MOT SO VAN PE SO HUU TOAN DAN VE PAT PAI O NUOC TA

1. Khai niém ché @9 sé hiru toan dan vé dat dai & nuwéc ta

Pat dai 1a tai nguyén quy, 1a tu lidu san xuét dat biét tic dong manh dén
su phét trién kinh té - xa hoi nén chinh sach phat trién dat dai di dugc nha nude
dic biét chu trong trong sudt 40 na a da c6 nhitng dot phd quan trong va
mang lai thanh tuu to 16n inh.té, gop phan giir 6n dinh chinh
tri xa hoi caa dat nudc.

Ché do so hitu toan dan phai duoc hiéu Ia thé ché hoa
bang phép luat vé quan hé s¢ hiru da
quyén cta chu sé hiru gitra cac cha
dac biét ca vai tu cach dai dién chu so h
thdng nhat trong ca nudc.

1 ddc trung 1a co ché phan chia
nhau, trong d6 Nha nudc co vai tro
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Ché dd so hitu toan dan & Viét Nam la ché d
moi cong dan Viét Nam ddi véi moi dién tich dat th
ctua nudc Viét Nam. Nhu vay, s& hiru toan dan khon S& hu;u cua coc co
quan nha nudc (co quan nha nudc chi duoc giao quyé n fﬁeo luat va gitr
quyén quan 1y ciing duoc ché dinh theo luat), so cung khong phai

1a s& hitu tirng phan cta cong dan theo co ché

Theo phap luat cua Viét Nam, con
ngudi) chi cd mot sé quyén han ché cua c

ct Nam (mot nguoi hoac nhém
o hitu, phan quyén con lai thudc vé
cac cg quan nha nude khac nhau (theo co ché phan cap trong bo may quan ly
nha n;f(.:T Bﬂ 0 gdém hai Iop quyén: quyén téi thuong

cla i it cua ai - tic la.quyét
dinh & dat:
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ich cua cac bén trong giao dich vé dat Voi co quan nha nude (gia dat, thué dat).
Cong dan Viét Nam, véi tu cach déng sé hitu dat, chi cd mot sé quyén han ché
cua chu so hiru: d6 1a quyén chiém hiru dat trong thoi han dugc Nha nudc giao;
quyén sir dung dét theo quy hoach trong thoi gian dugc giao; quyén dinh doat
han ché dudi hinh thtic cho thué, chuyén nhuong, dé thira ké quyén st dung dat
theo quy hoach va thoi han duoc Nha nudc giao dat.



Néu cac co quan nha nudc duoc phan chia cac quyén khac nhau trong vai
tro dai dién cho s¢ hitu todn dan va thdng nhat quan 1y dat dai trén ca nudc, thi
cong dan Viét Nam duoc nhan dat dé sir dung va dinh doat trong khuén khé han
ché theo luat dudi cac hinh thuc: gia dinh, doanh nghiép, t6 chtc chinh tri, xa
hoi. M&i hinh thirc nhan quyén st dung dat khac nhau cé quyén han khac nhau.
MJdi co quan nha nude dugc giao nhiém vy khac nhau trong hé théng hién thuc
hoa s& hitu toan dan vé dat dai. .

Dé hinh thanh dugc ché do so hiru toan dan vé dat dai nhu hién nay, Dang
Cong san Viét Nam va Nha nudc Viét Nam da trai qua qua trinh l1au dai trong
nhan thie va diéu chinh phap luat. Sau day s& mé ta va phan tich qué trinh lich
str 46 duéi lang kinh cua d6i méi phap luat vé dat dai. Tuy nhién, can phai hiéu
quyén so hiru bao gom 3 quyén co ban:

Chiém gitr thé hién bang quyén nam gitr tai san va tiéu san trong tay;
quyén str dung tai san va tiéu san theo y mudn va quyén quyét dinh cho muon,
cho thu@, ban, cam cd, thé chap, pha hay hay con goi 1a dinh doat ddi véi tai san
d6. Cu thé 1a khi cho nguoi (t6 chirc) khac muon hoac thué tai san (tiéu san) thi
cha sé hitu di trao cho ngudi muon 2 quyén: Chiém hitu va str dung. Ngudi (t6
churc) khac d6 s& vi pham phép luat néu sir dung quyén dinh doan (ban, cam cd,
thé chap, pha hay) doi véi tai san cta cha s& hitu. Bai thé, quyén dinh doat
chiém vi tri dic biét quan trong, 1a co sé cua quyén so hitu. Do véi dat dai,
quyén s hitu thé hién & chd chua sé hitu ¢ toan quyén phép st dung, mua ban,
cho thué, 1am qua tang, dung dé ky quy, dé di chic lai cho nguoi dugc thua
huong hoic dé yén dat dai cta minh. Khai niém s¢ hitu dat dai nho hon khai
niém s¢ hitu bat dong san boi bat dong san khong chi cé dat dai ma con bao gom
nhitng gi dinh lién vinh vién véi manh dat do.

.1. Quyén chiém hiru

Quyén chiém hiru dat dai 1a quyén ctia Nha nudc voi tu cach dai dién chu
s& hitu toan dan vé dat dai nam giir toan bo von dat dai trong pham vi ca nuéc.
Duéi goc do phép Iy, quyén chiém hitu dat dai c6 ¥ nghia quan trong; bai 18, nd
1a co s& dau tién dé xac 1ap quyén st dung va quyén dinh doat dat dai.

Nha nudce 1a dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai va thuc hién quan ly



théng nhét toan b von dat dai nhung lai khong truc tiép chiém hitu, st dung dat
ma trao quyén chiém hitu, sir dung dat cho td chirc, ho gia dinh, ca nhan sir dung
6n dinh 1au dai théng qua viéc giao dit, cho thué dat, cdng nhan quyén sir dung
dat. Tuy nhién, Nha nuéc khéng mat di quyén chiém hitu dat dai caa minh boi
vi, Nha nuéc thuc hién quyén chiém hiru dat dai mot cach gian tiép thong qua
cac hoat dong vira mang tinh ky thuat, nghiép vy, vira mang tinh phap 1y nhu do
it ¢ ndm duoc hién trang sir dung dat
ua hé thdng hd so dia chinh,
¢ dia chinh khac dé nam

dac, khao sat, danh gia va phan han
trén pham vi ca nudc va tg
ban d6 dia chinh, s sach di
duoc sy phan bd dat dai, két ¢

¢ dia phuong; thong qua hoat
dong dang ky dat dai, thong ké, kiém , v.v. dé nam duoc bién dong dat
dai qua cac thoi ky.
at dai caa Nha nudc voi quyén
& lam r(:);hp%} nhan dinh trén
it dai cho di Nha nudc

Viéc phan biét gitia quyén chiém
chiém hiru dat dai ctia ngudi sir dung dat dudi
day vé viéc Nha nudc khdng mat di quyén chiém
c6 thuc hién viéc giao dat, cho thué dat, cong nhan q dung dat cua nguoi

sir dung dat; cu thé:
Mgt 14, Nha nudc thyc hién quyén chiém hu’u en c:g so dai dién
chi so hitu toan dan vé dat dai; trong khi do, ngug
chiém hiru dat dai trén co s& quyén sir dun
ho chiém hiru dat dai khi dwoc Nha n
quyén st dung dat. Hon nita, sy chiém ay cua nguoi sur dung dat di lién
Vi yéu cau bat bugc phai sir dung dat. Néu nguoi sir dung dat chiém hitu dét dai

ma khaw-gT 'BJ EBIDGng lién ma khong duoc su ddng Y cua co

quan nha nuéc co tha 0 s& bi thu hoi dét (Iuc

sau). Tinh phai sinh cia quyén chiém Ntrd dat dai nay thé hién nd chi c6 thé phat
sinh trén co s& duge Nha nudc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén sir dung
dat.

Hai 13, quyén chiém hitu dit dai cuia Nha nude 1a vinh vién, tron ven.
Tinh vinh vién thé hién & chd Nha nuéc khong bao gio mat di quyén chiém hiu
dat dai cia minh mic du da giao dat, cho thué dat hoac chua giao dat, cho thué



dat cho bat cu t6 chuc, ho gia dinh, ca nhan nao sir dung 6n dinh lau dai. Tinh
tron ven thé hién ¢ chd Nha nudc chiém hitu toan bo vén dat dai trong pham vi
lanh tho quéc gia, bao gom dét lién, hai ddo va ving dat ngap nudc thuoc khu
vuc 18nh hai. Trong khi d6, nguoi sir dung dat chi duoc quyén chiém hitu ting
dién tich dat nhat dinh duogc Nha nudc giao dat, cho thué dat, cdng nhan quyén
st dung dét trong thoi han sir dung dat va khong dugc lam thay d6i muc dich sir

dung dat dugc Nha nudce xac dinh rd tr@mg quyét dinh giao dét, cho thué dt.

Nha nudce 12 gian tiép mang
dung lai mang tinh truc
oc xac dinh rd dién tich, ranh

Ba 1, néu nhu quy
tinh khéi quat thi quyén chiém
tiép, cu thé ddi véi tirng manh
gioi, hinh dang, thoi han va muc dich s

Tuy nhién, viéc phan dinh quye
vé mit kinh té ciing c6 nhan thac nhat dinh:
toan dan va quyén st dung dat 1a mot loai tai
khong phai 1a quyén sé hitu, thi Nha nuéc phai nam
mot s6 diém co ban caa quyén so hitu vé kinh té nh
quyén huong loi tir dat. Bong thoi, cd thé trao mot
kinh té cho c4c ca nhan va té chire duoc giao dat dug
tir quyén sir dung dat |4 tai san va 13 hang hoa dagc.pi
bang tién va cd thé chuyén giao trong giao di
dét, c6 thé tré thanh von theo mét co
nghia quyét dinh 12 phép luat hoa ddi véi

{tu vé mat phép Iy va quyén so hitu

hkhang dinh dat dai thugc s¢ hiru
: ha‘lng%fb;iiéc biét, nhung
quan ly vé phap ly va
oat d6i véi dat dai,
én 80 hitu vé mat
cac F‘ol ich kinh té
quyén tri gia duoc
I san — quyén sir dung
inh, trong d6 diéu kién cd y
n cua cac chii thé sir dung dat.

1 J E:D% d‘ﬂg quyénkhai thac cac thuoc tinh c6 ich cua dat dai
dé phM dich

Xét vé khia canh kinh té, quy ung dat co ¥ nghia quan trong, vi no
lam théa man cac nhu cau va mang lai loi ich vat chat cho céc chu sir dung trong
qua trinh st dung dat.

Véi tu cach dai dién chu so hiru toan dan vé dat dai, Nha nudce khdng truc
tiép str dung dat ma chuyén giao quyén str dung dat cho té chuc, ho gia dinh, ca
nhan thdng qua viéc giao dat, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat nhung



Nha nuéc khdong mat di quyén st dung dat caa minh. Boi vi, Nha nuéc thuc
hién quyén sir dung dat thong qua céc hinh thic cha yéu sau day: thong qua viéc
xay dung, xét duyét quy hoach, ké hoach str dung dat dé phan dinh muc dich st
dung cho tung loai dat cu thé; thdng qua viéc xay dung, ban hanh cac vin ban
quy pham phap luat vé quan Iy va sir dung dat budc cac té chirc, ho gia dinh, ca
nhan phai thuc hién trong qua trinh sir dung dat. Diéu ndy c6 nghia la thong qua
quéa trinh st dung dat caa ngudi su
nudc sé tro thanh hién th
phan loi ich vat chit ma ho t
vu tai chinh cho Nha nudc th
thué st dung dat, phi va Ié phi vé dat

ma cac ¥ tuéng sir dung dat caa Nha
gi s dung dat phai dong gop mot
at dudi dang nhitng nghia
n st dung dat, tién thué dat,

inh ctia Luat Dat dai nam 1993, sta
la Luat Dat dai nam 1993), nim
day viét go-la Luat Dét dai
quilén tang cho, quyén

Mic du, quyén sir dung dat th
d6i, bo sung nam 1998, 2001 (sau day vi
2003, stra d6i, b6 sung nam 2008, 2009, 201
nam 2003), va ndm 2013 bao ham ca quyén chuye
chuyén nhuong, quyén cho thué, quyén cho thué lai
chap va quyén gop vdn bang quyén st dung dét thi ng nén dong nhat
gitta quyén so hiru dat dai véi quyén sir dung dat. Bo chtifng c6 sy khac

nhau ca vé noi dung va y nghia, cu thé:
— Quyén s¢ hitu dat dai 1a quyén ban 0 trudc), con quyén sir
dung dét 1a quyén phai sinh (quyén co

dat, cho thué dat, cong nhan quyén st du

5 oﬁu ﬁdﬂ otloai quyén tron ven, day du; trong khi do,
quyén str diin al 13 1mé ﬁ hong tron ven, khong day di. Tinh khdng

day d ¢ i

ién khi dugc Nha nudc giao

~ A

Vo1 tu cach 1a dai dién chu ve dat dai.

Hai 13, khéng phai bat cir nguoi ndo cé quyén sir dung dat hop phép ciing
c6 day du cac quyén nhu quyén chuyén do6i, quyén ting cho, quyén chuyén
nhuong, quyén cho 1.hué, quyén cho thué lai, quyén thira ké, quyén thé chap va
quyén gop von bang quyén st dung dat. Vi du: to chic st dung dat khéng co
quyén dé thira ké quyén su dung dat hay chi ho gia dinh, ca nhan str dung dat
ndng nghiép dugc Nha nudc giao trong han murc; dat duge Nha nuéc giao cé thu



tién s dung dat, cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué,
dugc Nha nudc cdng nhan quyén sir dung dat; dat nhan chuyén doi, nhan chuyén
nhuong, nhan tiang cho, nhan thira ké méi c6 quyén chuyén doi quyén sir dung
dat néng nghiép trong cing mot xa, phuong, thi tran véi ho gia dinh, ¢4 nhan
khac®, v.v...Nhu vay, pham vi cha thé c6 dy du cac quyén nang nay bi han ché.

Ba 1&, khdng phai ddi véi bat cir dat nao nguoi s dung dét ciing c6 day
du cac quyén nang cua chuyén quyé g dat duoc dé cap trén day. Vé co
giao dét cd thu tién st dung
an cho ca thoi gian thu@,
ué dat tra tién thué dat hang
0 ca thoi gian thué; thué dat trong
ghé cao, khu ché xuat hoic nhan

ban, chi nhitng nguoi su
dat, dugc Nha nude cho thué
dugc Nha nudc cho phép chuy
nam sang thué dat tra tién thué dat mot
khu céng nghiép, khu kinh té, kh
chuyén nhuong quyén st dung dat tir to
dugc phép luat cho hudng day du cac quyén
dat.

ho gia dinh, ca4 nhan, v.v. mdi
cua chgyuqﬁ;quyen stir dung

- Quyén so hiru dat dai 1a mot loai quyén to
quyén st dung dat lai 1a mot loai quyén phu thudc.

lap; trong khi do,
4

guoi s dung dat

ua trinh thyc hién

0 van dé, con vé co ban,

Tinh phu thudc cua quyén sir dung dét thé hié
khong duoc tu minh quyét dinh moi van dé pha
C4c quyén niang cua minh ma chi duoc quyé
van phai hanh dong theo y chi caa Nha n
dbi vé6i dat duoc giao. Vi du: Sau khi 1a

tu cach la dai dién chu so httu
ng cac thi tuc phap ly dé cho thué

lai hoﬁgﬁ ﬁﬁﬂ dat... thi ngudi nhan hoac thué quyén sir
dung ﬁuc dich ban dau truge khi Chuyen giao,

Hon nita, vé mat ly luan thi gitta quyén sir dung dat ctia Nha nudc va
quyén st dung dat cia nguoi sir dung ciing ¢6 su khac nhau. Sy khac nhau nay
duoc biéu hién trén cac khia canh co ban sau day:

— Quyén sir dung dat ciia Nha nuéc phét sinh dua trén co so Nha nuéc 1a

1 Khodn I Diéu 179 Ludt Pat dai nam 2013.



dai dién cha so hiru toan dan vé dat dai nén quyén su dung dat ciia Nha nudéc 13
vinh vién, tron vun va khdng bi ai han ché. Trong khi d6, quyén sir dung dét cua
t6 chtc, ho gia dinh, ca nhan xuat hién khi duoc Nha nudc giao dat, cho thué
dat, céng nhan quyén sir dung dat va phu thudc vao y chi cia Nha nudc. Quyén
str dung dat cua ho bi Nha nudc han ché bai dién tich, ranh giéi, hinh thé, muc
dich va thoi han st dung dat, v.v ...

a nuoc 1a gian tiép mang tinh khai
ai mang tinh tryc tiép, cu thé
ién tich, ranh giagi, hinh

~Néu nhu quyén st dung dét
quat thi quyén str dung d4
d6i véi ting manh dat nhét
dang, thoi han va muc dich st

2.3. Quyén dinh doat dit daj

6t dinh s phan phéap Iy cua dat dai.
hi c6 Nha neu’qc VOi tu cach dai
uy&n dinh doat dit dai.

Quyén dinh doat dat dai 1a quyé
Pay 1a quyén rat quan trong, xét vé mat pha
dién cha sé hitu toan dan vé dat dai méi dugc the

Pat dai 13 tai san dic biét khac véi cac tai san
vé vi tri dia ly khong di doi duoc nén Nha nudéc ch
dat dai thong qua viéc quyét dinh s6 phan phép 1y ¢
giao dt, cho thué dat, cong nhan quyén st dung da
phan thyc té cua dat. Bai 18, cho du dat dai cé

thuong. N6 ¢b dinh

chuc, ho gia dinh, ca nhan nao st dun
thuoc so hitu toan dan vé dat dai va chiu s

Nha nuéc thyc hién quyén dinh doat dat dai thong qua cac phuong thic

chu ygr TBTD (@B}DICOaCh sir dung dat, ké hoach st dung dat;

2. Quyét dinh myc dich st dyng dat; 3. Quy dinh han muc sir dung dat, thoi han

sach tai chinh vé dat dai; 8. Quy dinf va nghia vu ciia ngudi sir dung date.

Nhu vay, viéc xac lap ché do so hitu toan dan vé dat dai 1a khang dinh
quyén cua toan dan dbi véi viéc dinh doat, khai thac, st dung, phét trién dat dai
va bao vé dat dai va cac tai san gan lién trén dit theo co ché dan cha. Ché d6 so

2piéu 13 Luat DAt dai nam 2013.



hitu toan dan vé dat dai ciing s& bao ¢am cho cac méi quan hé trong xa hoi duoc
van hanh trén nén tang cua quyén so hiru toan dan vé dat dai con c6 ¥ nghia
trong quan hé gitra Viét Nam vai cac quéc gia khéc, tao sy trong dong véi khéi
niém quyén dét dai, bién gidi, 14nh thd cua québc gia.

Ché @6 so hitu toan dan vé dat dai da, dang va s& duoc thuc hién bang
nhitng quy dinh trong Hién phap vé cha quyén qudc gia ciing nhu cac quyén va
nghia vu chung cua cong dan véi da
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