nghiép”. Trén co s
thira nhin h$ gia dinh néng dan 14 mot don vi kinh
té tu cha, co quyén binh ding véi cac thanh phin
kinh té khac trude phap ludt, Nghi quyét cho phép
didu chinh lai quan hé s& hiru vé tu lidu san xudt
trong nong nghiép. Cu thé 13 giao khodn rudng dit
bn dinh va lau dai (d6i vai dat trong cay hang nim la
15 nam, dbi véi dit trdng ciy cong nghiép 1du nim
va ciiy rimg c6 thé giao tir mot dén hai chn ky kinh
doanh) cho hé gia dinh ndng din. Trong thoi gian
dugc giao quyén su dung dat, h nong dan duge
chuyén quyn thira ké cho con cai. Trong truong
hop chuyén sang [am nghé khéc thi duge chinh
quyén cho phép chuyén nhwong quyén tiép tuc sir
dung cho ngudi khéc.

Luat Dat dai nim 1993, tuy vin khing dinh: “Dét
dai thudc s& hitu toan dan va do Nha nuéc théng
nhit quan ly” (Qudc hoi, 1993), song d co nhimg
thay dbi hét stre cin ban so véi trrde:

(@) Thira nhdn dat ¢é gid: Néu nhu cac Luat Dit
dai truac day ludn coi dt dai 14 ting vat chia tr nhién
cho con ngudi, né€n né khong phai 13 thir dung aé
mua-bén, vi thé dit khong co gid, thi Luat Dit dai
nam 1993 d3 thira nhén &t c6 gid;

(b) Téng thoi han giao quyén sir dung dat: Thoi
han giao dat cho hd ndéng dan sir dung di duge tang
1&n va r6 rang hon so véi trude. Ddi voi dét trong
ciy hang nam thai han giao dat 14 20 nam, ddi voi
dit trong cay 1au ndm va dit rimg thoi han giao dat
14 50 ngm. Tuy nhién, Lut cling quy dinh: khi hét
thoi han giao dit néu trong qué trinh st dung ho
ndng din khéng c6 vi pham gi ddi véi cac quy dinh
clia Lufit va vAn ¢6 nhu cau sir dung dét thi s8 tiép
tue duge giao dién tich dat dé dé sir dung treng chu
ky tiép theo;

(c) Md réng quyén han cho ngurdi dugc giao quyén
st dung dar: Ho néng din duoc giao dét sir dung dn
dinh va 1au dai v6i 5 quyén han: Puge quyén chuyén
nhirgng cho ngudi khac, duge chuyén quyén thira
ké cho con cai, duge ding né dé thé chip cho ngin
hang khi ¢an vay von, duge phép cho ngudi khac
thué va dugce phép chuyén ddi véi cac hd khac dé co
duge nhitng méanh rmgng lién ké nhau, tao diéu kién
thudn lgi hon cho sén xui;

(d) Cap gidy dui'ng nhin quyén sic dung dar: Dé
khing dinh quyén ctia ngudi dan déi voi phan ruong
dit duge giao, Nha nude thue hién vide cip gidy
chitmg nhin quyén sir dung dét cho timg ho.

Véi nhitng quy dinh trén, nhimg ngudi ndng dan
c6 diéu kién (v& tai chinh, vé lao dong...) va biét
1am néng nghiép gidi co thé tién hanh tich tu va tip
trung rudng dét dé ting quy mé va hidu qua sin xudt.
Tuy nhién, Luft ciing quy dinh mirc han didn dbi
véi cdy hang nim ciia viing Bic B va Trung B9 la
khong qua 2 ha/hd, dbi voi vilng Nam B 13 khong
qua 3 ha/hd. Vi cay lau nim, Ludt quy dinh dbi véi
ving ddng bang khéng qua 10 ha/hd, & Trung du va
Mién niti khéng qué 30 ha/hg (L& Du Phong, 2007a,
2007b, 2009).

Lust Dét dai sira di 1998 dd b sung thém mbt
sé diém dbi voi Luit Dét dai nam 1993 theo huéng
ting thém quyén cho ngudi dén, cy thé:

- Cho phep chuyén nhwong quyén sir dung cta
tat ca cac loai dit chir khong phdi chi ¢6 dét nong
nghiép;

- Thure hién viéc mién, giam thué sir dung dét dbi
véi cac du an duge Chinh phi hodc chinh quyén dia
phuong xép vio dién wu tién (Quéc hai, 1998).

Luit Pit dai sira 461 2001: Nhin thiy viéc thuc
hién Luat Pat dai vin cdn gip nhidu vudng mic, gdy
can tr& cho céc hoat dong san xuét - kinh doanh, lam
nan 1ong khong it cac nha diu tur, 1im thj truomg dit
dai, bit ddng san kho hinh thanh va di vao hoat déng
theo ding cic quy ludt ciia nén kinh t& thi truong, tir
d6 han ché tc do phat trién cta nén kinh té, Quéc
hoi (2001) dd mét lan nita quyét dinh sira ddi, bd
sung Ludt Dit dai, thém 5 ndi dung moi:

(a) Quy dinh Chinh phu 1 ngudi xac dinh khung
gia dit va nguyén tic, phuong phap xac dinh gia dét;

(b) Quy dinh Chinh phti chi quyét dinh giao ddt
c6 thu tién tao vén xdy dung co sé ha tAng va dét an
ninh quéc phong;

(c) Pt str dung vao myc dich san xuit-kinh doanh
giao cho chmh quyén cip tinh quyet dinh va khéng
gi¢i han vé& dién tich (trudc day cép tinh chi dugce
phép giao dét sir dung vao muyc dich sin xuét-kirh
doanh ¢c6 quy md tir 1-2 ha tiy thudc timg loai dat);

(d) Co quan hanh chinh cip huyén, thi xa thudc
tinh ¢o quyén giao dit cho hg va ci nhan (khong
thude noi thi) va cho phép chuyén déi muc dich sir
dung ddt ndng-lam-ngu nghiép va dat &,

(e} Cho phép ngirdri Viét Nam dinh cu ¢ nude ngodi
¢6 nhu céu sinh séng, 1am 4n thuéng xuyén & Viét Nam
durge mua nha ¢ giin véi quyén sir dung dét,

Luit DAt dai 2003: Viét Nam hdi nhap ngay cing
sdu ring voi cac nén kinh té trong khu virc va thé
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giéi, do yéu cAu phai ddy nhanh nhip d6 céng nghiép
hda, hién dai hoa va d6 thi hoa dé dén nim 2020 vé
co ban Viét Nam tr& thanh nudce cong nghiép theo
hudng hién dai, doi hoi Viét Nam phai nhanh chong
cé mot (hi tredmg dét dai, bit dong sin thit s va
ngay cang hoan hao. Chinh vi thé, Quéc héi (2003)
d4 ban hanh Luat Dét dai méi 6 hiéu lue thi hanh
tir ngay 1/7/2004.

Bén canh viéc ké thira Luat Dét dai nim 1993 va
Ludt DAt dai sita d6i, bd sung nam 1998 va 2001,
Ludt Bét dai niim 2003 con cé thém mdt s6 ndi dung
rit co ban sau diy:

(a) Phdn dinh trach nhiém cua cic co guan trung
wong trong qudn Iy dat dai: Xae dinh 3 nhiém vu
giita Qudc hoi va Chinh phi, cling nhu gitra Hoi
dbng Nhan dan va Uy ban Nhan dan céc cip trong
viée quan 1y dat dai, ngudn tai nguyén dic biét quy
gia cia quic gia;

(b) Bé sung thém quyén cho ngudi din dioc giao
ddt: Céc hd néng dan bén canh 5 quyén di vai phin
dét duoe giao trude diy, con duge thém 2 quyén nita
1a: Cé thé cho, ting hoiic gop vbn kinh doanh bang
gié (ri ciia dién tich dat dugc giao. Nhnr vay, ho nang
dan ¢ 7 quyén dbi v&i phan dit duge giao: chuyén
nhuyny, hia ké, thé uhép, cho (hud, chuyén dii,
cho-ting va gop von dé san xudt - kinh doanh;

(c) Phén cdp qudn Iy dir dai: Khung gia dit
khong phai do Chinh phit x4c dinh nita, ma giao cho
chinh quyén cép tinh dam nhan, va céng viéc ndy
phii dwge tién hanh hang ndm phit hop véi sir bién
dong coa thi truomg dét dai (Qudc hai, 2003).

Luét Dét dai 2013: sau gén 10 niim thire hién Lujt
Dét dai 2003, tinh hinh kinh té - x& héi ciia Viét Nam
néi riéng va tinh hinh quéc té néi chung da c6 nhiéu
thay 81 nén Qudc héi (2013) di quyét dinh dbi Luat
Pét dai mdt 1an nira (Nam 2009 Qude hdi ciing ¢6
sira didn 121 cia Luat Pat dai nam 2003 clng véi
Pidu 126 cha Luit Nha a).

Luit Dét dai nim 2013 (c6 hiéu luc ngay 1/7/2014)
bd sung thém nhidu quy dinh méi so véi Ludt Dét
dai 2003;

(a) Quy dinh rd quyén cla Nha nudc (Chinh
quyén cac cAp) dbi véi viéc quan 1y dit dai, ddc bist
13 quy hoach va ké hoach sir dung dét;

(b} Quy dinh 15 vé viéc chp gidy chimg nhén
quyén sir dung dt cho cdc 1 chire, cd nhan, quyén
s& hitu nha & va tai san khac gén lién véi dit ciia
cbng din va cic dbi tugng dugc phép mua nha &;

(c) Quy dinh r3 viéc Nha nude thu hdi dét 3 phuc
vu cho phét trién kinh té-xa héi, quéc phong an ninh
va viée bdi thuomg, hd tro tai dinh cu, én dinh vige
lam va dn séng cho céc d6i tuong ¢6 dét bi thu hdi;

(d) Quy dinh rd viéc giao dat, cho thué dit cho
c4c to chitc, ¢a nhin trong va ngoai nudc thye hién
céc du 4n phat trién kinh t& - xa hoi tai Viét Nam;

(e) Thay d6i nguyén tic dinh gis dit: Luit 2003
quy dinh gi4 dét duge chinh quyén cép tinh xic dinh
hang ndm, Luat 2013 quy dinh dinh ky 5 ndm mét
lén; ’

() Thay ddi thdi han giao dit cho hd nong dan:
Tang thdi gian giao dét tréng cay hang nam tir 20
nam (theo Lut ndm 2003) lén 50 ndm;

{h) Cho phép tich tu dét dai & quy md ldm, tuy
nhién khong qua 10 lan mirc giao dbi véi dit nong
nghiép (Qudc hg, 2013).

2.2. Tdc djng ciia chinh sich dit dai dbi voi
pht trién kinh (6 - x& hpi ciia Vigt Nam

Chinh sach dét dai cia Viét Nam di dan thong
thoang hom, tao diéu kién thudn lgi cho kinh té - x
héi eda dt nudc phat trién nhanh va dat dwge nhidu
thanh tyu to lon:

- Cac quy dinh m&i trong chinh sach dét dai vé
thu hdi, bdi thudng va giai phong mit bing di thic
diy sir gia ting dién tich dt phi néng nghiép trong
nhitng ndm vira qua cia cd nude, trong do tAng cha
yéu 1a dit céc cong trinh ¢ong cong (259.73%ha), dat
san xuit kinh doanh (101.519ha) va dit & (82.011ha)
gép phan chuyén dich co cau kinh té, co cau lao
dong thco huong cong nghiép hoa - hién dai hoa,
néng cao doi séng nhin dan, it ngan dugc khoang
cach gilta thanh thi va néng thén.

_ - Nhe thu hdi va gidi phong mit bang tuong ddi
nhanh, nén cho dén nay ca mrée di hinh thanh duge
325 khu céng nghidp véi tbng dién tich 1 94.900 ha;
16 khu kinh t&, véi dién tich 815.000 ha (c6 ¢4 dién
tich mat nwde) (Thai Hoang, 2017). Céc khu kinh té
va khu cong nghiép da thu hit trén 4000 du an 16m,
nho & trong va ngoai nude, véi sé vén diu tu khoing
trén 150 ty USD. Céc co s& sin xuit - kinh doanh &
céc khu kinh té a3 thu hit va giai quyét viée 1am cho
trén 2,5 triéu lao dong truc tiép va trén 1,8 trién lao
déng gian tiép; tao ra phin lon cic mit hang cong
nghiép xuit khau ciia dit nuée; dong gép khong nhé
cho ngén sach clia Nha nude (Lé Du Phong, 2007a).

- Dién tich dét danh cho phat trién b thi ting
nhanh di hinh thanh hé théng mang luéi d6 thi phan
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Hinh 1. Phén bd cic khu cdng nghiép theo ving & Viét Nam
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bé twong déi hop 1y trén cac viing lanh thd ca nude.
Hé théng d6 thi trén ca nudc ngay cang ting vé sb
lugng va chat lugng. Tir 629 dé thi (nam 1999) véi
sé dan 14,9 triéu ngudi 1én 787 d6 thi (12/2015) véi
s6 din 32,247 triéu ngudi.

- Chinh sach dét dai théng thoang da co tac déng
hét sirc to 16n dén ndng dan va san xuit ndng nghiép.
Véi 7 quyén dbi véi dét dai, ngudi néng din dugce
chia rudng dat da rét phén khai, tich cuc img dung
céc tién b khoa hoc - cOng nghé vao cac hoat ddng
san xuit - kinh doanh, tich cuc dau tu thim canh
trong san xudt néng nghiép. Nhér d6, san xuit néng
nghiép di phat trién nhanh, manh va dat duge nhimg
thanh tyu hét strc 4n tugng trong gin 30 nim qua.
San xuét lua gao 12 mét vi du dién hinh.

Tir mot nude thiéu thdn luong thye, Viét Nam da

tréy thanh mét quoc gia xuat khau gao hang déu thé
gidi. Bén canh do, Viét Nam con dimg trong tdp diu
thé giéi vé xudt khau hat tiéu, hat diéu, ca phs, ché
va thiy sdn (L& Du Phong, 2009).

2.3. Nhitng han ché, bit cip ciia chinh sdch dit
dui

Bén canh nhitng mit tt, mit tich cuc cla chinh
shch dat dai nhur dd néu, thye tin phat trién kinh té-
x3 hdi cua dit nwée trong nhitng nim vira qua ciing
d4 1am bd¢ 1§ ra nhimg mic con han ché, bit cdp clia
chinh sich nay. Cu thé:

2.3.1. Chinh séch dat dat lam cho rugng dét bi
chia tach manh mun, tic do tao ra mot nén nong
nghiép sdn xudt nho, phén tin, lac hiu

Viée giao dit cho hd ndng dan sir dung 6n dinh,
1au dai véi 7 quyén ning nhu 33 néu 1a mot budc tién

Bing 1. Sin xuét lia gao cita Viét Nam giai doan 1990-2015

Nim Di¢n tich Ning sudt San hrong San lwgmg gao xuét khiu
(1000 ha) (ta/ha) (triéu tin) (tri¢u tin)

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 7.489.4 534 40,006 6,886

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

Nguon: Tong hop tir 6 liéu ciia Tong cuc Thong ké (1995-2015), Tong cuc Théng ké (1991).
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16m trong chinh sach dit dai & nong thén cia Vit
Nam, Tuy nthién, do dat dai cd han, s6 hé néng din
nhiéu va dac biét 1a do cich giao dht theo phwong
thitc: c6 gan, co xa, ¢ tdt c6 xdu, nén dit dai & nong
thén d3 bi x& nho, bi phén tan hét sitc manh man. G
Pdng bing Bic B§, binh quin mdi ho néng din chi
dugc giao tir 2.000 - 4.000 m?, nhung phai c6 dén
gan chuc thira khac nhau. Dudi thoi Phap thude, ca
nuoc ta chi ¢ 15 tri¢u thira rudng, nhung sau khi
chia dit theo Luat D4t dai nim 1993, theo tinh todn
cia cic co quan chuyén mén, ca nudc cé trén 75
triéu thira (L& Du Phong, 2007b).

Sir manh mun ciia dét dai, cdng véi hinh thuc t6
chirc san xuét néng nghiép chi yéu 14 hé gia dinh
ndng dan v&i nang luc moi mit han ché 1a trdr luc
co ban dbi véi vige hinh thanh nén ndng nghiép san
xuét hang hoa tap trung, quy mé 1ém, cling nhur ddi
vdi viée g dung cée thanh tuyu méi cia khoa hoe-
cbng nghé vdo sdn xudt néng nghiép, nhim nang cao
nhanh ning sudt lao ddng va hidu qud san xuiit - kinh
doanh ciia nganh nay, Piéu nay d4 1dm cho nén néng
nghidp Viét Nam roi vao tinh trang mdt nén néng
nghiép san xuit nhod 1&, phin tan, lac hiu kéo dai
sudt nhidu nam qua, 1am cho néng nghiép Viét Nam
mét di phiéu lgi thé canh tranh trong diéu kién hdi
nhép.

2.3.2. Chinh sich han dién I tré lyc khong nho
doi véi viée hinh thanh nén néng nghiép san xudt
hdang hoa tép trung, quy md Iom

Viét Nam chi c6 khoang 10 tri¢u ha &4t néng nghiép,
nhung lai ¢é téi trén 12 tri¢u hé néng din 1am ndéng
nghiép. Vi viy, dé bao dam sinh ké cho ndng dan, déng
thoi eling 14 ngdn chan vige tich t, tip trung rudng
dAt theo kiéu fr ban chi nghia (quan niém ciia théi
k¥ trude), chinh sach dat dai cua ching ta d3 dwa ra

viée han dién, Mirc han dién theo Luat Dét dai 1993 va
2003 1a: P61 vdi dat ciy hang nam khong qud 2 ha &
mién Bic va mién Trung, khéng qua 3 ha & ving Pdng
bing song Ciru Long; véi ¢y dai ngdy khéng qua 10
ha & viing dong bing va khong qua 30 ha & ving mién
nti. Lugt Dat dai 2013 cho phép ting thanh dudi 20 ha
va 30 ha d&i véi cAy ngdin ngay va dudi 100 ha va 300
ha 61 véi edy 1au ndm & cac ving mién wrong img (Lé
Du Phong, 2012).

Tuy Ludt Pt dai ndm 2013 di c6 budc tién kha
xa v& han dién so véi cac Luat trude, song voi quy
mb dit dai nhu quy dinh ciia Ludt van chua thé di
diéu kién dé hinh thinh nén nén ndng nghiép san
Xuat hang héa tép trung, quy mo lon, dic biét 12 viée
thye hi¢n co gi¢i hoa san xuht dé uing cao nhanh
ning sufit lao déng trong nong nghiép.

2.3.3. Chinh sdch ddt dai cua Viét Nam con
khodng cach ddng ké 50 v6i thé ché kinh 1€ thi truomg

Diét dai 13 mét trong 4 yéu t6 diu vao quan trong
nhét ciia nén kinh t& (dat dai, vdn, lao déng va khoa
hoc cdng nghé). D& c6 nén kinh té thi trwong dich
thuc, yéu ciu trudc hét va ciing 1a yéu cdu quan
trong nhat 12 phai hinh thianh déng bd cae loai thi
treomg, trong do6 ¢ thi truemg dét dai. Mudn cé thi
trwrérg dédt dai duong nhién phai co nhiéu ngudi cin
mua dit va cling 6 nhidu ngudi cin ban dat.

0 Viét Nam, ngudi ¢6 nhu cdu mua dét thi rat
nhiéu (cac doanh nghiép, cac t& chitc va cd nhén),
nhung theo Luét dinh, ngudi ban dat chi ¢6 mét, 1a
Nha nudc (Nha mede 13 ngurdni dai dién cho sé hits
toan dan vé dat dai). Boi vay, trén thuc &, dudmg
nhw & Viét Nam khong c6 thi trudmg dit dai (cling cd
ngudi noi 12 khéng co thi trudng so cap vé dét dai).
S& di nhar viy vi ngudi dan chi 1a ngudi duge giao
str dung dét dai (chit khong phai ngudi s& him). Viét

Bing 2. Mirc 36 manh min dét dai & Ding bing séng H%mg

Tong 5o thira rudng/hi

Dia phwong it nhit Nhiéu nhét Trung binh

Ha Tay (eii) - - 9,5

Hai Phéng 5 18 6-8

Hii Duong 9 17 11
Vinh Phiic 7 47 9

Nam Binh 3,1 19 5,7

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

Nguén: Vién Quy hoach va Thiét ké, B6 Nong nghiép v Phdt trién néng thon (2006).
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Nam dua ra khai niém “Thi truomg quyén sir dung
dit dai” dé thay cho thj truomg dét dai.

Cir coi nhu “Thi trudng quyén sir dung dat dai” ¢6
thé thay thé duge “Thi trudng dit dai”, nhung trén
thye té, “Thj trwdmg quyén sir dung dit dai” clia Viét
Nam hét sitc méo mé, cu thé 1a:

(a) Miac di ngudi dan duge cho 161 7 quyén nang
d6i véi phin dit duge giao st dung va thoi gian
giao 14 50 nam (theo quy dinh cta Qubc hoi, 2013),
nhung vi dit dai thudc s& hiru todn din, va Nha murde
(cu thé 13 chinh quyén cic ¢ip) 13 ngudi dai dién chi
s& hitu, nén phan d4t d6 co thé bi thu hdi bat ky lac
nao (néu chinh quyén thiy cin sir dung phan dét do6).
Chinh vi vdy, viéc chuyén quyén str dung dit ciing
khéng phai la d& va ngudi mua duge quyén sir dung
ciing khong yén tim san xudt;

(b) Luat cho phép chinh quyén cip tinh duge giao
d4t, cho thué dét voi s Iugng khong han ché (trude
d6i méi, chu tich tinh chi cé quyén cdp 2 ha) va
duoc phép dinh gid dédt khi thu hdi. Day 13 yéu 16 rit
quan trong tao ra nan tham nhiing cia bd may chinh
quyén cac cép, s bat ddng ngay cang sau sic giira
chinh quyén va ngudri dan ciing nhu sy méo mé cia
thi trrong quyén sir dung dat.

Chinh quyén nhiéu noi da vi tu loi ma bét chap
quyén lgi clia cong ddng, quyén lgi chia ngudi din,
tim moi cach thu héi dit clia nguei din (dén b véi
gia ré mat) dé cho cac chii ddu tr trong va ngoai
nuée thué. Nhidu ngudi cho ring tham nhiing thi
tham nhiing dt dai 1a c6 loi 16n nhit. Ching han, &
Duong Noi (Ha N6i) chinh quyén thu hdi dit duoc
giao ctia din va chi dén bi 220.000 VND/m2, nhung
sau d6 chuyén cho nha d4u tr véi gia 35 trieu VND/
m?, Hay d4t & Thi Thiém (Thanh phé Hd Chi Minh),
chinh quyén dén bu cho din 400.000 VND/m?,
chuyén cho tap doan Pai Quang Minh xay khu d6
thi Sala, gia dét biét thu khu nay 13 150 triéu VND/
m?. Theo s6 liéu théng ké, tir ndm 2004-2010 chinh
quyén cdc cdp trong cd nudc di thu hdi 728.000 ha
dat, trong do cé 536.000 ha 1 dit néng nghiép cla
826.012 hd va cd nhin. Gia dit dén b do cdc dia
phurong ¢éng bd thuomg chi bing 30-60% gid thi
truomg. RS rang s6 tidn cac cip chinh quyén kiém
duge tir thu hdi dat 1 khong nho. Thi treomg quyén
sir dung dat vi thé ma rit khdng “thuc”,

Nhiéu noi dan mét dt khong ¢6 viée lam, cudc
séng vo cing khén dén, nhung dat thu hdi réi bo
hoang hiang chuc nidm, chinh quyén vin mic k&,
Ching han, & thanh phé H Chi Minh cé t&i 502 duy

an treo; Cong vién Tubi Tré, phuong Thanh Nhan,
quén Hai Ba Trumg, Ha Ndi treo tron 45 nam; hay dy
4n khu d6 thi Nhon Hoi tai bii bién Nhon Ly - Quy
Nhon - Binh Pinh sau 15 ndm quy hoach vin 1a khu
dat hoang.

Tinh trang tham nhiing, thiéu trach nhiém cia bo
méy chinh quyén céc cép trong viée thyc thi chinh
sach dét dai d3 din dén su bit binh giira ngudi dan
véi chinh quyén ngiy cang gia ting. Trong nhiing
nim qua mdi nim trung birh cic co quan ¢ trach
nhiém cua DPang va Nha nudc tiép nhén tir 250.000-
300.000 don, thu khiéu kién, thi 2/3 trong sé d6 12
khiéu kién v& cac van d& c6 lién quan dén dét dai.
Chéng han, nim 2014 c6 392.700 lwot céng dan
khiéu kién, trong d6 ¢6 4.876 doan dong ngudd, véi
63,5% 13 kién v& cac vén dé c6 lién quan ti dat dai
(Thé Kha, 2015).

Piéu nhire nhéi 12 nhitng han ché, bit cip néu trén
cha chinh sach dAt dai Viét Nam d tdn tai nhidu nim
nay va dudmg nhu ai ciing biét, ciing thdy, nhung
van khong gidi quyét drge.

Vi sao lai nhu viy? Ciing d3 ¢6 nhiéu nghién eiru
1y gidi vé nguyén nhan chia vin dé nay, tir 46 dua ra
cac gidi phap khic phuc. Tuy nhién, tinh hinh cfing
khéng cai thién duge nhidu. $& di ¢6 didu do 1a do
ching ta chura tim ra duge nguyén nhén gbe ré clia
n6, vi thé cic giai phap dua ra cling chua that phu
hop. Cai chinh 14 chiing ta chua hiéu dang va day dil
ve ban chét cia dét dai.

3. Mot s6 kién nghi

3.1. Nhin thirc diing vé diit dai

Dt dai, trude hét 1a mot pham trd ty nhidn, néd b
trirde con ngudi va khong phai 13 san phim do lao
déng ciia con ngudi tao ra, ma 14 san phém cua tir
nhién, 13 ting vit cia tr nhién cho con ngudi. Bé&i
viy, vé nguyén tic, dit khéng co gi4 va khéng thude
s& hiru clia bat ky ai (cho dit d6 13 t6 chirc hay ca
nhan). Pay la dién trrée tién cdn phai nhin thire.,

Tuy nhién, dat ma thién nhién ban ting cho con
ngudi lic dau 13 d4t hoang héa, chi tir khi con ngudi
xudt hién trén trai dit, bing strc lao déng clia minh
tir thé hé nay sang thé hé khéc, con ngudi da khai
khén, cai tao, bdi b, bién dét thanh c6 ich cho doi
séng ciia ting con ngudi va cong ddng. Lao dong
clia con ngudi dwoc két tinh ngdy cang nhiéu trong
dit, DAt c6 g4 tri tir khi ¢6 lao dong cha con ngudi
tic ddng vao va gia tri ndy khong ngimg ting Ién
ctng voi sy phét trién cha xd hdi loai ngudi. Nhw
vay, dét dai khong chi 1 cai néi dé con ngudi va xi
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hoi loai ngudi tn tai va phat trién, ma con 1 didu
kién cia lao dong cita con ngudi, dat dai két hop véi
lao d6ng 14 ngudn gbc sinh ra moi cia céi vit chit
phuc vy con ngudi va xi hdi loai ngudi. Tir d6 cé thé
thiy, dit dai sau khi ¢6 con ngudi vira 13 pham trd
tyr nhién vira 1a pham trit xi hoi. Pay 1a diéu thir hai
cin phai nam vimg.

Dt dai 1a tang vit cia tu nhién cho con nguoi va vé
nguyén tic khdng thude sé hitu cia bt ky mot ai, song
tir khi con nguoi xudt hién, dé tn tai va phat trién, mdi
ngudi (hoic céng dong nhé) déu chiém gitt mot dién
tich dét dai nhét dinh @& 1m ché ¢ va 13m noi san xuft
luong thure, thre phém nudi sdng bin than, gia dinh va
dong gop cho cong déng. Dién tich dét nay duge ho
chiém giit, céi tao va bdi bd tir thé hé ndy qua thé hé
khéc va duoc cong ddng thira nhan.

Nha nude chi ra d&i khi xa hoi lodi ngudi da phat
trién & trinh 46 trong déi cao, cic cong dong ngudi
d4 tép hop lai thanh ting qudc gia riéng bigt, viéc
phén chia thanh cac giai cAp da xudt hién trong xa
héi. Nhu véy, Nha nuéc ra doi va thyc hién viée quan
1Y 1anh thé quée gia sau khi chiém giir rit nhidu dat
dai ciia timg con ngudi va cong dong. Boi vy, néu
thira nhdn Nha nudc 12 ngudi thay mit con ngudoi &
mét quéc gia quén 1y ting vit clia ty nhién cho con
ngudi & qudc gia 46, thi ciing phai thira nhan phin
dat ma nguoi din va cong ddng da chidm gify, cai
tao tir bao doi dé lai. Day 1a diéu thir ba cin nhan
thire ding.

3.2. Nhin thiec diing vé quyén sé hitu 3dt dai

Tir nhitng phén tich v& dic diém cla dét dai &
trén, cho thiy s& hiru ddi véi dit dai khac véi s¢ hitu
c4c fir liéu san xudt va cdc tai san thong thudmg. S&
hitu d4t dai phai co hai cdp do: S& hitu tdi cao va s&
hitu ¢é mic d.

3.2.1. $6 hitu 16i cao vé dét dai thugc vé Nha nuée

Vi dét dai 12 ting vAt clia ty nhién cho con ngudi
nén tnrdc hét né phai duge ding dé phuc vu cho
quéc gia, dan tdc. Nguoi dai dién cho quéc gia, ddn
toc 1a Nha nude. Do &6, Nha nude 14 ngudi sd hitu
t6i cao dbi voi dit dai caa qudc gia. Quyén s6 hitu
ti cao duoc thé hién & 3 diém:

- Nha nurée 1i ngudi quéan 1y, bao vé toan b dat
dai clia quéc gia (13p hd so dét dai, xdy dyng quy
hoach! ké hoach sir dung dat dai cho ca nude, bao vé
chi quy&n va toan ven lanh thd quéc gia) v tryc tiép
s0 hivu cac loai dit cong (rimg, bién, ntii non, séng
ngdi va cac dit cong khac);

- Thu thué déi v6i tat ci cac chit s& hitu khée va

sir dung né dé phuc vu cho Igi ich chung cia qubc
gia; K

- Khi can dét dé phuc vu cho lgi ich cua quée gia
hodc cong ddng, Nha nude ¢ quyén mua dit ciia tht
¢ cac chi sa hiru, va cac chi s& hiru phai ¢6 nghia
vu ban cho Nha nudc theo quy dinh, gid ci theo
gia thi truémg. Trudng hop cac chi dét khong chip
hanh, Nhi nuéc co quyén trung mua hodc trung thu.

3.2.2. 8¢ hiru co mirc 9 cua ngeoi din

Biy quyén ning ddi voi dét dai ma Nha nuéc giao
cho dén hién nay thyc chit di 13 quyén s& hitu cd
mirc d6 1di. Ta dung khai niém “quyén sir dung” 1a
khéng dung. Khéng phdi s hitu cia minh lam sao
lai dem ban, cho, ting, thé chip... dugc.

Néu lam dirge nhir vy thi Nha nuée chdng phai
lo gi chuyén dén bu, tii dinh cu, hd trg cho ngudi
dan,... mdi khi can dit, nan tham nhiing tir dit s&
khéng con dat dé tdn tai, tinh hinh xd hoi nhér do6 s&
d& phitc tap.

3.3. Vé hgn dién

Nén b6 chinh séch han dién, nhdm khuyén khich
vige tich ty va thp trung rudng d4t dé tao ra nén néng
nghiép san xuit hang hoa tap trung, quy mé lon véi
k¥ thudt va cong nghé hién dai. Tuy nhién, d& bude
nhitng ngudi mubn cé nhidu dit phai tinh toan k§
khi thue hién tich tu va tap trung dét dai va sau dé sir
dung né mét cach hop 1y, thuc su c6 hidu qua, dong
théri ngan chin viée ddu co dat dai ¢6 thé xay ra,
Nha nuée can phéi p dung danh thud liiy tién trong
quén 1y dét dai. D4y 13 phuong thirc tbt nhat dé quan
Iy dAt dai va cling 14 phuong thirc tt nhét thé hisn
quyén sé hitu i cao ciia Nha nudc vé dat dai. Vi
dy, véi mire 20 ha dit, sit dung mirc thué nhir binh
thudng (ching han 5% gid trj san hrgng), song tir ha
thir 21 dén ha thir 30 ¢6 thé 1a 7%, tir ba thit 31 dén
40 14 9%,... VAn d& quan trong 13 xac dinh dimg mbc
bit du thye hién danh thué iy tién.

Tém lai, néu ching ta manh dan thay déi nhdn
thirc v& dét dai, hiéu ding ban chit cia nd, chic
chan ching ta s& cé chinh sach ding vé& n6. Chinh
sach diing vé dit dai s¢ tao diéu kién thuin lgi cho
kinh té-x3 hi, djic bit 1a cho nén néng nghiép nwde
ta phat trién nhanh va manh, sém di vio cng nghiép
hoa, hién dai hoa.
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