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ch−¬ng I 

c¸c vÊn ®Ò lý luËn c¬ b¶n vÒ ngµnh luËt ®Êt ®ai 

I. Kh¸i niÖm LuËt ®Êt ®ai 

NhiÒu ngµnh luËt cña ViÖt Nam cã tªn nh− v¨n b¶n luËt quan träng t¹o thµnh 
nguån cña ngµnh luËt ®ã, vÝ dô nh− LuËt h×nh sù cã Bé luËt h×nh sù lµ nguån c¬ b¶n 
cña ngµnh luËt nµy, hoÆc LuËt d©n sù cã Bé luËt D©n sù. Cã thÓ viÖn dÉn nhiÒu 
ngµnh luËt kh¸c nh−: LuËt H«n nh©n vµ Gia ®×nh, LuËt HiÕn ph¸p, LuËt Lao ®éng. 
Ngµnh LuËt ®Êt ®ai thuéc tr−êng hîp trªn, võa lµ ngµnh luËt trong hÖ thèng ph¸p 
luËt ViÖt Nam, võa cã nguån luËt c¬ b¶n lµ LuËt ®Êt ®ai. 

Nh− vËy, kh¸i niÖm LuËt ®Êt ®ai ®−îc hiÓu theo hai nghÜa, nghÜa thø nhÊt lµ 
mét ngµnh luËt, nghÜa thø hai lµ v¨n b¶n luËt ®−îc Quèc Héi th«ng qua vµ ®ang cã 
hiÖu lùc thi hµnh. 

1. Ngµnh LuËt ®Êt ®ai. 

D−íi gãc ®é lµ mét ngµnh luËt, LuËt ®Êt ®ai tr−íc ®©y cßn cã tªn gäi “LuËt 
ruéng ®Êt”. C¸ch hiÓu nh− vËy lµ thiÕu chÝnh x¸c, v× r»ng kh¸i niÖm “®Êt ®ai” hiÓu 
theo nghÜa réng bao gåm tÊt c¶ c¸c lo¹i ®Êt nh−: Nhãm ®Êt n«ng nghiÖp, nhãm ®Êt 
phi n«ng nghiÖp vµ ®Êt ch−a sö dông, trong mçi nhãm ®Êt l¹i ®−îc chia thµnh tõng 
ph©n nhãm ®Êt cô thÓ theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 13 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. Kh¸i 
niÖm “ruéng ®Êt” theo c¸ch hiÓu cña nhiÒu ng−êi th−êng chØ lo¹i ®Êt n«ng nghiÖp, 
®Êt t¹o lËp nguån l−¬ng thùc thùc phÈm nu«i sèng con ng−êi. V× vËy, nãi “LuËt 
ruéng ®Êt” tøc lµ chØ mét chÕ ®Þnh cña ngµnh LuËt ®Êt ®ai, cô thÓ lµ chÕ ®é ph¸p lý 
nhãm ®Êt n«ng nghiÖp. Cho nªn kh«ng thÓ cã sù ®¸nh ®ång gi÷a kh¸i niÖm mét 
ngµnh luËt víi kh¸i niÖm mét chÕ ®Þnh cô thÓ cña ngµnh luËt ®ã. 

Theo c¸ch ph©n chia ngµnh luËt truyÒn thèng, c¸c ngµnh luËt cã ®èi t−îng ®iÒu 
chØnh riªng vµ ph−¬ng ph¸p ®iÒu chØnh riªng. Ngµnh LuËt ®Êt ®ai cã nhãm quan hÖ 
x· héi chuyªn biÖt ®−îc c¸c quy ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai ®iÒu chØnh vµ c¸c chñ thÓ 
tham gia vµo quan hÖ ®Êt ®ai ®−îc Nhµ n−íc dïng ph¸p luËt t¸c ®éng vµo c¸ch xö sù 
cña hä víi c¸c ph−¬ng ph¸p vµ c¸ch thøc kh¸c nhau. Nãi tãm l¹i, ngµnh LuËt ®Êt ®ai 
cã ®èi t−îng vµ ph−¬ng ph¸p ®iÒu chØnh riªng (phÇn nµy sÏ ®−îc tr×nh bµy t¹i phÇn 
II Ch−¬ng nµy). 
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M«n häc LuËt ®Êt ®ai cã thÓ chia thµnh 2 phÇn, phÇn chung vµ phÇn riªng. 
PhÇn chung gåm c¸c chÕ ®Þnh c¬ b¶n t¹o thµnh phÇn lý luËn chung cña ngµnh luËt, 
nh− chÕ ®Þnh c¸c vÊn ®Ò lý luËn c¬ b¶n vÒ ngµnh LuËt ®Êt ®ai, quan hÖ ph¸p luËt ®Êt 
®ai, chÕ ®é së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai, chÕ ®Þnh chÕ ®é qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. 
PhÇn riªng gåm chÕ ®Þnh ®Þa vÞ ph¸p lý cña ng−êi sö dông ®Êt, thñ tôc hµnh chÝnh 
trong qu¶n lý, sö dông ®Êt ®ai, gi¶i quyÕt tranh chÊp khiÕu n¹i vÒ ®Êt ®ai, c¸c chÕ ®é 
ph¸p lý vÒ nhãm ®Êt n«ng nghiÖp, nhãm ®Êt phi n«ng nghiÖp. 

Ngµnh LuËt ®Êt ®ai g¾n liÒn víi qu¸ tr×nh x©y dùng vµ ph¸t triÓn cña Nhµ n−íc 
ViÖt Nam d©n chñ céng hoµ vµ Nhµ n−íc Céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt Nam. Qua 
mçi giai ®o¹n lÞch sö, HiÕn ph¸p n¨m 1946, 1959, 1980 vµ HiÕn ph¸p 1992 ®· cã 
nh÷ng quy ®Þnh kh¸c nhau vÒ vÊn ®Ò së h÷u ®Êt ®ai tõ ®ã ®Ó x¸c lËp chÕ ®é qu¶n lý vµ 
sö dông ®Êt. NÕu nh− HiÕn ph¸p 1946 x¸c lËp nhiÒu h×nh thøc së h÷u vÒ ®Êt ®ai, sau 
®ã qua LuËt c¶i c¸ch ruéng ®Êt n¨m 1953 cßn l¹i hai h×nh thøc së h÷u chñ yÕu lµ së 
h÷u Nhµ n−íc vµ së h÷u cña ng−êi n«ng d©n, th× HiÕn ph¸p 1959 tuyªn ng«n cho ba 
h×nh thøc së h÷u vÒ ®Êt ®ai lµ: së h÷u Nhµ n−íc, së h÷u tËp thÓ vµ së h÷u t− nh©n vÒ 
®Êt ®ai. §Õn HiÕn ph¸p 1980 vµ ®Æc biÖt lµ HiÕn ph¸p 1992, chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai 
®−îc quy ®Þnh lµ: ChÕ ®é së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai. 

Nh− vËy, nÕu nh− tr−íc n¨m 1980 cßn nhiÒu h×nh thøc së h÷u vÒ ®Êt ®ai t¹o 
nªn sù ®Æc tr−ng trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai trong thêi kú quan liªu bao cÊp, 
th× sau HiÕn ph¸p 1980 ë ViÖt Nam chØ cßn mét h×nh thøc së h÷u duy nhÊt ®èi víi 
®Êt ®ai lµ së h÷u toµn d©n, mét chÕ ®é së h÷u chuyÓn tõ giai ®o¹n nÒn kinh tÕ tËp 
trung ho¸ cao ®é sang nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng cã ®iÒu tiÕt, t¹o thµnh sù ®Æc tr−ng 
trong quan hÖ ®Êt ®ai d−íi t¸c ®éng cña c¸c quy luËt kinh tÕ thÞ tr−êng. 

Quan hÖ ®Êt ®ai hiÖn nay kh«ng thÓ hiÖn mèi quan hÖ truyÒn thèng gi÷a c¸c 
chñ së h÷u ®Êt ®ai víi nhau mµ ®−îc x¸c lËp trªn c¬ së chÕ ®é së h÷u toµn d©n ®èi 
víi ®Êt ®ai. Nãi mét c¸ch kh¸c, c¸c quan hÖ nµy x¸c ®Þnh tr¸ch nhiÖm vµ quyÒn h¹n 
cña Nhµ n−íc trong vai trß ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai vµ thèng 
nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai. Tõ vai trß vµ tr¸ch nhiÖm ®ã, Nhµ n−íc kh«ng ngõng quan 
t©m ®Õn viÖc b¶o vÖ, gi÷ g×n, ph¸t triÓn mét c¸ch bÒn v÷ng nguån tµi nguyªn ®Êt ®ai 
cho hiÖn t¹i vµ t−¬ng lai. Víi ®Æc tr−ng c¬ b¶n lµ x¸c lËp cho ®−îc ng−êi chñ sö dông 
®Êt cô thÓ nh»m tr¸nh t×nh tr¹ng v« chñ trong quan hÖ ®Êt ®ai nh− tr−íc ®©y, viÖc 
chuyÓn giao quyÒn sö dông cho tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n lµ thiªn chøc c¬ b¶n 
trong ho¹t ®éng cña Nhµ n−íc phï hîp víi vai trß lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u vµ 
ng−êi qu¶n lý. Quan hÖ ®Êt ®ai ë ViÖt Nam trªn nÒn t¶ng ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn 
d©n mµ Nhµ n−íc lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u ®−îc thiÕt kÕ cã sù t¸ch b¹ch gi÷a 
quyÒn së h÷u vµ quyÒn sö dông ®Êt. V× vËy, quan hÖ ®Êt ®ai ®ã xuÊt ph¸t tõ quan hÖ 
mang tÝnh quyÒn lùc, thÓ hiÖn quyÒn lùc ®ã th«ng qua vai trß hÖ thèng c¸c c¬ quan 
Nhµ n−íc trong viÖc tæ chøc, qu¶n lý ®Êt ®ai, ®ång thêi kh«ng chØ lµ quan hÖ qu¶n lý 
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mµ th«ng qua ®ã ®Þa vÞ cña ng−êi sö dông ®Êt ®−îc ®¸nh gi¸ ®óng vÞ trÝ gãp phÇn 
lµm ®a d¹ng quan hÖ sö dông, lµm thay ®æi c¨n b¶n nÕp nghÜ vµ c¸ch lµm cña ng−êi 
sö dông khi ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt sö dông æn ®Þnh vµ l©u dµi. Qu¸ 
tr×nh hîp t¸c gi÷a ng−êi sö dông ®Êt víi nhau trªn c¬ së sù b¶o hé cña Nhµ n−íc khi 
thùc hiÖn ®Çy ®ñ c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông lµ yÕu tè linh ho¹t nhÊt vµ ®a d¹ng 
nhÊt trong quan hÖ ®Êt ®ai. 

Cho nªn, tæng hîp c¸c quy ph¹m ph¸p luËt mµ Nhµ n−íc ban hµnh nh»m thiÕt 
lËp quan hÖ ®Êt ®ai trªn c¬ së chÕ ®é së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai vµ sù b¶o hé ®Çy ®ñ 
cña Nhµ n−íc ®èi víi c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt t¹o thµnh mét ngµnh luËt 
quan träng trong hÖ thèng ph¸p luËt cña Nhµ n−íc ta, ®ã lµ LuËt ®Êt ®ai. 

2. C¸c v¨n b¶n LuËt ®Êt ®ai. 

CÇn cã sù ph©n biÖt gi÷a v¨n b¶n LuËt ®Êt ®ai víi hÖ thèng v¨n b¶n ph¸p luËt 
vÒ ®Êt ®ai. LuËt ®Êt ®ai víi tÝnh c¸ch lµ mét v¨n b¶n luËt do Quèc héi ban hµnh lµ 
mét trong c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai, nh−ng lµ v¨n b¶n quan träng bËc nhÊt 
trong sè c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai. 

Qu¸ tr×nh lÞch sö x©y dùng c¸c v¨n b¶n LuËt ®Êt ®ai kh«ng dÔ dµng. Thùc tÕ tõ 
n¨m 1972, Uû ban th−êng vô Quèc Héi ®· cã NghÞ quyÕt giao cho ChÝnh phñ chØ ®¹o 
viÖc x©y dùng c¸c dù th¶o LuËt ®Êt ®ai. §· rÊt nhiÒu dù th¶o hoµn thµnh suèt tõ 
n¨m 1972 ®Õn n¨m 1980. Song, ®èi chiÕu víi c¸c yªu cÇu cña thùc tiÔn, c¸c dù th¶o 
dù ¸n luËt ch−a ®¸p øng ®−îc tr−íc t×nh h×nh míi khi c¶ n−íc ®i lªn x©y dùng chñ 
nghÜa x· héi. V× vËy, ®Çu thËp niªn t¸m m−¬i chóng ta chuyÓn sang x©y dùng c¸c dù 
th¶o Ph¸p lÖnh vÒ ®Êt ®ai thay thÕ cho c¸c ý t−ëng ban ®Çu. Tuy nhiªn, còng nhiÒu 
dù th¶o Ph¸p lÖnh ®−îc x©y dùng nh−ng còng kh«ng ®−îc th«ng qua. 

V× vËy, tr−íc yªu cÇu qu¶n lý ®Êt ®ai mét c¸ch toµn diÖn b»ng ph¸p luËt, Nhµ 
n−íc ta cã chñ tr−¬ng x©y dùng c¸c dù th¶o LuËt ®Êt ®ai tõ n¨m 1987. Qua nhiÒu 
lÇn chØnh lý, söa ®æi, tiÕp thu ý kiÕn tõ cuéc tr−ng cÇu d©n ý cho dù th¶o luËt quan 
träng nµy, ngµy 29/12/1987 v¨n b¶n LuËt ®Êt ®ai ®Çu tiªn cña n−íc Céng hoµ x· héi 
chñ nghÜa ViÖt Nam ®· ra ®êi vµ ®−îc Chñ tÞch Héi ®ång Nhµ n−íc ký lÖnh c«ng bè 
ngµy 8/1/1988. V× vËy, LuËt ®Êt ®ai ®Çu tiªn gäi lµ LuËt ®Êt ®ai n¨m 1987. 

V¨n b¶n luËt nµy ra ®êi ®¸nh dÊu mét thêi kú míi cña Nhµ n−íc ta trong viÖc 
qu¶n lý ®Êt ®ai b»ng quy ho¹ch vµ ph¸p luËt. Tuy nhiªn lµ v¨n b¶n luËt ®−îc th«ng 
qua ë thêi kú chuyÓn tiÕp tõ chÕ ®é tËp trung quan liªu bao cÊp sang c¬ chÕ thÞ 
tr−êng, LuËt ®Êt ®ai n¨m 1987 vÉn cßn mang nÆng c¸c dÊu Ên cña c¬ chÕ cò vµ ch−a 
x¸c ®Þnh ®Çy ®ñ c¸c quan hÖ ®Êt ®ai theo c¬ chÕ míi. V× vËy, sau khi ®¸nh gi¸, tæng 
kÕt viÖc thùc thi LuËt ®Êt ®ai sau n¨m n¨m thùc hiÖn, Nhµ n−íc ta ®· x©y dùng v¨n 
b¶n míi thay thÕ cho LuËt ®Êt ®ai n¨m 1987. 
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LuËt ®Êt ®ai thø hai ®−îc Quèc Héi th«ng qua ngµy 14/7/1993 vµ cã hiÖu lùc 
chÝnh thøc tõ ngµy 15/10/1993 lµ ®¹o luËt quan träng gãp phÇn ®iÒu chØnh c¸c quan 
hÖ ®Êt ®ai phï hîp víi c¬ chÕ míi. LuËt ®Êt ®ai nµy ®iÒu chØnh c¸c quan hÖ ®Êt ®ai 
theo c¬ chÕ thÞ tr−êng, xo¸ bá t×nh tr¹ng v« chñ trong quan hÖ sö dông ®Êt, x¸c lËp 
c¸c quyÒn n¨ng cô thÓ cho ng−êi sö dông ®Êt. 

Tuy nhiªn, víi sù ph¸t triÓn nhanh chãng cña t×nh h×nh kinh tÕ-x· héi, c¸c quan 
hÖ ®Êt ®ai kh«ng ngõng vËn ®éng trong nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng ®· khiÕn c¸c quy ®Þnh 
®−îc dù liÖu trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 cã nh÷ng vÊn ®Ò kh«ng cßn phï hîp. V× vËy, 
tõ th¸ng 11/ 1996 Nhµ n−íc ta ®· cã chñ tr−¬ng söa ®æi mét sè quy ®Þnh kh«ng phï 
hîp nh»m thùc thi luËt ®−îc tèt h¬n. Cho nªn, ngµy 2/12/1998 LuËt söa ®æi bæ sung 
mét sè ®iÒu cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ®· ®−îc Quèc Héi kho¸ X kú häp thø 4 th«ng 
qua. LuËt nµy ®−îc gäi t¾t lµ LuËt ®Êt ®ai söa ®æi, bæ sung n¨m 1998 vµ néi dung chñ 
yÕu nh»m luËt ho¸ c¸c quyÒn n¨ng cña tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n sö dông ®Êt, 
®ång thêi x¸c ®Þnh râ c¸c h×nh thøc giao ®Êt vµ cho thuª ®Êt ®Ó lµm c¨n cø quy ®Þnh 
c¸c nghÜa vô tµi chÝnh cña ng−êi sö dông ®Êt. 

Ph¶i nãi r»ng, trong LuËt ®Êt ®ai 1993 vÒ c¬ b¶n ®· phï hîp víi thùc tiÔn cuéc 
sèng, song viÖc söa ®æi ch−a thÓ kho¶ lÊp ®−îc nh÷ng bÊt cËp hiÖn nay trong qu¶n lý 
vµ sö dông ®Êt, ®Æc biÖt lµ c¸c néi dung qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai hÇu nh− kh«ng 
thay ®æi, ch−a ®−îc chó ý ®óng møc ®Ó söa ®æi c¸c quy ph¹m nµy. V× vËy, kú häp thø 
9, Quèc Héi kho¸ X ®· th«ng qua viÖc söa ®æi lÇn thø hai tËp trung vµo viÖc hoµn 
thiÖn chÕ ®é qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai, gãp phÇn c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh 
trong giao ®Êt, cho thuª ®Êt, ph©n c«ng, ph©n cÊp trong qu¶n lý ®Êt ®ai. V¨n b¶n 
luËt nµy ®−îc gäi t¾t lµ LuËt ®Êt ®ai söa ®æi, bæ sung n¨m 2001 vµ cã hiÖu lùc chÝnh 
thøc tõ ngµy 1/10/2001. 

C¸c LuËt ®Êt ®ai nªu trªn ®· gãp phÇn to lín trong viÖc khai th¸c quü ®Êt, 
viÖc qu¶n lý ®Êt ®ai ®· ®i vµo nÒ nÕp t¹o sù t¨ng tr−ëng æn ®Þnh cña nÒn kinh tÕ vµ 
n©ng cao ®êi sèng vËt chÊt vµ tinh thÇn cña nh©n d©n. Tuy nhiªn, viÖc x©y dùng hÖ 
thèng ph¸p luËt ®Êt ®ai trong thêi gian qua còng nh− viÖc söa bæ sung nhiÒu lÇn 
nh− vËy chøng tá hÖ thèng ph¸p luËt cña chóng ta cã tÝnh ch¾p v¸, kh«ng ®ång bé, 
nhiÒu quy ®Þnh tá ra l¹c hËu so víi thêi cuéc vµ g©y khã kh¨n cho qu¸ tr×nh ¸p 
dông. V× vËy viÖc x©y dùng mét LuËt ®Êt ®ai míi ®Ó thay thÕ LuËt ®Êt ®ai n¨m 
1993 vµ c¸c LuËt ®Êt ®ai söa ®æi bæ sung lµ rÊt cÇn thiÕt. 

Trªn tinh thÇn ®ã, qu¸ tr×nh x©y dùng c¸c dù th¶o cña LuËt ®Êt ®ai míi rÊt 
c«ng phu, qua nhiÒu lÇn chØnh söa vµ lÊy ý kiÕn nh©n d©n réng r·i trong c¶ n−íc tõ 
ngµy 1/8 ®Õn 20/9/2003 vµ ngµy 26/11/2003 Quèc Héi kho¸ XI kú häp thø 4 cña n−íc 
Céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt Nam ®· th«ng qua toµn v¨n LuËt ®Êt ®ai míi víi 7 
ch−¬ng vµ 146 ®iÒu, gäi lµ LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. LuËt ®Êt ®ai nµy cã hiÖu lùc thi 
hµnh kÓ tõ ngµy 1/7/2004, nh»m ®¸p øng mét giai ®o¹n ph¸t triÓn míi cña ®Êt n−íc, 
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®ã lµ thêi kú ®Èy m¹nh c«ng nghiÖp ho¸ vµ hiÖn ®¹i ho¸ ®Êt n−íc. VËy, c¸c quan 
®iÓm ®Ó chØ ®¹o x©y dùng LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 lµ g×, chóng ta cÇn nghiªn cøu 3 
vÊn ®Ò sau: 

Thø nhÊt, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 lµ sù thÓ chÕ ho¸ nh÷ng quan ®iÓm c¬ b¶n vÒ 
chÝnh s¸ch vµ ph¸p luËt ®Êt ®ai trong thêi kú ®Èy m¹nh c«ng nghiÖp ho¸, hiÖn ®¹i 
ho¸ ®Êt n−íc ®−îc ®Ò cËp t¹i NghÞ quyÕt Héi nghÞ lÇn thø 7 Ban chÊp hµnh Trung 
−¬ng §¶ng céng s¶n ViÖt Nam kho¸ IX. §©y lµ mét v¨n kiÖn cña §¶ng ®Ò cËp mét 
c¸ch toµn diÖn nh÷ng quan ®iÓm c¬ b¶n vÒ x©y dùng chÝnh s¸ch vµ ph¸p luËt ®Êt ®ai 
trong giai ®o¹n míi. LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 lµ sù thÓ chÕ ho¸ ®−êng lèi chÝnh s¸ch 
cña §¶ng vÒ vÊn ®Ò ®Êt ®ai. 

Thø hai, viÖc x©y dùng LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 dùa trªn nÒn t¶ng ®Êt ®ai thuéc 
së h÷u toµn d©n mµ Nhµ n−íc trong vai trß lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u vµ ng−êi 
thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai trong ph¹m vi c¶ n−íc. 

Thø ba, trªn c¬ së kÕ thõa vµ ph¸t triÓn c¸c LuËt ®Êt ®ai tr−íc ®©y, LuËt ®Êt 
®ai n¨m 2003 gãp phÇn ph¸p ®iÓn ho¸ hÖ thèng ph¸p luËt ®Êt ®ai víi tinh thÇn gi¶m 
thiÓu tèi ®a nh÷ng v¨n b¶n h−íng dÉn d−íi luËt khiÕn cho hÖ thèng ph¸p luËt ®Êt 
®ai tr−íc ®©y v« cïng phøc t¹p, nhiÒu tÇng nÊc vµ kÐm hiÖu qu¶. Trong v¨n b¶n luËt 
nµy, nhiÒu quy ®Þnh cña ChÝnh phñ vµ c¸c bé ngµnh qua thùc tÕ ®· phï hîp víi cuéc 
sèng ®−îc chÝnh thøc luËt ho¸, võa n©ng cao tÝnh ph¸p lý cña quy ®Þnh võa gi¶m 
thiÓu c¸c quy ®Þnh kh«ng cÇn thiÕt ®Ó mét LuËt ®Êt ®ai hoµn chØnh cã hiÖu lùc vµ 
hiÖu qu¶ cao. 

Nh− vËy, kh¸i niÖm LuËt ®Êt ®ai hiÓu theo ph−¬ng diÖn thø hai xuÊt ph¸t tõ c¸c 
v¨n b¶n luËt ®Êt ®ai ®−îc ban hµnh trong thêi gian võa qua vµ lµ nguån c¬ b¶n cña 
ngµnh LuËt ®Êt ®ai. 

II. §èi t−îng vµ ph−¬ng ph¸p ®iÒu chØnh cña ngµnh LuËt ®Êt ®ai: 

1. §èi t−îng ®iÒu chØnh cña ngµnh LuËt ®Êt ®ai 

Theo quan niÖm chung, mçi ngµnh luËt ®iÒu chØnh mét lÜnh vùc quan hÖ x· héi 
th× LuËt ®Êt ®ai ®iÒu chØnh c¸c quan hÖ x· héi trong lÜnh vùc ®Êt ®ai. §ã lµ c¸c quan 
hÖ x· héi ph¸t sinh trong qu¸ tr×nh chiÕm h÷u, sö dông vµ ®Þnh ®o¹t ®Êt ®ai mµ 
Nhµ n−íc lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u kh«ng hÒ thay ®æi, nh−ng t¹o ®iÒu kiÖn tèi ®a 
®Ó c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n thô h−ëng c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt vµ 
g¸nh v¸c tr¸ch nhiÖm ph¸p lý cña hä. 

Tuy vËy, trong nhËn thøc vÒ ®èi t−îng ®iÒu chØnh cña ngµnh LuËt ®Êt ®ai cÇn 
thÊy r»ng, c¸c yÕu tè c¬ b¶n nh»m x¸c ®Þnh ph¹m vi c¸c quan hÖ x· héi do c¸c ngµnh 
luËt ®iÒu chØnh mang tÝnh t−¬ng ®èi. Do ®ã, trong sù ph©n ®Þnh quan hÖ x· héi thuéc 
ph¹m vi ®iÒu chØnh cña ngµnh LuËt ®Êt ®ai cã mèi quan hÖ qua l¹i, giao thoa víi mét 
sè ngµnh luËt kh¸c nh− LuËt hµnh chÝnh, LuËt d©n sù v.v... 
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Trong x©y dùng c¬ chÕ ®iÒu chØnh ph¸p luËt ®Êt ®ai viÖc nhËn d¹ng c¸c quan hÖ 
x· héi do LuËt ®Êt ®ai ®iÒu chØnh cã ý nghÜa quan träng. Ph−¬ng ph¸p nhËn d¹ng 
®−îc sö dông chñ yÕu lµ ph©n nhãm c¸c quan hÖ x· héi. Tuú thuéc vµo tiªu chuÈn sö 
dông mµ c¸c quan hÖ x· héi thuéc ®èi t−îng ®iÒu chØnh cña ngµnh LuËt ®Êt ®ai ®−îc 
ph©n nhãm kh¸c nhau. 

C¨n cø vµo chñ thÓ tham gia vµo quan hÖ ®Êt ®ai vµ lo¹i ®Êt ®−îc qu¶n lý vµ sö 
dông, ®èi t−îng ®iÒu chØnh cña ngµnh LuËt ®Êt ®ai ®−îc x¸c ®Þnh thµnh c¸c nhãm 
sau ®©y: 

Nhãm I. C¸c quan hÖ ®Êt ®ai ph¸t sinh trong qu¸ tr×nh qu¶n lý Nhµ n−íc ®èi 
víi ®Êt ®ai. 

Lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u ®ång thêi lµ ng−êi thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai 
theo quy ho¹ch vµ ph¸p luËt, Nhµ n−íc x©y dùng bé m¸y c¸c c¬ quan cã thÈm quyÒn 
hµnh chÝnh vµ chuyªn ngµnh nh»m thùc thi c¸c néi dung cô thÓ cña qu¶n lý Nhµ 
n−íc vÒ ®Êt ®ai. V× vËy, trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, Nhµ n−íc ®· ®−îc cô thÓ ho¸ 
víi vai trß thùc hiÖn quyÒn ®Þnh ®o¹t cña ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u vµ ph©n c«ng 
ph©n cÊp gi÷a tõng hÖ thèng c¬ quan quyÒn lùc Nhµ n−íc, c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ 
n−íc vµ c¬ quan cã thÈm quyÒn vÒ chuyªn m«n ®Ó thùc hiÖn vai trß ng−êi ®¹i diÖn 
chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai. 

Nhãm II. C¸c quan hÖ ®Êt ®ai ph¸t sinh trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt cña tæ 
chøc trong n−íc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 

C¸c tæ chøc trong n−íc lµ mét trong c¸c chñ thÓ sö dông ®Êt ®−îc Nhµ n−íc cho 
phÐp sö dông ®Êt d−íi c¸c h×nh thøc ph¸p lý chñ yÕu lµ giao ®Êt vµ cho thuª ®Êt. C¸c 
tæ chøc nµy ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé c¸c quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p, nh−ng trong qu¸ 
tr×nh khai th¸c, sö dông ph¶i trªn c¬ së quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®−îc c¬ 
quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn phª duyÖt, c¨n cø vµo dù ¸n ®Çu t− vµ tr×nh tù thñ 
tôc vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 

Nhãm III. C¸c quan hÖ ®Êt ®ai ph¸t sinh trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt cña tæ 
chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi t¹i ViÖt Nam. 

H×nh thøc ph¸p lý mµ tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®−îc sö dông ®Êt t¹i ViÖt 
Nam lµ thuª ®Êt, riªng ®èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi cã thÓ lùa chän 
h×nh thøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt khi thùc hiÖn c¸c dù ¸n 
®Çu t−. ViÖc sö dông ®ã ®−îc ph©n ®Þnh thµnh c¸c môc ®Ých kh¸c nhau nh− x©y 
dùng c¸c c«ng tr×nh ngo¹i giao, v¨n phßng ®¹i diÖn cña c¸c tæ chøc quèc tÕ t¹i ViÖt 
Nam vµ ®Çu t− vµo ViÖt Nam theo quy ®Þnh cña LuËt ®Çu t− n−íc ngoµi t¹i ViÖt 
Nam. Nh− vËy, viÖc thuª ®Êt nh»m c¸c môc ®Ých kh¸c nhau, thêi h¹n thuª kh¸c 
nhau, nhu cÇu sö dông còng kh¸c nhau cho nªn Nhµ n−íc cÇn quy ®Þnh mét c¸ch 
chÆt chÏ c¸c tr×nh tù thñ tôc cho thuª ®Êt, c¸c nghÜa vô cña tæ chøc, c¸ nh©n n−íc 
ngoµi sö dông ®Êt t¹i ViÖt Nam ®ång thêi b¶o hé c¸c quyÒn lîi cÇn thiÕt cho hä, ®Æc 
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biÖt khuyÕn khÝch c¸c tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc 
ngoµi ®Çu t− trùc tiÕp vµo ViÖt Nam. 

Nhãm IV. C¸c quan hÖ ®Êt ®ai ph¸t sinh trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt cña hé 
gia ®×nh, c¸ nh©n khi thùc hiÖn c¸c giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai. 

Víi h¬n 12 triÖu hé n«ng d©n cã thÓ kh¼ng ®Þnh r»ng, ®©y lµ nhãm chñ thÓ 
®«ng ®¶o nhÊt tham gia vµo quan hÖ sö dông ®Êt. ViÖc x¸c lËp c¸c quyÒn cô thÓ cña 
hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vµ hiÖn nay trong LuËt ®Êt ®ai 
n¨m 2003 lµ nÒn t¶ng ph¸p lý cho viÖc thùc hiÖn c¸c giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai. 
Thùc tÕ chØ ra r»ng, nhu cÇu sö dông ®Êt kh«ng chØ nh»m môc ®Ých khai th¸c tèi ®a 
c¸c lîi Ých vèn cã cña ®Êt, mµ trong khai th¸c vµ sö dông, viÖc x¸c lËp c¸c quyÒn vÒ 
chuyÓn ®æi, chuyÓn nh−îng, cho thuª, cho thuª l¹i, tÆng cho, thõa kÕ, thÕ chÊp, b¶o 
l·nh vµ gãp vèn liªn doanh lµ mong ®îi tÊt yÕu cña hµng triÖu hé gia ®×nh vµ c¸ 
nh©n sö dông ®Êt. V× vËy, ph¸p luËt ®Êt ®ai x©y dùng hµnh lang ph¸p lý cho viÖc më 
réng tèi ®a c¸c quyÒn n¨ng cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®ång thêi cho phÐp hä ®−îc thùc 
hiÖn ®Çy ®ñ c¸c giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai theo mét tr×nh tù, thñ tôc chÆt chÏ phï 
hîp víi nhu cÇu chuyÓn dÞch vµ tÝch tô ®Êt ®ai trong nÒn kinh tÕ hµng ho¸ cã ®iÒu 
tiÕt tõ phÝa Nhµ n−íc. 

Nhãm V. C¸c quan hÖ ®Êt ®ai ph¸t sinh trong qu¸ tr×nh khai th¸c sö dông c¸c 
nhãm ®Êt n«ng nghiÖp, phi n«ng nghiÖp vµ ®Êt ch−a sö dông. 

Qu¸ tr×nh khai th¸c sö dông c¸c lo¹i ®Êt nãi trªn do nhiÒu chñ thÓ kh¸c nhau 
thùc hiÖn. Mçi mét lo¹i ®Êt kh¸c nhau trong qu¸ tr×nh sö dông ®Òu cã ®Æc ®iÓm 
riªng. V× vËy, khi cho phÐp tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n sö dông ®Êt, Nhµ n−íc 
ph©n lo¹i, quy ®Þnh cô thÓ tõng chÕ ®é ph¸p lý ®Ó thùc hiÖn c¸c biÖn ph¸p qu¶n lý, 
c«ng nhËn c¸c quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cña c¸c chñ sö dông, nh»m ®¶m b¶o mét 
c¸ch thèng nhÊt hµi hoµ lîi Ých Nhµ n−íc vµ tõng chñ sö dông cô thÓ. 

2. Ph−¬ng ph¸p ®iÒu chØnh cña ngµnh LuËt ®Êt ®ai 

Ph−¬ng ph¸p ®iÒu chØnh cña ngµnh LuËt ®Êt ®ai phô thuéc vµo tÝnh chÊt vµ 
®Æc ®iÓm cña c¸c quan hÖ x· héi do LuËt ®Êt ®ai ®iÒu chØnh. 

VÒ nguyªn t¾c, ph−¬ng ph¸p ®iÒu chØnh cña LuËt ®Êt ®ai lµ c¸ch thøc mµ Nhµ 
n−íc dïng ph¸p luËt t¸c ®éng vµo c¸c chñ thÓ tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt ®Êt 
®ai. C¸c chñ thÓ ®ã rÊt ®«ng ®¶o, bao gåm c¸c c¬ quan qu¶n lý, nh÷ng ng−êi sö dông 
®Êt trong ph¹m vi c¶ n−íc. 

LuËt ®Êt ®ai sö dông hai ph−¬ng ph¸p ®iÒu chØnh, ®ã lµ ph−¬ng ph¸p hµnh 
chÝnh mÖnh lÖnh vµ ph−¬ng ph¸p b×nh ®¼ng, tho¶ thuËn. 

2.1. Ph−¬ng ph¸p hµnh chÝnh- mÖnh lÖnh. 
Ph−¬ng ph¸p nµy rÊt ®Æc tr−ng cho ngµnh LuËt hµnh chÝnh bëi nguyªn t¾c 

quyÒn lùc phôc tïng. §Æc ®iÓm cña ph−¬ng ph¸p nµy thÓ hiÖn ë chç, c¸c chñ thÓ 
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tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt kh«ng cã sù b×nh ®¼ng vÒ ®Þa vÞ ph¸p lý. Mét bªn 
trong quan hÖ nµy lµ c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn nh©n danh Nhµ n−íc 
thùc thi quyÒn lùc Nhµ n−íc. V× vËy, c¸c chñ thÓ cã quyÒn vµ nghÜa vô ph¶i thùc 
hiÖn c¸c chØ thÞ, mÖnh lÖnh vµ nhiÖm vô ®−îc giao cña c¸c c¬ quan nh©n danh Nhµ 
n−íc, hä kh«ng cã quyÒn tho¶ thuËn víi c¬ quan Nhµ n−íc vµ ph¶i thùc hiÖn c¸c 
ph¸n quyÕt ®¬n ph−¬ng tõ phÝa Nhµ n−íc. 

Ngµnh luËt ®Êt ®ai sö dông trong nhiÒu tr−êng hîp ph−¬ng ph¸p hµnh chÝnh 
mÖnh lÖnh, song ®iÓm kh¸c biÖt c¨n b¶n so víi viÖc ¸p dông trong ngµnh LuËt hµnh 
chÝnh lµ tÝnh linh ho¹t vµ mÒm dÎo khi ¸p dông c¸c mÖnh lÖnh tõ phÝa c¬ quan Nhµ 
n−íc. VÝ dô, khi gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp, khiÕu n¹i vÒ ®Êt ®ai, c¸c tæ chøc chÝnh 
quyÒn vµ ®oµn thÓ t¹i c¸c ®Þa ph−¬ng n¬i x¶y ra tranh chÊp cã tr¸ch nhiÖm hoµ gi¶i, 
t×m biÖn ph¸p gi¸o dôc, thuyÕt phôc vµ tuyªn truyÒn trong néi bé nh©n d©n lµm tiÒn 
®Ò cho viÖc gi¶i quyÕt mäi tranh chÊp vµ khiÕu n¹i. Khi c¸c tranh chÊp vµ khiÕu n¹i 
kh«ng thÓ gi¶i quyÕt b»ng con ®−êng th−¬ng l−îng, hoµ gi¶i th× c¸c c¬ quan Nhµ n−íc 
theo luËt ®Þnh míi trùc tiÕp gi¶i quyÕt vµ ban hµnh c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh. 

Quan hÖ ®Êt ®ai ®−îc vËn dông ph−¬ng ph¸p hµnh chÝnh mÖnh lÖnh lu«n cã mét 
bªn chñ thÓ lµ c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn, thÓ hiÖn quyÒn lùc Nhµ n−íc vµ mét 
bªn lµ c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n ph¶i thùc thi c¸c biÖn ph¸p hµnh chÝnh xuÊt 
ph¸t tõ nhiÖm vô qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. C¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh ®−îc ban 
hµnh trong c¸c tr−êng hîp sau ®©y: 

+ QuyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 
+ QuyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vÒ thu håi ®Êt 
+ QuyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vÒ viÖc cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt tõ lo¹i 

®Êt nµy sang lo¹i ®Êt kh¸c 
+ QuyÕt ®Þnh vÒ viÖc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt 
+ QuyÕt ®Þnh vÒ viÖc gi¶i quyÕt tranh chÊp, khiÕu n¹i quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh, 

hµnh vi hµnh chÝnh vÒ ®Êt ®ai 
+ QuyÕt ®Þnh xö lý vi ph¹m hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai. 
C¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh nªu trªn ®Òu do c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 

quyÒn ban hµnh nh»m x¸c lËp, thay ®æi hay chÊm døt mét quan hÖ ph¸p luËt ®Êt 
®ai ®èi víi ng−êi sö dông ®Êt. Hä cã nghÜa vô ph¶i thi hµnh c¸c quyÕt ®Þnh cña c¬ 
quan Nhµ n−íc, nÕu kh«ng thùc hiÖn ®−îc coi lµ hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai 
vµ bÞ c−ìng chÕ theo luËt ®Þnh. 

2.2. Ph−¬ng ph¸p b×nh ®¼ng, tho¶ thuËn 
§©y lµ ph−¬ng ph¸p rÊt ®Æc tr−ng cña ngµnh LuËt d©n sù, LuËt ®Êt ®ai còng sö 

dông ph−¬ng ph¸p nµy. Tuy nhiªn, nÕu trong quan hÖ d©n sù, chñ së h÷u tµi s¶n cã 
quyÒn tho¶ thuËn ®Ó ph¸t sinh, thay ®æi hay chÊm døt mét quan hÖ tµi s¶n, th× 
trong LuËt ®Êt ®ai, ng−êi sö dông kh«ng ®ång thêi lµ chñ së h÷u. V× vËy, víi c¸c 
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quyÒn ®−îc Nhµ n−íc më réng vµ b¶o hé, c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n cã 
quyÒn tho¶ thuËn trªn tinh thÇn hîp t¸c ®Ó thùc hiÖn c¸c quyÒn vÒ chuyÓn ®æi, 
chuyÓn nh−îng, cho thuª, cho thuª l¹i, tÆng cho, thõa kÕ, thÕ chÊp, b¶o l·nh vµ gãp 
vèn liªn doanh. §Æc ®iÓm c¬ b¶n cña ph−¬ng ph¸p b×nh ®¼ng tho¶ thuËn trong LuËt 
®Êt ®ai lµ c¸c chñ thÓ cã quyÒn tù do giao kÕt, thùc hiÖn c¸c giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt 
®ai phï hîp víi c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt, gãp phÇn ®¸p øng c¸c nhu cÇu sö dông 
®Êt v× lîi Ých c¸c chñ thÓ, ®ång thêi t¹o xu h−íng tËp trung tÝch tô ®Êt ®ai ë quy m« 
hîp lý nh»m ph©n c«ng l¹i lao ®éng, ®Êt ®ai thóc ®Èy s¶n xuÊt ph¸t triÓn. 

III. C¸c nguyªn t¾c c¬ b¶n cña ngµnh LuËt ®Êt ®ai  

Khi ®Ò cËp tíi c¸c nguyªn t¾c tøc lµ nãi ®Õn ph−¬ng h−íng chØ ®¹o, lµ nÒn t¶ng 
ph¸p lý xuyªn suèt trong qu¸ tr×nh x©y dùng vµ thùc hiÖn ph¸p luËt. HÖ thèng ph¸p 
luËt vµ hÖ thèng c¸c ngµnh luËt ®−îc chØ ®¹o bëi c¸c nguyªn t¾c cã tÝnh ®Þnh h−íng 
chung c¬ b¶n, mçi ngµnh luËt ®Õn l−ît m×nh l¹i cã c¸c nguyªn t¾c chØ ®¹o vµ thËm 
chÝ trong tõng vÊn ®Ò cô thÓ th× ph−¬ng h−íng, ®−êng lèi ®−îc kh¸i qu¸t ho¸ b»ng 
c¸c nguyªn t¾c ¸p dông rÊt quan träng. LuËt ®Êt ®ai ¸p dông c¸c nguyªn t¾c c¬ b¶n 
sau: 

1. Nguyªn t¾c ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n do Nhµ n−íc ®¹i diÖn chñ 
së h÷u.  

Tõ HiÕn ph¸p 1980 cho ®Õn nay, chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai ë ViÖt Nam cã sù thay 
®æi c¨n b¶n, tõ chç cßn tån t¹i nhiÒu h×nh thøc së h÷u kh¸c nhau, chóng ta ®· tiÕn 
hµnh quèc h÷u ho¸ ®Êt ®ai vµ x¸c lËp chÕ ®é së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai. Nh− vËy, ë 
ViÖt Nam cã sù t¸ch b¹ch gi÷a chñ së h÷u vµ chñ sö dông ®Êt ®ai trong quan hÖ ®Êt 
®ai. Thùc ra, ë ®©y cã mèi quan hÖ kh¨ng khÝt gi÷a Nhµ n−íc víi t− c¸ch lµ ng−êi ®¹i 
diÖn chñ së h÷u ®Êt ®ai víi ng−êi sö dông vèn ®Êt cña Nhµ n−íc. Cã nh÷ng n−íc nh− 
Thuþ §iÓn còng cã sù t¸ch b¹ch gi÷a quyÒn së h÷u vµ quyÒn sö dông ®Êt ®ai, song 
sù t¸ch b¹ch nµy kh«ng thuÇn khiÕt, v× mét bé phËn ®Êt ®ai vÉn thuéc së h÷u t− 
nh©n. C¬ chÕ thùc hiÖn quyÒn sö dông ®Êt cña hä x¸c lËp trªn c¬ së c¸c hîp ®ång 
thuª. ë ViÖt Nam tuy ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n nh−ng Nhµ n−íc lµ ng−êi ®¹i 
diÖn chñ së h÷u, v× vËy Nhµ n−íc cã quyÒn x¸c lËp h×nh thøc ph¸p lý cô thÓ ®èi víi 
ng−êi sö dông ®Êt. §iÒu ®Æc tr−ng ë ®©y lµ, tuy lµ c¬ chÕ thÞ tr−êng, ®Êt ®ai lµ tµi 
nguyªn quèc gia cã gi¸ trÞ lín song Nhµ n−íc vÉn cã thÓ x¸c lËp h×nh thøc giao ®Êt 
kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt, giao ®Êt cã thu tiÒn hoÆc cho thuª ®Êt ®èi víi ng−êi sö 
dông. Trong khi ®ã, ë c¸c n−íc thiÕt lËp chÕ ®é së h÷u t− nh©n vÒ ®Êt ®ai, quan hÖ sö 
dông ®Êt lµ ng−êi cã nhu cÇu ®i thuª ®Êt cña chñ së h÷u, kh«ng cã h×nh thøc giao 
®Êt nh− ë ViÖt Nam. §Êt ®ai ë ViÖt Nam tr−íc hÕt lµ tµi nguyªn quèc gia, song 
kh«ng v× thÕ mµ Nhµ n−íc kh«ng chñ tr−¬ng x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt lµm c¬ së cho viÖc l−u 
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chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt trong ®êi sèng x· héi. QuyÒn sö dông ®Êt hiÖn nay ®−îc 
quan niÖm lµ mét hµng ho¸ ®Æc biÖt, ®−îc l−u chuyÓn ®Æc biÖt trong khu«n khæ c¸c 
quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Quy ®Þnh gi¸ ®Êt tr−íc hÕt ®Ó thùc hiÖn chÝnh s¸ch tµi chÝnh 
vÒ ®Êt ®ai th«ng qua c¸c kho¶n thu tõ tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt, thuÕ vµ c¸c 
kho¶n lÖ phÝ tõ ®Êt ®ai. §©y chÝnh lµ nguån thu chñ yÕu cho ng©n s¸ch Nhµ n−íc ®Ó 
thùc sù coi ®Êt ®ai lµ nguån tµi chÝnh tiÒm n¨ng lín ®Ó thùc hiÖn c«ng cuéc c«ng 
nghiÖp ho¸ ®Êt n−íc. Bªn c¹nh ®ã, quyÒn sö dông ®Êt lµ mét hµng ho¸ ®Æc biÖt trong 
thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n. Bëi vËy, thõa nhËn thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n ®ång thêi x©y 
dùng mét thÞ tr−êng chÝnh quy n»m trong tÇm kiÓm so¸t cña Nhµ n−íc chÝnh lµ mét 
trong nh÷ng néi dung quan träng cña qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai.ViÖc x¸c ®Þnh nh− 
vËy hoµn toµn phï hîp víi vai trß cña Nhµ n−íc võa lµ chñ së h÷u ®¹i diÖn ®ång thêi 
lµ ng−êi thèng nhÊt qu¶n lý toµn bé ®Êt ®ai v× lîi Ých tr−íc m¾t vµ l©u dµi. 

2. Nguyªn t¾c Nhµ n−íc thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai theo quy ho¹ch vµ 
ph¸p luËt. 

Nguyªn t¾c nµy ®−îc ghi nhËn t¹i §iÒu 18 HiÕn ph¸p n¨m 1992 vµ t¹i §iÒu 6 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 thÓ hiÖn chøc n¨ng cña Nhµ n−íc x· héi chñ nghÜa lµ ng−êi 
qu¶n lý mäi mÆt ®êi sèng kinh tÕ x· héi, trong ®ã cã qu¶n lý ®Êt ®ai. Nhµ n−íc lµ ®¹i 
diÖn chñ së h÷u ®Êt ®ai, lµ ng−êi x©y dùng c¸c chiÕn l−îc ph¸t triÓn, c¸c quy ho¹ch 
sö dông ®Êt vµ phª duyÖt c¸c ch−¬ng tr×nh quèc gia vÒ sö dông, khai th¸c c¸c nguån 
tµi nguyªn. Mét ®iÒu rÊt hiÓn nhiªn lµ dï nguån tµi nguyªn cã phong phó, ®a d¹ng 
®Õn ®©u th× nã vÉn kh«ng ph¶i lµ v« tËn, mµ lµ ®¹i l−îng h÷u h¹n. Trong khi ®ã, nhu 
cÇu cña x· héi trong viÖc sö dông ®Êt ®ai kh«ng cã xu h−íng gi¶m mµ ngµy cµng 
t¨ng lªn. Nhµ n−íc kh«ng thÓ cho phÐp c¸c nhu cÇu ®ã ph¸t triÓn mét c¸ch tù ph¸t 
mµ cã kÕ ho¹ch, ®iÒu tiÕt nã phï hîp víi qu¸ tr×nh ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi. V× vËy, 
quy ho¹ch sö dông ®Êt lµ c¬ së khoa häc cña qu¸ tr×nh x©y dùng c¸c chiÕn l−îc vÒ 
khai th¸c, sö dông ®Êt, lµ tiÒn ®Ò cho viÖc thùc hiÖn ®óng ®¾n c¸c néi dung qu¶n lý 
Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. MÆt kh¸c, quy ho¹ch kh«ng thÓ ®i sau nh− thùc tÕ ë n−íc ta, 
mµ ph¶i ®i tr−íc mét b−íc. Cã nh− vËy, tõ chÝnh s¸ch chñ tr−¬ng cña §¶ng vµ Nhµ 
n−íc ®Õn qu¸ tr×nh khai th¸c sö dông hîp lý tµi nguyªn ®Êt ®ai míi hµi hoµ, thèng 
nhÊt gi÷a quan hÖ cung cÇu vµ vai trß ®iÒu tiÕt cña Nhµ n−íc. 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 víi 10 ®iÒu luËt cô thÓ vÒ quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt ®ai ®· chÝnh thøc luËt ho¸ c¸c quy ®Þnh tr−íc ®©y ë tÇm NghÞ ®Þnh cña 
ChÝnh phñ, lµ c¬ së ®Ó thùc hiÖn chiÕn l−îc tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ- x· héi cña 
®Êt n−íc tõ nay ®Õn n¨m 2020. §ång thêi víi c¸c quy ®Þnh míi sÏ cã sù ph©n c«ng, 
ph©n nhiÖm mét c¸ch râ rµng cô thÓ thÈm quyÒn cña c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc 
vµ c¬ quan chuyªn m«n trong qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai tõ trung −¬ng ®Õn ®Þa 
ph−¬ng, gãp phÇn c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh trong lÜnh vùc ®Êt ®ai. 
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3. Nguyªn t¾c −u tiªn b¶o vÖ vµ ph¸t triÓn quü ®Êt n«ng nghiÖp. 

ViÖt Nam lµ n−íc cã b×nh qu©n ®Çu ng−êi vÒ ®Êt n«ng nghiÖp thuéc lo¹i thÊp 
trªn thÕ giíi. Trong khi b×nh qu©n chung cña thÕ giíi lµ 4000m2/ng−êi, th× ë ViÖt Nam 
kho¶ng 1000m2/ng−êi. Lµ mét n−íc cßn chËm ph¸t triÓn, h¬n 70% d©n sè cßn tËp 
trung ë khu vùc n«ng th«n, ®Êt ®ai lµ ®iÒu kiÖn sèng cßn cña mét bé phËn lín d©n c−, 
v× vËy ®Ó b¶o ®¶m an ninh l−¬ng thùc quèc gia, ®¸p øng nhu cÇu vÒ l−¬ng thùc, thùc 
phÈm cho x· héi th× vÊn ®Ò b¶o vÖ vµ ph¸t triÓn quü ®Êt n«ng nghiÖp cã vai trß v« 
cïng quan träng trong sù nghiÖp ph¸t triÓn ®Êt n−íc. 

Tõ tr−íc tíi nay, c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®Êt ®ai vµ c¸c chÝnh s¸ch vÒ n«ng 
nghiÖp lu«n dµnh sù −u tiªn ®èi víi viÖc ph¸t triÓn n«ng nghiÖp, n«ng th«n vµ n«ng 
d©n. §Ó b¶o vÖ vµ më réng vèn ®Êt n«ng nghiÖp cÇn ph¶i xuÊt ph¸t tõ hai ph−¬ng 
diÖn. Thø nhÊt cÇn coi träng viÖc th©m canh, t¨ng vô, chuyÓn ®æi c¬ cÊu mïa vô trªn 
diÖn tÝch hiÖn cã, thø hai tÝch cùc khai hoang më réng ruéng ®ång tõ vèn ®Êt ch−a sö 
dông cã kh¶ n¨ng n«ng nghiÖp. Ph¸p luËt ®Êt ®ai thÓ hiÖn nguyªn t¾c nµy nh− sau: 

+ Nhµ n−íc cã chÝnh s¸ch t¹o ®iÒu kiÖn cho ng−êi lµm n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, 
nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi cã ®Êt ®Ó s¶n xuÊt. 

+ §èi víi tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n sö dông ®Êt vµo môc ®Ých n«ng nghiÖp 
trong h¹n møc sö dông ®Êt th× kh«ng ph¶i tr¶ tiÒn sö dông ®Êt, nÕu sö dông vµo 
môc ®Ých kh¸c ph¶i xin phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt vµ tr¶ tiÒn sö dông ®Êt. 

+ ViÖc chuyÓn môc ®Ých tõ ®Êt n«ng nghiÖp sang sö dông vµo môc ®Ých kh¸c 
hoÆc tõ lo¹i ®Êt kh«ng thu tiÒn sang lo¹i ®Êt cã thu tiÒn ph¶i ®óng quy ho¹ch vµ kÕ 
ho¹ch ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn phª duyÖt. LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 quy 
®Þnh t¹i §iÒu 36 ph©n lo¹i thµnh tr−êng hîp chuyÓn môc ®Ých ph¶i xin phÐp vµ 
tr−êng hîp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt kh«ng ph¶i xin phÐp nh»m x¸c ®Þnh tr¸ch 
nhiÖm cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn vµ ng−êi sö dông ®Êt khi chuyÓn môc 
®Ých sö dông ®Êt. Khi chuyÓn sang sö dông vµo môc ®Ých kh¸c, ng−êi sö dông ®Êt 
ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ vÒ thu tiÒn sö dông ®Êt. 

+ Nhµ n−íc cã quy ®Þnh cô thÓ vÒ ®Êt chuyªn trång lóa n−íc, ®iÒu kiÖn nhËn 
chuyÓn nh−îng ®Êt trång lóa n−íc vµ nghiªm cÊm mäi hµnh vi chuyÓn môc ®Ých tõ 
lo¹i ®Êt nµy sang sö dông vµo môc ®Ých kh¸c khi ch−a ®−îc sù ®ång ý cña c¬ quan 
Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn. 

+ Nhµ n−íc khuyÕn khÝch mäi tæ chøc vµ c¸ nh©n khai hoang, phôc ho¸ lÊn 
biÓn phñ xanh ®Êt trèng, ®åi nói träc sö dông vµo môc ®Ých n«ng nghiÖp. 

+ Nghiªm cÊm viÖc më réng mét c¸ch tuú tiÖn c¸c khu d©n c− tõ ®Êt n«ng 
nghiÖp, h¹n chÕ viÖc lËp v−ên tõ ®Êt trång lóa. 

Víi c¸c quy ®Þnh nªu trªn, bªn c¹nh viÖc h¹n chÕ tíi møc tèi ®a mäi hµnh vi 
chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt n«ng nghiÖp sang môc ®Ých kh¸c th× viÖc khuyÕn khÝch 
më réng thªm tõ vèn ®Êt ch−a sö dông vµo môc ®Ých n«ng nghiÖp lµ rÊt quan träng. 
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4. Nguyªn t¾c sö dông ®Êt ®ai hîp lý vµ tiÕt kiÖm. 

ViÖt Nam tuy vèn ®Êt kh«ng lín, song nh×n vµo c¬ cÊu sö dông ®Êt hiÖn nay, 
khi mµ ®Êt ch−a sö dông cßn chiÕm kho¶ng 40% diÖn tÝch tù nhiªn th× cã thÓ nhËn 
xÐt r»ng, chóng ta cßn rÊt l·ng phÝ trong viÖc khai th¸c, sö dông tiÒm n¨ng ®Êt ®ai. 
V× vËy, víi qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cña ®Êt n−íc, c«ng t¸c quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt cÇn ®i tr−íc mét b−íc t¹o c¬ së khoa häc cho viÖc sö dông ®Êt mét c¸ch hîp lý vµ 
tiÕt kiÖm. 

HiÖn nay ë nhiÒu tØnh phÝa Nam cã diÖn tÝch trång lóa n−íc kh«ng mang l¹i 
hiÖu qu¶ kinh tÕ cao, trong khi ®ã nÕu sö dông ®Ó nu«i trång thuû s¶n mang l¹i lîi 
nhuËn lín cho ng−êi s¶n xuÊt n«ng nghiÖp vµ cho nhu cÇu xuÊt khÈu, th× vÊn ®Ò ®Æt 
ra lµ ph¶i chuyÓn dÞch c¬ cÊu c©y trång, vËt nu«i phï hîp víi ®iÒu kiÖn tù nhiªn, khÝ 
hËu vµ thæ nh−ìng cña tõng vïng mµ khai th¸c ®Êt ®ai cã hiÖu qu¶. Tõ thùc tÕ ®ã, 
cÇn hiÓu viÖc sö dông ®Êt ®ai hîp lý vµ tiÕt kiÖm trªn tinh thÇn tËn dông mäi diÖn 
tÝch s½n cã dïng ®óng vµo môc ®Ých quy ®Þnh theo quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt ®−îc phª duyÖt. 

5. Nguyªn t¾c th−êng xuyªn c¶i t¹o vµ båi bæ ®Êt ®ai. 

§Êt ®ai tù nhiªn d−íi bµn tay lao ®éng vµ s¸ng t¹o cña con ng−êi sÏ t¹o ra 
nh÷ng s¶n phÈm quan träng trong ®êi sèng, vµ m¶nh ®Êt ®ã thùc sù cã gi¸ trÞ. NÕu 
so s¸nh víi mét m¶nh ®Êt kh«ng cã lao ®éng kÕt tinh cña con ng−êi, th× m¶nh ®Êt ®ã 
lµ hoang ho¸ kh«ng cã gi¸ trÞ. Tuy nhiªn, ®Êt ®ai cã ®êi sèng sinh häc riªng cña nã. 
NÕu con ng−êi t¸c ®éng víi th¸i ®é lµm chñ, võa biÕt khai th¸c, võa c¶i t¹o nã th× ®Êt 
®ai lu«n mang l¹i hiÖu qu¶ kÕt tinh trong s¶n phÈm lao ®éng cña con ng−êi. Ng−îc 
l¹i, nÕu con ng−êi b¹c ®·i thiªn nhiªn, t¸c ®éng vµo nã víi mét th¸i ®é v« ¬n, thiÕu ý 
thøc th× kÕt qu¶ mang l¹i cho chóng ta nhiÒu tiªu cùc. V× vËy, viÖc gi÷ g×n b¶o vÖ 
nguån tµi nguyªn ®Êt nh¾c nhë con ng−êi biÕt khai th¸c nh−ng còng th−êng xuyªn 
c¶i t¹o vµ båi bæ ®Êt ®ai v× môc tiªu tr−íc m¾t vµ lîi Ých l©u dµi. 

IV. Nguån cña LuËt ®Êt ®ai. 

Trong viÖc thùc hiÖn c¸c quy ph¹m ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai còng nh− nghiªn cøu 
khoa häc ph¸p lý, vÊn ®Ò quan träng ®Æt ra lµ cÇn x¸c ®Þnh ®−îc nh÷ng v¨n b¶n 
ph¸p luËt chøa ®ùng c¸c quy ph¹m ph¸p luËt ®ã, tøc lµ cÇn x¸c ®Þnh nguån cña LuËt 
®Êt ®ai. D−íi gãc ®é ph¸p lý, nguån cña LuËt ®Êt ®ai lµ nh÷ng v¨n b¶n quy ph¹m 
ph¸p luËt do c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn ban hµnh hoÆc phª chuÈn, theo nh÷ng 
thñ tôc, tr×nh tù vµ d−íi nh÷ng h×nh thøc nhÊt ®Þnh, cã néi dung chøa ®ùng c¸c quy 
ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai. Trªn thùc tÕ khi nghiªn cøu nguån cña LuËt ®Êt ®ai còng 
nh− nguån cña bÊt cø ngµnh luËt nµo trong nh÷ng thêi ®iÓm nhÊt ®Þnh, chóng ta chØ 
xem xÐt nh÷ng v¨n b¶n cã hiÖu lùc ë thêi ®iÓm ®ã. 

 15



Nguån cña LuËt ®Êt ®ai bao gåm mét hÖ thèng nh÷ng v¨n b¶n ph¸p luËt do 
nhiÒu c¬ quan cã thÈm quyÒn cña ViÖt Nam ban hµnh ë nhiÒu thêi kú kh¸c nhau. 
Nguån chñ yÕu vÉn lµ c¸c v¨n b¶n luËt vµ v¨n b¶n d−íi luËt cã chøa ®ùng c¸c quy 
ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

1. V¨n b¶n luËt. 

V¨n b¶n luËt quan träng nhÊt vµ lµ nÒn t¶ng cña hÖ thèng ph¸p luËt ViÖt Nam 
®ã lµ HiÕn ph¸p. T¹i §iÒu 17 HiÕn ph¸p n¨m 1992 ®· kh¼ng ®Þnh ®Êt ®ai vµ c¸c tµi 
nguyªn quan träng kh¸c thuéc së h÷u toµn d©n mµ Nhµ n−íc lµ chñ së h÷u ®¹i diÖn 
vµ thèng nhÊt qu¶n lý. ViÖc Nhµ n−íc thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai trªn c¬ së quy 
ho¹ch vµ ph¸p luËt, lµ c¬ së ph¸p lý quan träng cho viÖc x©y dùng c¸c v¨n b¶n ph¸p 
luËt ®Êt ®ai trªn nÒn t¶ng HiÕn ®Þnh nµy. 

Bªn c¹nh HiÕn ph¸p víi t− c¸ch lµ ®¹o luËt gèc cã ý nghÜa nÒn t¶ng chung, c¸c 
Bé luËt, c¸c LuËt ®¬n hµnh chøa ®ùng nhiÒu quy ®Þnh vÒ ®Êt ®ai hoÆc trùc tiÕp liªn 
quan tíi ®Êt ®ai. Trong sè c¸c v¨n b¶n luËt chñ yÕu cã thÓ ®Ò cËp gåm: 

+ Bé luËt D©n sù ngµy 28/10/1995 cã hiÖu lùc ph¸p lý tõ ngµy 1/7/1996. Bé luËt 
D©n sù ®· cã nhiÒu quy ®Þnh liªn quan tíi c¸c giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai cña hé gia 
®×nh vµ c¸ nh©n. C¸c quy ®Þnh ®ã tõ §iÒu 690 ®Õn §iÒu 744 lµ nguån quan träng cña 
LuËt ®Êt ®ai. 

+ LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®−îc Quèc Héi kho¸ XI kú häp thø 4 th«ng qua ngµy 
26/11/2003, cã hiÖu lùc thi hµnh tõ 1/7/2004. §©y lµ v¨n b¶n luËt c¨n b¶n nhÊt trong 
viÖc h×nh thµnh c¸c quy ®Þnh cña hÖ thèng ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai. 

+ LuËt thuÕ sö dông ®Êt n«ng nghiÖp ngµy 10/7/1993. 
+ LuËt thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ngµy 22/6/1994 
+ LuËt söa ®æi, bæ sung mét sè ®iÒu cña LuËt thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt 

ngµy 21/12/1999. 

2. C¸c v¨n b¶n d−íi luËt. 

* C¸c Ph¸p lÖnh cña Uû ban th−êng vô Quèc Héi. 
+ Ph¸p lÖnh thuÕ bæ sung ®èi víi hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n v−ît qu¸ h¹n møc ®Êt 

ngµy 29/3/1994 
+ Ph¸p lÖnh thuÕ nhµ ®Êt ngµy 31/7/1992 
+ Ph¸p lÖnh thuÕ nhµ ®Êt söa ®æi, bæ sung ngµy 19/5/1994. 
* C¸c v¨n b¶n cña ChÝnh phñ 
HiÖn nay LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· cã hiÖu lùc thi hµnh, song ®Ó luËt nµy cã 

hiÖu lùc vµ hiÖu qu¶ cao trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn viÖc ChÝnh phñ ban hµnh c¸c 
NghÞ ®Þnh cô thÓ ho¸ lµ rÊt cÇn thiÕt. §Ó ®ång bé trong viÖc thùc thi LuËt ®Êt ®ai 
ChÝnh phñ ®· ban hµnh 5 NghÞ ®Þnh quan träng sau ®©y: 
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+ NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP cña ChÝnh phñ ngµy 29/10/2004 vÒ thi hµnh 
LuËt ®Êt ®ai.  

+ NghÞ ®Þnh sè 182/2004/N§-CP cña ChÝnh phñ ngµy 29/10/2004 vÒ xö lý vi 
ph¹m hµnh chÝnh trong lÜnh vùc ®Êt ®ai. 

+ NghÞ ®Þnh sè 188/2004/N§-CP cña ChÝnh phñ ngµy 16/11/2004 vÒ ph−¬ng 
ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt vµ khung gi¸ c¸c lo¹i ®Êt. 

+ NghÞ ®Þnh sè 197/2004/N§-CP cña ChÝnh phñ ngµy 3/12/2004 vÒ båi th−êng, 
hç trî, t¸i ®Þnh c− khi Nhµ n−íc thu håi ®Êt v× môc ®Ých c«ng céng, lîi Ých quèc gia, 
môc ®Ých an ninh, quèc phßng. 

+ NghÞ ®Þnh sè 198/2004/N§-CP cña ChÝnh phñ ngµy 3/12/2004 vÒ thu tiÒn sö 
dông ®Êt. 

Nh− vËy, cho ®Õn tr−íc ngµy 1/1/2005 c¸c NghÞ ®Þnh trªn ®ång lo¹t cã hiÖu lùc 
ph¸p lý sÏ lµ c¬ së quan träng ®Ó Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng vµ c¸c bé ngµnh kh¸c 
cïng phèi hîp x©y dùng c¸c v¨n b¶n thuéc lÜnh vùc m×nh qu¶n lý ®Ó thùc thi LuËt 
®Êt ®ai n¨m 2003. 
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Ch−¬ng II 

Quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai 

I. Kh¸i niÖm quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

Trong céng ®ång x· héi, con ng−êi lu«n cã nhiÒu mèi quan hÖ kh¸c nhau. C¸c 
mèi quan hÖ ®ã cã thÓ lµ quan hÖ kinh tÕ, quan hÖ chÝnh trÞ t− t−ëng. Quan hÖ ®Êt 
®ai lµ mét trong nhiÒu mèi quan hÖ ®ã vµ nh÷ng mèi quan hÖ nµy thuéc lÜnh vùc 
kinh tÕ. 

Quan hÖ ®Êt ®ai tr−íc hÕt lµ quan hÖ gi÷a ng−êi vµ ng−êi víi nhau trong viÖc së 
h÷u, qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai. C¸c quan hÖ nµy rÊt ®a d¹ng vµ phøc t¹p, nã xuÊt 
ph¸t trªn c¬ së chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai cña mçi chÕ ®é kinh tÕ x· héi. 

C¸c chÕ ®é kh¸c nhau cã quan niÖm kh¸c nhau vÒ së h÷u c¸c t− liÖu s¶n xuÊt 
nãi chung vµ ®Êt ®ai nãi riªng. §Êt ®ai d−íi chÕ ®é chiÕm h÷u n« lÖ, phong kiÕn vµ 
t− b¶n chñ nghÜa lµ ph−¬ng tiÖn bãc lét cña giai cÊp thèng trÞ ®èi víi c¸c giai cÊp vµ 
tÇng líp ®èi lËp trong x· héi. 

§Êt ®ai ®−îc quan niÖm thuÇn tuý lµ mét bÊt ®éng s¶n mµ chñ së h÷u cã quyÒn 
mua, b¸n, trao ®æi, biÕu tÆng nh− mäi tµi s¶n th«ng th−êng kh¸c. §Êt ®ai thuéc vÒ 
c¸c chñ ®Êt, ®−îc giai cÊp thèng trÞ coi nh− mét ph−¬ng tiÖn ®Ó bãc lét giai cÊp bÞ trÞ. 
Do vËy, mµ c¸c quan hÖ ®Êt ®ai kh«ng n»m trong sù ®iÒu chØnh cña c¸c quy ph¹m 
ph¸p luËt ®Êt ®ai, mµ do c¸c quy ph¹m ph¸p luËt d©n sù ®iÒu chØnh. §iÒu ®ã còng 
gi¶i thÝch t¹i sao ë c¸c n−íc t− b¶n kh«ng cã ngµnh luËt ®Êt ®ai ®éc lËp, nã chØ lµ mét 
chÕ ®Þnh cña LuËt d©n sù mµ th«i. 

Nh− vËy, c¸c quan hÖ ®Êt ®ai nªu trªn dùa trªn c¬ së quan hÖ së h÷u t− nh©n 
vÒ ®Êt ®ai, hä coi ®Êt ®ai cã gi¸ trÞ th−¬ng m¹i, ®−îc tÝnh thµnh tiÒn vµ n»m trong sù 
®iÒu chØnh cña c¸c quy ph¹m ph¸p luËt d©n sù. 

D−íi chÕ ®é x· héi chñ nghÜa, mÆc dï cßn nhiÒu h×nh thøc kh¸c nhau vÒ së h÷u 
®Êt ®ai, nh−ng nã kh«ng cßn lµ ph−¬ng tiÖn ng−êi bãc lét ng−êi vµ ®−îc thõa nhËn 
réng r·i lµ mét ngµnh luËt ®éc lËp. 

§èi víi ViÖt Nam, th× ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n mµ nhµ n−íc lµ ng−êi ®¹i 
diÖn chñ së h÷u vµ Nhµ n−íc ta còng lµ ng−êi thèng nhÊt qu¶n lý toµn bé ®Êt ®ai. V× 
vËy, chØ cã thÓ trªn c¬ së mét hÖ thèng ph¸p luËt hoµn chØnh, cã hiÖu lùc cao th× chÕ 
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®é së h÷u toµn d©n vµ chøc n¨ng qu¶n lý thèng nhÊt toµn bé ®Êt ®ai míi thùc hiÖn 
mét c¸ch cã hiÖu qu¶. 

C¸c quan hÖ ®Êt ®ai, mµ cô thÓ lµ quan hÖ gi÷a Nhµ n−íc x· héi chñ nghÜa víi 
tÊt c¶ c¸c chñ thÓ sö dông ®Êt nh−: c¸c tæ chøc kinh tÕ, c¸c c¬ quan Nhµ n−íc, c¸c tæ 
chøc chÝnh trÞ x· héi, c¸c hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n... vµ gi÷a c¸c tæ chøc, c¸ nh©n víi 
nhau trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt. C¸c mèi quan hÖ nµy ®−îc c¸c quy ph¹m ph¸p luËt 
®Êt ®ai ®iÒu chØnh vµ thùc hiÖn trªn thùc tÕ. 

Nh− vËy, quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai, tr−íc hÕt lµ quan hÖ gi÷a ng−êi ®¹i diÖn 
chñ së h÷u víi c¸c chñ sö dông cô thÓ vµ gi÷a c¸c chñ sö dông víi nhau, ®−îc c¸c 
quy ph¹m ph¸p luËt ®iÒu chØnh. Cho nªn, quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai lµ c¸c quan hÖ 
x· héi ®−îc c¸c quy ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai ®iÒu chØnh. 

Quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai ë ViÖt Nam cã thÓ chia lµm 2 nhãm: Nhãm quan hÖ 
së h÷u vµ nhãm quan hÖ sö dông. 

1. Nhãm quan hÖ së h÷u. 

Nhãm quan hÖ nµy chñ yÕu diÔn ra gi÷a c¸c c¬ quan Nhµ n−íc víi nhau trong 
qu¸ tr×nh qu¶n lý, ph©n phèi vµ ph©n phèi l¹i ®Êt ®ai cho c¸c chñ thÓ sö dông ®Êt, 
nh»m b¶o vÖ vµ thùc hiÖn quyÒn së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai. 

C¸c quan hÖ nµy rÊt ®a d¹ng vµ phøc t¹p. Nhµ n−íc kh«ng chØ ®¬n thuÇn lµ 
ng−êi thùc hiÖn vai trß ®¹i diÖn chñ së h÷u, mµ b»ng chÝnh ph¸p luËt cña m×nh, víi 
c¸c chÕ ®é thÓ lÖ vÒ qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®Ó thùc hiÖn mét c¸ch cô thÓ c¸c quyÒn 
chiÕm h÷u, sö dông vµ ®Þnh ®o¹t ®Êt ®ai. 

Nhµ n−íc quy ®Þnh ph¹m vi møc ®Êt giao cho c¸c tæ chøc vµ c¸ nh©n trªn nh÷ng 
c¨n cø nhÊt ®Þnh, ®Æc biÖt lµ kh¶ n¨ng qu¶n lý vµ ®Çu t− cã hiÖu qu¶ vèn ®Êt, quyÕt 
®Þnh vÒ khung gi¸ c¸c lo¹i ®Êt, quyÕt ®Þnh viÖc cho thuª ®Êt, ®Æc biÖt lµ cho c¸c tæ chøc 
vµ c¸ nh©n n−íc ngoµi thuª ®Êt sö dông cã thêi h¹n t¹i ViÖt Nam. 

Nhµ n−íc quy ®Þnh mét c¸ch nghiªm ngÆt vÒ viÖc sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých 
®−îc giao, quy ®Þnh c¸c h×nh thøc tr¸ch nhiÖm ph¸p lý ®èi víi hµnh vi ph¹m ph¸p 
luËt ®Êt ®ai. 

Nh− vËy, c¸c quy ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai ®iÒu chØnh c¸c quan hÖ x· héi cô thÓ 
vµ c¸c quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai cô thÓ ®−îc thùc hiÖn trªn thùc tÕ. 

Ngoµi ra, Nhµ n−íc kh«ng chØ quyÕt ®Þnh sè phËn ph¸p lý cña ®Êt ®ai, quyÕt 
®Þnh ph©n phèi hay kh«ng ph©n phèi ®Êt ®ai cho c¸c chñ thÓ sö dông, mµ cßn thùc 
hiÖn c¸c chøc n¨ng qu¶n lý cña m×nh, lËp ra hÖ thèng c¬ quan qu¶n lý cã thÈm 
quyÒn víi néi dung qu¶n lý ®Êt ®ai cô thÓ vµ thiÕt thùc nh»m ®Þnh h−íng cho ng−êi 
sö dông ®Êt khai th¸c, sö dông cã hiÖu qu¶ ®Êt ®ai mµ vÉn tu©n thñ mét c¸ch ®Çy 
®ñ c¸c quy ®Þnh cña Nhµ n−íc. 
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2. Nhãm quan hÖ sö dông. 

C¸c qui ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai kh«ng chØ ®iÒu chØnh c¸c quan hÖ x· héi xoay 
quanh vÊn ®Ò së h÷u vµ qu¶n lý ®Êt ®ai cña Nhµ n−íc x· héi chñ nghÜa, mµ cßn ®Þnh 
h−íng chÆt chÏ cho viÖc sö dông ®Êt ®ai. Nhµ n−íc kh«ng trùc tiÕp sö dông ®Êt ®ai 
mµ giao cho c¸c tæ chøc vµ c¸ nh©n sö dông. Cho nªn, Nhµ n−íc ph¶i quy ®Þnh nh− 
thÕ nµo ®Ó hµng triÖu thöa ®Êt vµ hµng triÖu ng−êi sö dông ®Êt an t©m ®Çu t− cã 
hiÖu qu¶ vµ ph¸t huy hÕt mäi kh¶ n¨ng s¶n xuÊt cña m×nh. 

C¸c chñ thÓ cña nhãm quan hÖ sö dông lµ ng−êi thùc hiÖn trùc tiÕp ý ®å sö 
dông ®Êt cña Nhµ n−íc. C¸c quan hÖ nµy chÝnh lµ quan hÖ gi÷a nh÷ng ng−êi sö 
dông ®Êt víi nhau trong viÖc chiÕm h÷u, sö dông vèn ®Êt mµ Nhµ n−íc giao cho 
ng−êi sö dông æn ®Þnh l©u dµi hay quyÕt ®Þnh cho thuª ®Êt cã thêi h¹n. 

II. C¸c yÕu tè cÊu thµnh cña quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

Trong tõng quan hÖ ph¸p luËt cô thÓ, c¸c yÕu tè cÊu thµnh bao gåm 3 bé phËn: 
Chñ thÓ, kh¸ch thÓ vµ néi dung cña quan hÖ ph¸p luËt. VËy quan hÖ ph¸p luËt ®Êt 
®ai còng gåm chñ thÓ, kh¸ch thÓ vµ néi dung cña quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

1. Chñ thÓ cña quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

Theo quan niÖm truyÒn thèng, mét khi x¸c ®Þnh mét chñ thÓ tham gia vµo mét 
quan hÖ ph¸p luËt nµo ®ã th× viÖc xem xÐt n¨ng lùc ph¸p lý vµ n¨ng lùc hµnh vi cña 
chñ thÓ cÇn ph¶i ®−îc quan t©m ®Çu tiªn. Thùc ra n¨ng lùc ph¸p lý ®Êt ®ai x¸c ®Þnh 
kh¶ n¨ng cña mét chñ thÓ cã ®−îc h−ëng quyÒn vµ tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt 
®Êt ®ai hay kh«ng, ®iÒu nµy thÓ hiÖn n¨ng lùc cña mét c¸ nh©n vµ sù tån t¹i cña kh¶ 
n¨ng nµy tõ khi hä sinh ra vµ chÊm døt khi chÕt kh«ng bÞ ai rµng buéc, kh«ng h¹n 
chÕ bëi nguån gèc, giíi tÝnh, v¨n ho¸ vµ d©n téc. N¨ng lùc ph¸p luËt ®Êt ®ai lµ kh¶ 
n¨ng bÈm sinh cña c«ng d©n ViÖt Nam. Tuy nhiªn kh¶ n¨ng bÈm sinh thÓ hiÖn sù 
tån t¹i vÒ mÆt h×nh thøc, c¸i quan träng lµ liÖu hä cã ®−îc tham gia vµo quan hÖ 
ph¸p luËt ®Êt ®ai hay kh«ng l¹i phô thuéc vµo c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña nhµ 
n−íc. Cho nªn c¸c ph¸n quyÕt cña nhµ n−íc lµ rÊt quan träng, nã lµ c¬ së cho mét 
n¨ng lùc ph¸p lý ®Êt ®ai ®−îc thùc thi trªn thùc tÕ. 

Kh¸c víi n¨ng lùc ph¸p luËt ®Êt ®ai th× n¨ng lùc hµnh vi thÓ hiÖn kh¶ n¨ng cña 
mét chñ thÓ b»ng hµnh vi cña m×nh ®Ó tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai, cã 
c¸c quyÒn vµ nghÜa vô nhÊt ®Þnh. Nh− vËy, n¨ng lùc hµnh vi ®Êt ®ai phô thuéc vµo 
®é tuæi nhÊt ®Þnh vµ g¾n víi ®é tuæi ®ã lµ tr×nh ®é nhËn thøc cña ng−êi sö dông ®Êt, 
hä hiÓu râ cÇn ph¶i lµm g×, cã tr¸ch nhiÖm vµ nghÜa vô g× khi tham gia vµo quan hÖ 
ph¸p luËt ®Êt ®ai. Còng nh− nhiÒu ngµnh luËt kh¸c, n¨ng lùc hµnh vi ®Êt ®ai ®Çy ®ñ 
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®−îc x¸c lËp víi c«ng d©n ®ñ 18 tuæi, cã kh¶ n¨ng thô h−ëng c¸c quyÒn theo luËt 
®Þnh, ®ång thêi chÞu tr¸ch nhiÖm ph¸p lý tr−íc hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

Tuy nhiªn, trong thùc tÕ hiÖn nay quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai rÊt phøc t¹p víi 
nhiÒu chñ thÓ kh¸c nhau vµ c¸c lo¹i giÊy tê chøng minh quyÒn sö dông ®Êt cña hä 
l¹i kh«ng thèng nhÊt. MÆt kh¸c, qua nhiÒu thêi kú kh¸c nhau c¸c quy ®Þnh cña ph¸p 
luËt ®Êt ®ai còng kh«ng nªu mét c¸ch ®Çy ®ñ c¸c lo¹i giÊy tê g¾n liÒn víi chñ sö 
dông ®Ó c«ng nhËn tÝnh hîp ph¸p hay kh«ng hîp ph¸p trong quan hÖ sö dông ®Êt. 
V× vËy, nãi tíi chñ thÓ cña quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai cÇn xuÊt ph¸t tõ c¸c kh¸i niÖm 
sau: 

1.1. Chñ thÓ cã giÊy tê hîp ph¸p. 
Cã thÓ nªu thµnh vÊn ®Ò lµ, thÕ nµo lµ mét chñ thÓ cã giÊy tê hîp ph¸p tham 

gia vµo quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai? Quan niÖm cña chóng ta vÒ vÊn ®Ò nµy nhiÒu khi 
còng kh«ng thèng nhÊt, dÉn tíi nhiÒu sù sai lÖch trong nhËn thøc. Cã mét xu h−íng 
kh¸ phæ biÕn hiÖn nay lµ tÝnh hîp ph¸p hay hîp lÖ cña mét chñ sö dông c¨n cø vµo 
lo¹i giÊy tê, v¨n b¶n mµ hä cã vµ viÖc ph©n ®Þnh c¸c giÊy tê ®ã ®−îc nªu trong c¸c 
v¨n b¶n h−íng dÉn cña ChÝnh phñ. TÝnh thèng nhÊt cña c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt thÓ 
hiÖn hµng lo¹t m©u thuÉn, vÝ dô tæng hîp c¸c lo¹i v¨n b¶n nãi vÒ tÝnh hîp lÖ cña c¸c 
lo¹i giÊy tê cã ®Õn 16 lo¹i. Cã nh÷ng lo¹i giÊy tê ®−îc nªu ë v¨n b¶n nµy th× cã khi 
kh«ng quy ®Þnh ë v¨n b¶n kh¸c. V× vËy rÊt phiÒn hµ trong viÖc ¸p dông c¸c quy 
ph¹m ph¸p luËt trong tõng vô viÖc cô thÓ. 

TÝnh hîp ph¸p cña viÖc sö dông còng cã quan niÖm kh¸c nhau. VÝ dô t¹i §iÒu 
20 cña HiÕn ph¸p 1980 quy ®Þnh r»ng: “ng−êi ®ang sö dông ®Êt ®−îc tiÕp tôc sö 
dông”. Nh− vËy, sù b¶o hé cña nhµ n−íc ®èi víi ng−êi sö dông ®Êt cã ph¹m vi rÊt 
réng theo quy ®Þnh cña HiÕn ph¸p. §Õn LuËt ®Êt ®ai n¨m 1987 kh¸i niÖm ng−êi sö 
dông ®Êt ®−îc cô thÓ t¹i §iÒu 1 r»ng: “Ng−êi ®ang sö dông ®Êt hîp ph¸p ®−îc tiÕp 
tôc sö dông”. Tõ quy ®Þnh nªu trªn sÏ cã t×nh h×nh diÔn ra lµ, cã ng−êi sö dông ®Êt 
do nhiÒu nguyªn nh©n kh¸c nhau mµ kh«ng cã ®ñ c¸c giÊy tê nh−ng hiÖn nay phï 
hîp víi quy ho¹ch ®−îc phª duyÖt vµ kh«ng cã tranh chÊp. Víi c¸c tr−êng hîp nµy cã 
®−îc b¶o hé hay kh«ng? §−¬ng nhiªn víi c¸c quy ®Þnh hiÖn hµnh, c¸ch thøc x¸c lËp 
quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi sö dông trong nhiÒu tr−êng hîp l¹i lµ hîp thøc ho¸ 
quyÒn sö dông ®Êt. 

ViÖc ®Þnh nghÜa mét kh¸i niÖm “ng−êi sö dông ®Êt hîp ph¸p” còng t×m thÊy 
thËt hiÕm hoi trong c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt ®Êt ®ai. §iÒu 4 NghÞ ®Þnh 30/H§BT ngµy 
23/3/1989 vÒ viÖc thi hµnh LuËt ®Êt ®ai n¨m 1987 ghi nhËn r»ng “ng−êi sö dông ®Êt 
hîp ph¸p lµ ng−êi ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, ng−êi cã tªn trong 
sæ ®Þa chÝnh”. §Þnh nghÜa nµy lµ chuÈn x¸c vµ cã ý nghÜa lý luËn, thùc tiÔn. Tuy 
nhiªn, ë thêi ®iÓm cña v¨n b¶n nãi trªn vµo n¨m 1989 th× cã bao nhiªu tæ chøc, hé 
gia ®×nh vµ c¸ nh©n ®· ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt? Ph¶i ch¨ng 
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c¸c tr−êng hîp ch−a cÊp giÊy kh«ng ®−îc coi lµ sö dông hîp ph¸p. Ngoµi ra, ®èi víi 
ng−êi cã tªn trong sæ ®Þa chÝnh nhµ n−íc kh«ng ph¶i trong mäi tr−êng hîp ®Òu lµ 
ng−êi sö dông ®Êt hîp ph¸p. NhiÒu ng−êi tù ý kª khai, ®¨ng ký hoÆc ngÉu nhiªn cã 
tªn trong sæ ®Þa chÝnh kh«ng thÓ ®−îc coi lµ chñ thÓ hîp ph¸p. 

Nh− vËy, chñ thÓ hîp ph¸p vÒ quyÒn sö dông ®Êt ®ai tr−íc tiªn ph¶i ®−îc nhµ 
n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt vµ ®· ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Trªn 
c¬ së ®ã, ph©n biÖt mét chñ thÓ cã giÊy tê hîp ph¸p hay kh«ng lµ viÖc hä ®· ®−îc cÊp 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt hay ch−a ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt. Cã thÓ thèng nhÊt quan niÖm r»ng, chñ thÓ cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt do c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn cÊp lµ chñ thÓ cã giÊy tê hîp ph¸p. Tuy 
nhiªn cÇn cã 2 l−u ý sau, thø nhÊt giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt lµ giÊy theo 
mÉu do c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai chuyªn ngµnh ë trung −¬ng ph¸t hµnh. (Bao gåm 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt do Tæng côc qu¶n lý ruéng ®Êt, Tæng côc ®Þa 
chÝnh vµ nay lµ Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng ph¸t hµnh). Thø hai, trong qu¸ tr×nh 
thùc hiÖn NghÞ ®Þnh 60/CP cña ChÝnh phñ vÒ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u nhµ 
ë vµ quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ®« thÞ th× giÊy tê nµy ®−îc coi cã gi¸ trÞ ph¸p lý t−¬ng 
®−¬ng nh− giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, tr¸nh t×nh tr¹ng ph©n biÖt gi÷a 
kh¸i niÖm “b×a ®á” víi “b×a hång” g©y c¶n trë cho viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi 
sö dông ®Êt. 

ViÖc c¸c chñ thÓ cã giÊy tê hîp ph¸p cã ý nghÜa rÊt to lín khi tham gia vµo quan 
hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. ý nghÜa ®ã thÓ hiÖn ë c¸c ph−¬ng diÖn sau: 

+ Víi giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, ng−êi sö dông thÓ hiÖn t− c¸ch ph¸p 
lý cña m×nh lµ ng−êi chñ sö dông hîp ph¸p trong quan hÖ ®Êt ®ai.  

+ Lµ ®iÒu kiÖn c¬ b¶n ®Ó ng−êi sö dông ®−îc b¶o hé c¸c quyÒn vµ lîi Ých hîp 
ph¸p theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

+ Lµ ®iÒu kiÖn ®Ó ®−îc nhµ n−íc xem xÐt båi th−êng thiÖt h¹i vÒ ®Êt khi nhµ 
n−íc thu håi v× nhu cÇu cña x· héi. 

+ Lµ c¬ së ph¸p lý x¸c ®Þnh r»ng, khi cã tranh chÊp, khiÕu kiÖn vÒ ®Êt ®ai, c¬ 
quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn gi¶i quyÕt lµ Toµ ¸n nh©n d©n theo quy ®Þnh t¹i 
kho¶n 1 §iÒu 136 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 

Víi ý nghÜa nªu trªn viÖc x¸c ®Þnh chñ thÓ cã giÊy tê hîp ph¸p lµ rÊt quan 
träng vµ cÇn thiÕt. 

1.2. Chñ thÓ cã giÊy tê hîp lÖ. 
VÊn ®Ò x¸c ®Þnh chñ thÓ cã giÊy tê hîp lÖ còng c¨n cø vµo v¨n b¶n ph¸p luËt 

cña c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn. Tuy nhiªn, hiÓu nh− thÕ nµo lµ giÊy tê hîp lÖ 
th× viÖc quy ®Þnh cã nhiÒu ®iÓm kh«ng thèng nhÊt. V¨n b¶n h−íng dÉn ®Çu tiªn cã 
nãi tíi tÝnh hîp lÖ cña c¸c lo¹i giÊy tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt lµ C«ng v¨n sè 647 ngµy 
31/5/1995 cña Tæng côc ®Þa chÝnh. §©y lµ quy ®Þnh mang tÝnh h−íng dÉn ®Ó thùc thi 
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NghÞ ®Þnh sè 60/CP cña ChÝnh phñ ngµy 5/7/1994 vÒ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn së 
h÷u nhµ ë, quyÒn sö dông ®Êt ë. §iÒu ®¸ng nãi ë ®©y lµ, c«ng v¨n kh«ng ph¶i lµ v¨n 
b¶n quy ph¹m ph¸p luËt, mµ lµ mét c«ng th− hµnh chÝnh cã tÝnh h−íng dÉn chung. 
V× vËy, gi¸ trÞ ph¸p lý cña C«ng v¨n 647 lµ rÊt thÊp. Tuy nhiªn, d−íi gãc ®é thùc tiÔn 
th× v¨n b¶n h−íng dÉn nµy thùc sù ®i vµo cuéc sèng, gióp cho ng−êi d©n còng nh− 
c¸c c¬ quan nhµ n−íc cã mét ®Þnh h−íng c¬ b¶n trong tiªu chÝ x¸c ®Þnh gi¸ trÞ ph¸p 
lý cña c¸c lo¹i giÊy tê vÒ nhµ ®Êt. 

T¹i NghÞ ®Þnh 22/1998/N§-CP ngµy 24/4/1998 vÒ chÝnh s¸ch båi th−êng khi 
nhµ n−íc thu håi ®Êt v× lîi Ých c«ng céng ®· quy ®Þnh vÒ ®iÒu kiÖn ®Ó ®−îc båi th−êng 
thiÖt h¹i vÒ ®Êt, trong ®ã x¸c ®Þnh hµng lo¹t c¸c lo¹i giÊy tê tõ hîp ph¸p, hîp lÖ ®Õn 
c¸c giÊy tê kh¸c cã liªn quan. 

Nh− vËy, tÝnh hîp lÖ cña c¸c lo¹i giÊy tê khi quy ®Þnh ®iÒu kiÖn båi th−êng ®−îc 
ghi nhËn trong mét v¨n b¶n quy ph¹m ph¸p luËt. Song, sau khi LuËt ®Êt ®ai söa ®æi 
bæ sung n¨m 1998 ra ®êi vµ cã hiÖu lùc, viÖc quy ®Þnh tr×nh tù thñ tôc vÒ chuyÓn 
quyÒn sö dông ®Êt cña tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®−îc ban hµnh t¹i NghÞ ®Þnh 
17/1999/N§-CP ngµy 29/3/1999. Víi v¨n b¶n nµy lÇn ®Çu tiªn chóng ta chÝnh thøc 
ho¸ quan niÖm giÊy tê hîp ph¸p vÒ quyÒn sö dông ®Êt do c¬ quan nhµ n−íc nµo ph¸t 
hµnh, ®ång thêi x¸c ®Þnh râ giÊy tê nµo ®−îc coi lµ hîp lÖ ®−îc xem xÐt lµm c¸c thñ 
tôc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Tuy nhiªn, víi quy ®Þnh míi t¹i LuËt 
®Êt ®ai n¨m 2003, thuËt ng÷ “GiÊy tê hîp lÖ “kh«ng ®−îc nãi tíi nh− lµ sù ph©n biÖt 
víi nh÷ng lo¹i giÊy tê kh¸c thuéc së h÷u cña ng−êi sö dông. §iÒu 49 cña LuËt ®Êt 
®ai quy ®Þnh nh÷ng tr−êng hîp ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt nÕu 
ng−êi sö dông cã nh÷ng giÊy tê do c¸c c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn cÊp hoÆc 
thõa nhËn. Víi c¸c giÊy tê ®ã, ng−êi sö dông ®Êt ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt mµ kh«ng ph¶i tr¶i qua nh÷ng thñ tôc hµnh chÝnh phiÒn hµ tõ c¬ quan 
c«ng quyÒn. 

Nh− vËy cã thÓ x¸c ®Þnh r»ng, giÊy tê hîp lÖ lµ c¸c v¨n b¶n, giÊy tê do c¸c c¬ 
quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn cÊp cho ng−êi sö dông ®Êt, vµ hä ®· ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn 
®Ó cÊp ngay giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt.  

1.3. Chñ thÓ kh«ng cã giÊy tê ®−îc xem xÐt ®Ó hîp thøc ho¸ quyÒn sö dông ®Êt. 
§iÒu 10 cña NghÞ ®Þnh 60/CP ngµy 5/7/1994 tuy ®−a ra ®−îc c¸ch xö lý trong 

tr−êng hîp chñ sö dông ®Êt kh«ng ®ñ giÊy tê chøng minh quyÒn sö dông ®Êt cña 
m×nh, song nÕu nh− ng−êi sö dông cã giÊy tê hîp lÖ vÒ ®Êt nh−ng kh«ng cã giÊy tê 
hîp lÖ vÒ x©y dùng x¶y ra phæ biÕn trong ph¹m vi c¶ n−íc th× tr−êng hîp cã giÊy tê 
hîp lÖ vÒ x©y dùng mµ kh«ng cã giÊy tê hîp lÖ vÒ ®Êt lµ mét viÖc v« lý. Bëi v×, tr−íc 
khi lµm thñ tôc cÊp phÐp x©y dùng th× tr−íc tiªn ng−êi lµm c«ng t¸c qu¶n lý x©y 
dùng ph¶i xem xÐt tÝnh hîp lÖ vÒ quyÒn sö dông ®Êt cña ng−êi sö dông. V× vËy, ngµy 
3/8/1996 ChÝnh phñ ®· ban hµnh NghÞ ®Þnh 45/CP nh»m söa ®æi c¸c bÊt cËp t¹i §iÒu 
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10 cña NghÞ ®Þnh 60/CP. Tuy nhiªn, qua qu¸ tr×nh thùc hiÖn mét sè n¨m, viÖc hîp 
thøc ho¸ quyÒn sö dông ®Êt míi ¸p dông cho khu vùc ®« thÞ mµ ch−a x¸c ®Þnh ®èi 
víi khu vùc n«ng th«n, ®ång thêi kh¶ n¨ng thu tiÒn sö dông ®Êt tr−íc khi cÊp giÊy tê 
hîp thøc ho¸ còng lµ gi¶i ph¸p kh«ng ®¬n gi¶n. V× vËy, ngµy 23/8/2000 ChÝnh phñ 
®· ban hµnh NghÞ ®Þnh 38/2000/N§-CP vÒ thu tiÒn sö dông ®Êt cã l−u ý vÒ viÖc cho 
phÐp ghi nhËn nî tiÒn sö dông ®Êt trong giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. §©y lµ 
gi¶i ph¸p cã tÝnh thùc tiÔn cao gãp phÇn quan träng vµo viÖc qu¶n lý, t¹o m«i tr−êng 
lµnh m¹nh trong quan hÖ ®Êt ®ai khi thùc hiÖn c¸c quyÒn còng nh− c¸c giao dÞch 
d©n sù vÒ ®Êt ®ai. 

Theo quy ®Þnh hiÖn nay t¹i NghÞ ®Þnh 198/2004/N§-CP vÒ thu tiÒn sö dông ®Êt 
th× ®iÒu kiÖn ®Ó xem xÐt hîp thøc ho¸ cho ng−êi d©n ë n«ng th«n còng nh− ë ®« thÞ 
ph¶i lµ: 

+ Phï hîp víi quy ho¹ch 
+ Kh«ng cã tranh chÊp 
+ Cã x¸c nhËn cña chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng vÒ thêi ®iÓm sö dông ®Êt. 
Tõ c¸c quy ®Þnh nªu trªn cã thÓ nªu 2 vÊn ®Ò cÇn cã gi¶i ph¸p cô thÓ. §ã lµ: 
+ Thø nhÊt, vÊn ®Ò nghÜa vô tµi chÝnh cña ng−êi ®−îc hîp thøc ho¸. 
§©y lµ kho¶n tiÒn kh«ng nhá khiÕn ng−êi ®−îc hîp thøc ho¸ khã cã thÓ thùc 

hiÖn nghÜa vô cña m×nh. MÆc dï Bé tµi chÝnh vµ Tæng côc ®Þa chÝnh nay lµ Bé Tµi 
nguyªn vµ M«i tr−êng ®· cã th«ng t− liªn tÞch 1442 ngµy 21/9/1999 cho phÐp ghi 
nhËn nî trªn giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, song thùc tÕ cho thÊy vÊn ®Ò tr¶ 
nî cñng kh«ng ®¬n gi¶n vµ viÖc thùc thi c¸c quyÒn còng rÊt h¹n chÕ. 

+ Thø hai, vÊn ®Ò x¸c ®Þnh ®óng thêi ®iÓm mµ ng−êi sö dông cã ®Êt. 
Trong quy ®Þnh cña luËt ®Êt ®ai n¨m 2003 lu«n nhÊn m¹nh viÖc x¸c nhËn cña 

Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn vÒ vÊn ®Ò quy ho¹ch, thêi ®iÓm sö dông ®Êt lµ 
tr−íc hay sau ngµy 15/10/1993 vµ m¶nh ®Êt ®ã cã tranh chÊp hay khiÕu kiÖn g× 
kh«ng. C¸c x¸c nhËn ®ã v« cïng quan träng, bëi lÏ ng−êi d©n ®−îc x¸c nhËn ®· sö 
dông ®Êt tõ tr−íc ngµy 15/10/1993 vµ hiÖn phï hîp víi quy ho¹ch sö dông ®Êt ®−îc 
phª duyÖt th× sÏ ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ kh«ng thu tiÒn sö 
dông ®Êt. Tr−êng hîp ®Æt ra, nÕu ng−êi sö dông ®Êt sö dông sau ngµy 15/10/1993 
nh−ng ®−îc chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng “−u ¸i” x¸c nhËn cho tr−íc 15/10/1993 th× ®−¬ng 
nhiªn ng−êi sö dông ®Êt kh«ng ph¶i nép tiÒn khi ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt. HÖ qu¶ ë ®©y lµ, nÕu chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng x¸c ®Þnh kh«ng ®óng thêi 
®iÓm sö dông th× cã thÓ ng©n s¸ch nhµ n−íc bÞ thÊt thu bëi hµnh vi vi ph¹m cña 
chÝnh quyÒn cÊp c¬ së trong viÖc x¸c nhËn thêi ®iÓm sö dông ®Êt, mÆt kh¸c t¹o sù 
mãc ngoÆc, tham nhòng ë chÝnh quyÒn cÊp x·, ph−êng, thÞ trÊn. 

Tãm l¹i: ViÖc x¸c ®Þnh mét chñ thÓ cã tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai ë 
møc ®é vµ ph¹m vi nh− thÕ nµo ph¶i xuÊt ph¸t tõ c¸c kh¸i niÖm ®· ®Ò cËp ë trªn. Tõ 
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®ã cã thÓ nªu ®Þnh nghÜa tæng qu¸t sau: Chñ thÓ quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai lµ c¸c tæ 
chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt ®−îc nhµ n−íc giao ®Êt, 
cho thuª ®Êt, nhËn quyÒn sö dông tõ ng−êi kh¸c, ®· ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt hoÆc ®−îc hîp thøc ho¸ quyÒn sö dông ®Êt. 

2. Kh¸ch thÓ cña quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

2.1. Kh¸i niÖm 
Chñ thÓ cña quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai cã thÓ lµ nhµ n−íc, tæ chøc, hé gia ®×nh 

vµ c¸ nh©n. Lîi Ých mµ c¸c chñ thÓ h−íng tíi trong quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai cã thÓ 
kh¸c nhau. Nhµ n−íc kh«ng trùc tiÕp sö dông ®Êt v× vËy kh¸ch thÓ trong quan hÖ 
ph¸p luËt ®Êt ®ai kh«ng h−íng tíi nhu cÇu sö dông ®Êt. Trong vai trß lµ ng−êi ®¹i 
diÖn chñ së h÷u vµ thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai, nhµ n−íc h−íng môc tiªu cuèi cïng 
lµ mäi ®Êt ®ai ®Òu khai th¸c, sö dông cã hiÖu qu¶ nhÊt. Cho nªn, kh¸ch thÓ quan hÖ 
ph¸p luËt ®Êt ®ai trªn ph−¬ng diÖn nhµ n−íc lµ ban hµnh mét hÖ thèng ph¸p luËt 
®Êt ®ai vµ tæ chøc mét bé m¸y qu¶n lý ®Êt ®ai nh»m thùc thi, b¶o ®¶m vèn ®Êt quèc 
gia, kiÓm so¸t mäi qu¸ tr×nh khai th¸c sö dông ®Êt. §èi víi ng−êi sö dông ®Êt, hä 
kh«ng cã môc ®Ých lµ qu¶n lý nh− nhµ n−íc, thùc chÊt hä thùc hiÖn c¸c quyÒn cña 
m×nh theo luËt ®Þnh. V× vËy, môc ®Ých mµ hä lu«n h−íng tíi lµ cã ®Êt ®Ó sö dông, 
khai th¸c c¸c c«ng n¨ng cña ®Êt. Môc ®Ých sö dông cña mäi chñ thÓ sö dông còng 
kh«ng ®ång nhÊt, ng−êi th× sö dông vµo môc ®Ých n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, ng−êi 
th× do nhu cÇu ë, x©y dùng, kinh doanh. Cho nªn mçi mét lo¹i ®Êt, viÖc giao hoÆc cho 
thuª ®Êt ®èi víi tõng lo¹i ®Êt ®èi víi tõng chñ thÓ cã tõng ®Æc tr−ng kh¸c nhau 
kh«ng thÓ gièng nhau gi÷a ®Êt n«ng nghiÖp hay ®Êt chuyªn dïng. Mçi mét lo¹i ®Êt 
cÇn cã c¸c quy ®Þnh cô thÓ ®Ó Nhµ n−íc thùc hiÖn viÖc qu¶n lý, ng−êi sö dông ®−îc 
thùc hiÖn c¸c quyÒn theo ®óng quy ®Þnh. Tæng hîp c¸c quy ®Þnh ®Ó Nhµ n−íc thùc 
hiÖn chøc n¨ng qu¶n lý ®Êt ®ai vµ ng−êi sö dông khai th¸c vèn ®Êt cã hiÖu qu¶ t¹o 
thµnh tõng chÕ ®é ph¸p lý cô thÓ. V× vËy, cã thÓ ®Þnh nghÜa kh¸ch thÓ cña quan hÖ 
ph¸p luËt ®Êt ®ai lµ: Toµn bé vèn ®Êt quèc gia, tõng kho¶nh ®Êt cô thÓ ®−îc nhµ 
n−íc x¸c lËp c¸c chÕ ®é ph¸p lý nhÊt ®Þnh. 

2.2. Ph©n lo¹i kh¸ch thÓ cña quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 
Tr−íc ®©y viÖc ph©n lo¹i ®Êt võa c¨n cø vµo môc ®Ých sö dông chñ yÕu l¹i võa 

theo c¸c tiªu chÝ kh«ng gian cho nªn ph©n lo¹i thµnh 6 lo¹i ®Êt gåm ®Êt n«ng 
nghiÖp, ®Êt l©m nghiÖp, ®Êt khu d©n c− n«ng th«n, ®Êt ®« thÞ, ®Êt chuyªn dïng vµ 
®Êt ch−a sö dông. quy ®Þnh nh− trªn g©y khã kh¨n cho ng−êi qu¶n lý trong viÖc x¸c 
®Þnh lo¹i ®Êt ®ång thêi còng g©y khã dÔ cho ng−êi sö dông ®Êt khi chuyÓn môc ®Ých 
sö dông ®Êt ®Æc biÖt lµ trong cïng mét nhãm ®Êt trong qu¸ tr×nh chuyÓn dÞch c¬ cÊu 
s¶n xuÊt. Cho nªn, cÇn x¸c ®Þnh l¹i c¸c môc tiªu trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt trong 
®ã cã viÖc ph©n lo¹i ®Êt nh− thÕ nµo cho phï hîp. ViÖc ph©n lo¹i kh¸ch thÓ cña quan 
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hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai c¨n cø vµo môc ®Ých sö dông chñ yÕu cña ®Êt ®−îc quy ®Þnh t¹i 
§iÒu 13 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. Theo ®ã ®Êt ®−îc ph©n nhãm thµnh: nhãm ®Êt 
n«ng nghiÖp, nhãm ®Êt phi n«ng nghiÖp vµ nhãm ®Êt ch−a sö dông. 

Nhãm ®Êt n«ng nghiÖp gåm nh÷ng lo¹i ®Êt sau: 
+ §Êt trång c©y hµng n¨m nh− ®Êt trång lóa, ®Êt ®ång cá dïng vµo ch¨n nu«i, 

®Êt trång c©y hµng n¨m kh¸c. 
+ §Êt trång c©y l©u n¨m. 
+ §Êt rõng s¶n xuÊt; 
+ §Êt rõng phßng hé; 
+ §Êt rõng phßng hé; 
+ §Êt nu«i trång thuû s¶n; 
+ §Êt lµm muèi; 
+ §Êt n«ng nghiÖp kh¸c theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ. 
- Nhãm ®Êt phi n«ng nghiÖp gåm nh÷ng lo¹i ®Êt sau: 
+ §Êt ë t¹i n«ng th«n vµ ®Êt ë t¹i ®« thÞ. 
+ §Êt x©y dùng trô së c¬ quan, x©y dùng c«ng tr×nh sù nghiÖp; 
+ §Êt sö dông vµo môc ®Ých quèc phßng vµ an ninh; 
+ §Êt s¶n xuÊt, kinh doanh phi n«ng nghiÖp gåm ®Êt x©y dùng khu c«ng 

nghiÖp; ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh; ®Êt sö dông cho ho¹t 
®éng kho¸ng s¶n; ®Êt s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng, lµm ®å gèm. 

+ §Êt sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng gåm ®Êt giao th«ng, thuû lîi; ®Êt x©y 
dùng c¸c c«ng tr×nh v¨n ho¸, y tÕ, gi¸o dôc vµ ®µo t¹o, thÓ dôc thÓ thao phôc vô lîi 
Ých c«ng céng; ®Êt cã di tÝch lÞch sö - v¨n ho¸, danh lam th¾ng c¶nh; ®Êt x©y dùng 
c¸c c«ng tr×nh céng céng kh¸c theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ. 

+ §Êt do c¬ së t«n gi¸o sö dông; 
+ §Êt cã c«ng tr×nh lµ ®×nh, ®Òn, miÕu, am, tõ ®−êng, nhµ thê hä; 
+ §Êt lµm nghÜa trang, nghÜa ®Þa. 
+ §Êt s«ng, ngßi, kªnh, r¹ch, suèi vµ mÆt n−íc chuyªn dïng; 
+ §Êt phi n«ng nghiÖp kh¸c theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ. 
- Nhãm ®Êt ch−a sö dông: Lµ toµn bé diÖn tÝch ®Êt hiÖn ch−a ®−îc quy ho¹ch 

sö dông, ch−a giao cho ai sö dông vµ ®ång thêi lµ nguån bæ sung cho c¸c lo¹i ®Êt 
kh¸c. 

Tãm l¹i: C¸c lo¹i ®Êt nãi trªn ®Ò cËp mét c¸ch tæng qu¸t vÒ môc ®Ých sö dông. 
T−¬ng øng víi tõng lo¹i ®Êt nµy, c¸c quy ®Þnh cña nhµ n−íc sÏ x¸c lËp nªn c¸c chÕ 
®é ph¸p lý phï hîp. ViÖc ®Ò cËp mét c¸ch cô thÓ sÏ nghiªn cøu t¹i phÇn riªng, phÇn 
chÕ ®é ph¸p lý c¸c lo¹i ®Êt. 
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3. Néi dung cña quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

Néi dung cña quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai lµ nh÷ng quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c 
chñ thÓ tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt, cô thÓ ë ®©y lµ quyÒn vµ nghÜa vô cña Nhµ 
n−íc víi t− c¸ch lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai vµ c¸c quyÒn, 
nghÜa vô cña ng−êi sö dông ®Êt ®−îc nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, nhËn chuyÓn 
quyÒn sö dông ®Êt vµ c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

3.1. QuyÒn vµ nghÜa vô cña Nhµ n−íc trong quan hÖ ®Êt ®ai 
Nhµ n−íc tham gia quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai hoµn toµn kh¸c víi t− c¸ch ph¸p 

lý cña ng−êi sö dông. Nhµ n−íc lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai vµ 
ng−êi thùc hiÖn ®Çy ®ñ chøc n¨ng qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. V× vËy, nhµ n−íc cã 
nh÷ng quyÒn rÊt ®Æc tr−ng vµ nghÜa vô ®Æc thï khi tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt 
®Êt ®ai. TÝnh ®Æc thï ë ®©y thÓ hiÖn, trªn c¬ së c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt do chÝnh 
Nhµ n−íc ban hµnh, c¸c quyÒn cña Nhµ n−íc ®−îc cô thÓ ho¸ vµ ®−îc thùc thi trªn 
c¬ së hÖ thèng c¸c c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn chung vµ thÈm quyÒn chuyªn 
m«n. C¸c quyÒn ®ã chÝnh lµ quyÒn ®−îc thùc thi c¸c néi dung qu¶n lý nhµ n−íc vÒ 
®Êt ®ai, ®ång thêi ®ã còng chÝnh lµ nghÜa vô cña nhµ n−íc, tr¸ch nhiÖm cña ng−êi 
®¹i diÖn chñ së h÷u trong viÖc hiÖn thùc ho¸ c¸c nhiÖm vô do m×nh quy ®Þnh. VÒ cô 
thÓ cã thÓ x¸c ®Þnh c¸c quyÒn vµ nghÜa vô ®Æc tr−ng cña nhµ n−íc nh− sau: 

3.1.1. C¸c quyÒn cña nhµ n−íc. 
Víi t− c¸ch lµ ng−êi ®¹i diÖn lîi Ých toµn d©n, tÊt c¶ “V× môc tiªu d©n giµu, n−íc 

m¹nh, x· héi c«ng b»ng, d©n chñ vµ v¨n minh” Nhµ n−íc ®−îc trao nhiÖm vô rÊt 
quan träng tr−íc x· héi lµ thùc hiÖn vai trß ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ 
®Êt ®ai nh»m tèi ®a ho¸ trong viÖc khai th¸c mäi tiÒm n¨ng ®Êt ®ai phôc vô sù 
nghiÖp ph¸t triÓn ®Êt n−íc. Lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u mét tµi nguyªn quan träng 
bËc nhÊt v× sù sèng cßn cña con ng−êi, Nhµ n−íc cã mäi quyÒn n¨ng b×nh th−êng nh− 
mäi ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u tµi s¶n kh¸c. NghÜa lµ nhµ n−íc cã quyÒn chiÕm h÷u, 
quyÒn sö dông vµ quyÒn ®Þnh ®o¹t ®Êt ®ai. §©y lµ c¸c quyÒn n¨ng tèi cao mµ bÊt kú 
mét tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n nµo ë ViÖt Nam ®Òu kh«ng thÓ cã ®−îc. §iÒu ®Æc 
tr−ng lµ, nhµ n−íc lµ ng−êi duy nhÊt cã 3 quyÒn n¨ng nµy, cßn tæ chøc, hé gia ®×nh, 
c¸ nh©n thùc chÊt khi tham gia quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai chØ cã 2 quyÒn n¨ng c¬ 
b¶n lµ quyÒn chiÕm h÷u vµ quyÒn sö dông ®Êt ®ai. Dï c¸c quyÒn chuyÓn quyÒn cña 
ng−êi sö dông cã ®−îc më réng bao nhiªu th× mét thùc tÕ lµ hä kh«ng cã quyÒn ®Þnh 
®o¹t ®Êt ®ai. Song, quyÒn ®Þnh ®o¹t cña nhµ n−íc l¹i thÓ hiÖn tÝnh ®Æc tr−ng lµ 
kh«ng bao giê Nhµ n−íc tù chÊm døt quyÒn ®¹i diÖn chñ së h÷u cña m×nh, Nhµ n−íc 
chØ cã thÓ chÊm døt quyÒn sö dông cña tæ chøc hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n nÕu thÊy cÇn 
thiÕt v× lîi Ých chung. QuyÒn ®Þnh ®o¹t ®Êt ®ai cña Nhµ n−íc lµ mét tr×nh tù ph¸p 
luËt x¸c ®Þnh viÖc h×nh thµnh lËp thay ®æi hay chÊm døt mét quan hÖ sö dông ®Êt, 
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trong ®ã mét bªn Nhµ n−íc thÓ hiÖn quan hÖ quyÒn lùc vµ mét bªn lµ ng−êi sö dông 
®Êt. V× vËy, quyÒn ®Þnh ®o¹t ®Êt ®ai lµ kh¶ n¨ng tèi th−îng trong c¸c ph¸n quyÕt 
cña Nhµ n−íc ¸p dông ®èi víi ng−êi ®−îc Nhµ n−íc cho sö dông ®Êt. 

Bªn c¹nh quyÒn n¨ng ®¹i diÖn chñ së h÷u, Nhµ n−íc thùc hiÖn viÖc thèng nhÊt 
qu¶n lý ®Êt ®ai. QuyÒn n¨ng nµy ®−îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 17, 18 cña HiÕn ph¸p 1992. 
ThÓ chÕ nh÷ng quy ®Þnh nµy, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 dµnh toµn bé Ch−¬ng II, tõ 
§iÒu 16 ®Õn §iÒu 65 ®Ó x¸c ®Þnh quyÒn cña Nhµ n−íc ®èi víi ®Êt ®ai vµ nhiÖm vô 
qu¶n lý cña Nhµ n−íc. Qu¶n lý ®Êt ®ai kh«ng chØ b»ng ph¸p luËt, Nhµ n−íc cßn x¸c 
lËp quy ho¹ch t¹o c¬ së khoa häc cho viÖc qu¶n lý ®Êt ®ai. V× vËy, chøc n¨ng xuyªn 
suèt cña Nhµ n−íc trong viÖc thùc hiÖn quyÒn n¨ng nµy lµ thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt 
®ai theo quy ho¹ch vµ ph¸p luËt. 

Tãm l¹i, Nhµ n−íc khi tham gia quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai cã c¸c quyÒn n¨ng 
bao trïm cña ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u vµ ng−êi qu¶n lý ®Êt ®ai. 

3.1.2. NghÜa vô cña nhµ n−íc. 

Tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai Nhµ n−íc cã nhiÒu quyÒn ®Æc tr−ng 
nh− ®· ph©n tÝch ë trªn, ®ång thêi còng cã c¸c nghÜa vô ®Æc tr−ng. C¸c nghÜa vô nµy 
kh«ng ®Ò cËp trong tõng quan hÖ ®Êt ®ai cô thÓ mµ ®−îc x¸c ®Þnh mang tÝnh tæng 
quan. §Ó ph©n biÖt gi÷a nghÜa vô cña Nhµ n−íc xin nªu vÝ dô trong tr−êng hîp lµ hé 
gia ®×nh hoÆc c¸ nh©n sö dông ®Êt. Tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai, ng−êi 
sö dông cã c¸c nghÜa vô chung ®−îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 107 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 
2003, ®èi víi tõng giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai hä cã nghÜa vô cô thÓ ph¸t sinh tõ c¸c 
hîp ®ång chuyÓn ®æi, chuyÓn nh−îng, cho thuª, cho thuª l¹i, thÕ chÊp quyÒn sö dông 
®Êt. Tuy nhiªn Nhµ n−íc kh«ng sö dông ®Êt, v× vËy nhµ n−íc kh«ng quy ®Þnh vÒ 
nghÜa vô cña m×nh. Nhµ n−íc chØ quy ®Þnh nghÜa vô cña ng−êi sö dông, tõ nghÜa vô 
chung tíi c¸c nghÜa vô cô thÓ cña ng−êi sö dông ®Êt. 

NghÜa vô cña Nhµ n−íc khi tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai nh×n nhËn 
tõ gãc ®é qu¶n lý. V× vËy, §iÒu 6 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 x¸c ®Þnh hµng lo¹t c¸c néi 
dung qu¶n lý ®Êt ®ai, ®ång thêi ®ã còng chÝnh lµ c¸c nghÜa vô cña Nhµ n−íc.  

Cô thÓ lµ: 

+ NghÜa vô cña Nhµ n−íc lµ n¾m ch¾c toµn bé quü ®Êt quèc gia th«ng qua c¸c 
kü thuËt nghiÖp vô mµ c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai thùc hiÖn lµ: §iÒu tra, kh¶o s¸t, 
®¸nh gi¸ ®Êt ®ai, ®¨ng ký sö dông vµ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

+ NghÜa vô trong viÖc x¸c lËp, x©y dùng quy ho¹ch, kÕ ho¹ch ®Ó ph©n chia mét 
c¸ch hîp lý quü ®Êt ®ai thèng nhÊt v× lîi Ých Nhµ n−íc vµ x· héi. 

+ Nhµ n−íc thùc hiÖn viÖc kiÓm tra, gi¸m s¸t qu¸ tr×nh qu¶n lý vµ sö dông ®Êt, 
b¶o hé quyÒn lîi chÝnh ®¸ng cña ng−êi sö dông ®Êt, gi¶i quyÕt c¸c bÊt ®ång m©u 
thuÉn trong quan hÖ ®Êt ®ai. 
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3.2. QuyÒn vµ nghÜa vô cña ng−êi sö dông ®Êt. 
Ng−êi sö dông ®Êt ë ®©y theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 9 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 lµ 

c¸c tæ chøc trong n−íc, c¬ së t«n gi¸o, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− sö dông 
®Êt, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö dông ®Êt ë 
ViÖt Nam. C¸c h×nh thøc x¸c lËp quyÒn sö dông ®Êt cã thÓ lµ giao ®Êt, cho thuª ®Êt, 
nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt hoÆc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. V× vËy, khi nh×n 
nhËn c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña ng−êi sö dông ®Êt lµ x¸c ®Þnh c¸c quyÒn vµ nghÜa vô 
chung ®−îc quy ®Þnh t¹i LuËt ®Êt ®ai vµ c¸c quyÒn nghÜa vô cô thÓ ®−îc x¸c lËp ë nhiÒu 
v¨n b¶n ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai. 

3.2.1. QuyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt. 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ra ®êi mét mÆt kh«ng chØ c¶i c¸ch mét c¸ch m¹nh mÏ 

vÊn ®Ò qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai mµ phÇn chñ yÕu xoay quanh c¸c quyÒn vµ lîi 
Ých hîp ph¸p cña ng−êi sö dông ®Êt. Nh− vËy, vÊn ®Ò trung t©m nhÊt cña LuËt ®Êt 
®ai lµ më réng c¸c quyÒn n¨ng cña ng−êi sö dông ®· ®−îc x¸c lËp mét c¸ch cô thÓ. 

Tuy nhiªn nãi ®Õn quyÒn cña ng−êi sö dông ph¶i ph©n biÖt thµnh c¸c quyÒn 
chung vµ c¸c quyÒn cô thÓ. C¸c quyÒn chung ¸p dông cho mäi ®èi t−îng sö dông ®Êt 
vµ c¸c quyÒn riªng ¸p dông cho tõng nhãm ng−êi sö dông ®Êt cô thÓ. ViÖc quy ®Þnh 
nµy cã thÓ ph©n biÖt theo lo¹i chñ thÓ lµ ®èi t−îng sö dông ®Êt ë trong n−íc hay 
n−íc ngoµi. Tõ ®ã ®Ò cËp tíi tõng v¨n b¶n ph¸p luËt cô thÓ. 

* C¸c quyÒn chung: 
C¸c quyÒn nµy ®−îc nªu t¹i §iÒu 105 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 bao gåm: 
+ §−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
§©y lµ quyÒn lîi rÊt c¬ b¶n cña ng−êi sö dông ®Êt, gióp c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh 

vµ c¸ nh©n thiÕt lËp quan hÖ hîp ph¸p víi Nhµ n−íc ®ång thêi ®−îc thùc hiÖn trªn 
thùc tÕ c¸c quyÒn cô thÓ cña ng−êi sö dông trong c¸c giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai. 

+ H−ëng thµnh qu¶ lao ®éng, kÕt qu¶ ®Çu t− tõ ®Êt ®−îc giao hoÆc cho thuª 
mét c¸ch hîp ph¸p. 

+ §−îc h−ëng c¸c lîi Ých do c¸c c«ng tr×nh c«ng céng vÒ b¶o vÖ vµ c¶i t¹o ®Êt 
mang l¹i. 

+ §−îc Nhµ n−íc h−íng dÉn vµ gióp ®ì trong viÖc c¶i t¹o vµ båi bæ ®Êt ®ai. 
+ §−îc Nhµ n−íc b¶o hé khi quyÒn sö dông ®Êt ®ai hîp ph¸p cña m×nh bÞ ng−êi 

kh¸c x©m h¹i, ®−îc båi th−êng thiÖt h¹i khi Nhµ n−íc thu håi ®Êt. 
+ §−îc quyÒn khiÕu n¹i, tè c¸o vÒ nh÷ng hµnh vi vi ph¹m quyÒn sö dông ®Êt 

hîp ph¸p cña m×nh vµ nh÷ng hµnh vi kh¸c vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai. 
* §èi víi c¸c quyÒn cô thÓ cña ng−êi sö dông ®Êt sÏ ®−îc tr×nh bµy t¹i c¸c chÕ 

®Þnh tiÕp theo. Cã thÓ nªu c¸c quyÒn cô thÓ ®−îc thiÕt lËp trªn c¬ së §iÒu 106 mét 
c¸ch kh¸i qu¸t nh− sau: ng−êi sö dông ®Êt ®−îc thùc hiÖn c¸c quyÒn chuyÓn ®æi, 
chuyÓn nh−îng, cho thuª, cho thuª l¹i, thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt, thÕ 
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chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt, quyÒn ®−îc Nhµ n−íc båi th−êng 
khi thu håi ®Êt. 

Tuy nhiªn, cÇn ph¶i ph©n biÖt r»ng, c¸c chñ thÓ kh¸c nhau cã c¸c quyÒn n¨ng 
kh«ng ®Òu nhau do ®Êt cã thÓ ®−îc giao b»ng h×nh thøc kh«ng thu tiÒn, giao cã thu 
tiÒn, ng−êi sö dông thuª ®Êt cña Nhµ n−íc tr¶ tiÒn hµng n¨m hay mét lÇn cho Nhµ 
n−íc. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, c¸c quyÒn cô thÓ cña ng−êi sö dông ®Êt phô thuéc vµo 
h×nh thøc sö dông ®Êt do Nhµ n−íc quyÕt ®Þnh hoÆc do hä lùa chän vµ còng cã thÓ do 
nguån gèc tiÒn sö dông ®Êt mµ ng−êi sö dông ®Êt ®· tr¶ cho Nhµ n−íc cã tõ nguån 
gèc ng©n s¸ch Nhµ n−íc hay tõ tiÒn cña chñ sö dông ®Êt (C¸c vÊn ®Ò vÒ quyÒn cô 
thÓ cña ng−êi sö dông ®Êt sÏ ®−îc ®Ò cËp ë c¸c ch−¬ng V, VI, VII, VIII). 

3.2.2. NghÜa vô cña ng−êi sö dông ®Êt. 
Còng gièng nh− viÖc quy ®Þnh vÒ quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt, c¸c nghÜa vô 

cña hä còng ®−îc x©y dùng trªn c¬ së c¸c nghÜa vô chung vµ nghÜa vô cô thÓ. 
C¸c nghÜa vô chung ®−îc nªu t¹i §iÒu 107 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 gåm nh÷ng 

nghÜa vô chñ yÕu sau ®©y: 
- Sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých, ®óng ranh giíi thöa ®Êt, ®óng quy ®Þnh vÒ sö 

dông ®é s©u trong lßng ®Êt vµ chiÒu cao trªn kh«ng, b¶o vÖ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng 
trong lßng ®Êt vµ tu©n theo c¸c quy ®Þnh kh¸c cña ph¸p luËt. 

- §¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt, lµm ®Çy ®ñ thñ tôc khi chuyÓn ®æi, chuyÓn 
nh−îng, cho thuª, cho thuª l¹i, thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt; thÕ chÊp, b¶o 
l·nh, gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

- §èi víi c¸c nghÜa vô cña ng−êi sö dông ®Êt cÇn ®Æc biÖt l−u t©m tíi nghÜa vô 
tµi chÝnh cña hä. ViÖc thùc hiÖn c¸c nghÜa vô tµi chÝnh gãp mét phÇn quan träng vµo 
nguån thu cho ng©n s¸ch Nhµ n−íc, gióp Nhµ n−íc thùc hiÖn chÝnh s¸ch tµi chÝnh, 
tiÒn tÖ quèc gia. 

C¸c nghÜa vô tµi chÝnh gåm: 
+ TiÒn sö dông ®Êt. 
C¬ së ph¸p lý x¸c ®Þnh nghÜa vô nép tiÒn sö dông ®Êt cña ng−êi sö dông lµ 

NghÞ ®Þnh sè 198/2004/N§-CP ngµy 3/12/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thu tiÒn sö dông 
®Êt. C¸c ®èi t−îng ®−îc quy ®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh nµy ph¶i nép ®ñ mét lÇn ngay tõ ban 
®Çu tr−íc khi ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt hoÆc c«ng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

+ TiÒn thuª ®Êt. 
§©y lµ kho¶n tiÒn mµ tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n khi ®−îc Nhµ n−íc cho 

thuª ®Êt ph¶i nép vµo ng©n s¸ch Nhµ n−íc. Trong khi cßn chê v¨n b¶n míi cña 
ChÝnh phñ vÒ thu tiÒn thuª ®Êt, viÖc thu tiÒn thuª ®Êt ®èi víi tõng ®èi t−îng cô 
thÓ vÉn ¸p dông bëi c¸c quyÕt ®Þnh cña Bé Tµi chÝnh vÒ thu tiÒn thuª ®Êt ®èi víi 
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tæ chøc, c¸ nh©n trong n−íc, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− 
ë n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt Nam. 

+ TiÒn lÖ phÝ ®Þa chÝnh 
Lµ kho¶n tiÒn ph¶i nép vµo ng©n s¸ch Nhµ n−íc khi ®−îc c¸c c¬ quan ®Þa chÝnh 

thùc hiÖn mét sè c«ng viÖc ®Þa chÝnh theo yªu cÇu cña ng−êi sö dông ®Êt. CÇn ph©n 
biÖt gi÷a tiÒn lÖ phÝ ®Þa chÝnh víi kh¸i niÖm “TiÒn lÖ phÝ ®Êt” mµ nhiÒu ng−êi nhÇm 
lÉn. Thùc ra, tiÒn lÖ phÝ ®Þa chÝnh lµ kho¶n tiÒn lµm c¸c thñ tôc vÒ giÊy tê, ®o ®¹c vµ 
trÝch lôc b¶n ®å ®Þa chÝnh, cßn tiÒn lÖ phÝ ®Êt theo c¸ch hiÓu cña nhiÒu ng−êi d©n lµ 
tiÒn sö dông ®Êt. 

+ TiÒn thuÕ sö dông ®Êt. 
Lµ kho¶n tiÒn ph¶i nép vµo ng©n s¸ch Nhµ n−íc ®èi víi viÖc sö dông tõng lo¹i 

®Êt nhÊt ®Þnh. HiÖn nay cã c¸c v¨n b¶n sau, thø nhÊt lµ LuËt thuÕ sö dông ®Êt n«ng 
nghiÖp ngµy 10/7/1993, thø hai lµ Ph¸p lÖnh thuÕ nhµ ®Êt ngµy 31/7/1992 ®· ®−îc 
söa ®æi, bæ sung ngµy 19/5/1994. 

Nh− vËy, ng−êi sö dông ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, c«ng nhËn quyÒn sö dông lo¹i 
®Êt nµo nép thuÕ cho Nhµ n−íc theo môc ®Ých sö dông cña lo¹i ®Êt ®ã. 

+ TiÒn thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. 
Khi tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n cã hµnh vi chuyÓn ®æi, chuyÓn nh−îng, 

chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt cña m×nh cho ng−êi kh¸c th× hä ph¶i nép thuÕ chuyÓn 
quyÒn sö dông ®Êt. Tuy vËy, §iÒu 2 cña LuËt thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt vµ 
LuËt söa ®æi bæ sung mét sè ®iÒu cña LuËt thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt quy ®Þnh 
c¸c tr−êng hîp kh«ng ph¶i nép thuÕ chuyÓn quyÒn. C¬ së ph¸p lý cña viÖc nép thuÕ 
chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt lµ LuËt thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ngµy 22/6/1994 
®· ®−îc söa ®æi bæ sung ngµy 21/12/1999. Tuy nhiªn, theo quy ®Þnh hiÖn hµnh t¹i 
®iÓm d kho¶n 1 §iÒu 54 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× ng−êi sö dông ®Êt sÏ ph¶i 
nép thuÕ thu nhËp tõ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. Do ®ã, trong t−¬ng lai víi ch−¬ng 
tr×nh c¶i c¸ch chÝnh s¸ch thuÕ cña Nhµ n−íc, viÖc ban hµnh luËt thuÕ thu nhËp c¸ 
nh©n lµ cÇn thiÕt nh»m ®iÒu tiÕt thu nhËp cña ng−êi sö dông ®Êt tõ chuyÓn quyÒn 
sö dông ®Êt thay thÕ cho viÖc ®iÒu tiÕt hiÖn nay bëi luËt thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông 
®Êt kh«ng cßn thÓ hiÖn sù c«ng b»ng trong viÖc ®iÒu tiÕt lîi nhuËn tõ chuyÓn quyÒn 
sö dông ®Êt gi÷a tæ chøc vµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt. 

+ TiÒn thuÕ phô thu ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n v−ît qu¸ h¹n møc ®Êt. 
§èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n cã diÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp trång c©y hµng n¨m 

vµ trång c©y l©u n¨m v−ît qu¸ møc quy ®Þnh t¹i §iÒu 70 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 
th× ph¶i nép thªm mét phÇn thuÕ bæ sung. Kho¶n nép nµy nh»m ®iÒu tiÕt ®èi víi 
tr−êng hîp hé n«ng d©n cã quy m« sö dông ®Êt qu¸ lín so víi quy ®Þnh cña Nhµ 
n−íc.  

- Thùc hiÖn c¸c biÖn ph¸p b¶o vÖ ®Êt; 
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- Tu©n theo c¸c quy ®Þnh vÒ b¶o vÖ m«i tr−êng, kh«ng lµm tæn h¹i ®Õn lîi Ých 
cña ng−êi sö dông ®Êt cã liªn quan. 

- Tu©n theo c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ t×m thÊy vËt trong lßng ®Êt; 
- Giao l¹i ®Êt cho Nhµ n−íc khi cã quyÕt ®Þnh thu håi hoÆc hÕt thêi h¹n sö dông 

®Êt. 

III. c¬ së lµm ph¸t sinh, thay ®æi vµ chÊm døt quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

1. C¨n cø lµm ph¸t sinh quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

ViÖc h×nh thµnh vµ tån t¹i quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai c¨n cø vµo qu¸ tr×nh qu¶n 
lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai trªn c¬ së quy ho¹ch vµ ph¸p luËt. V× vËy, c¨n cø lµm ph¸t sinh 
quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai lµ c¸c sù kiÖn ph¸p lý thÓ hiÖn ý chÝ cña Nhµ n−íc trong 
viÖc ph©n phèi quü ®Êt quèc gia v× lîi Ých x· héi, cña tõng tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ 
nh©n. Bªn c¹nh ®ã, qu¸ tr×nh khai th¸c sö dông ®Êt ®ai mang ®Ëm dÊu Ên cña lÞch sö, 
tr¶i qua nhiÒu thêi kú kh¸c nhau tõ Nhµ n−íc ViÖt Nam D©n chñ céng hoµ ®Õn Nhµ 
n−íc Céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt Nam. Cho nªn, cã nhiÒu chñ sö dông ®ang khai 
th¸c ®Êt ®ai vÉn ch−a cã c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. §ång thêi trong quan hÖ ®Êt ®ai sù h×nh thµnh 
c¸c ®èi t¸c trong quan hÖ sö dông ®Êt kh«ng chØ ph¸t sinh bëi c¸c quyÕt ®Þnh cña Nhµ 
n−íc, mµ cßn ®−îc thiÕt lËp gi÷a nh÷ng ng−êi sö dông víi nhau vµ ®−îc Nhµ n−íc 
c«ng nhËn. 

C¬ së lµm ph¸t sinh quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai bao gåm: 
+ C¸c quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt cña c¸c c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm 

quyÒn ®−îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 37 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 
Theo ®ã c¸c quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt cña Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh 

phè trùc thuéc trung −¬ng, Uû ban nh©n d©n quËn, huyÖn, thÞ x·, thµnh phè thuéc 
tØnh lµ c¨n cø chñ yÕu lµm ph¸t sinh quan hÖ ®Êt ®ai. 

+ C¸c quyÕt ®Þnh vÒ viÖc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cña c¬ quan nhµ n−íc cã 
thÈm quyÒn. 

+ C¸c hîp ®ång thuª quyÒn sö dông ®Êt. 
§èi víi c¸c lo¹i hîp ®ång nµy cÇn ph©n biÖt c¸c tr−êng hîp nh− sau: 
- §èi víi viÖc c¸c tæ chøc trong n−íc khi chuyÓn sang thuª ®Êt th× ph¶i ký hîp 

®ång thuª ®Êt. Hîp ®ång nµy thiÕt lËp mèi quan hÖ gi÷a nhµ n−íc vµ chñ sö dông 
®Êt lµ c¸c tæ chøc. 

- Hîp ®ång thuª ®Êt ®èi víi tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh 
c− ë n−íc ngoµi lµ sù tiÕp nèi cña quyÕt ®Þnh thuª ®Êt. Hîp ®ång nµy lµ sù triÓn khai 
trªn thùc tÕ ®èi víi viÖc thuª ®Êt cña c¸c ®èi t¸c n−íc ngoµi sö dông ®Êt ë ViÖt Nam. 

- Hîp ®ång kho¸n gi÷a c¸c doanh nghiÖp n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp cña Nhµ 
n−íc víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n lµ thµnh viªn cña c¸c n«ng l©m tr−êng, tr¹m tr¹i quèc 
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doanh cña Nhµ n−íc. Ng−êi ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt trùc tiÕp ë ®©y lµ c¸c doanh 
nghiÖp Nhµ n−íc. Trªn c¬ së c¸c ph−¬ng ¸n s¶n xuÊt, ®¶m b¶o c¸c môc tiªu s¶n xuÊt 
vµ kinh doanh c¸c doanh nghiÖp giao kho¸n l¹i ®Êt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp cho c¸c 
hé vµ c¸ nh©n. Hîp ®ång kho¸n lµ c¬ së ph¸p lý lµm ph¸t sinh quan hÖ sö dông ®Êt 
gi÷a tæ chøc sö dông ®Êt ë trong n−íc ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n. 

- C¸c hîp ®ång thuª ®Êt c«ng Ých cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®èi víi quü ®Êt c«ng 
Ých do Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn qu¶n lý.  

2. C¬ së lµm thay ®æi quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

Trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt ®ai, Nhµ n−íc ta ghi nhËn biÕt bao nh÷ng biÕn 
®éng to lín, trong tõng thêi kú thùc hiÖn c¸c chÝnh s¸ch ®Êt ®ai ®· qua cña Nhµ n−íc 
ViÖt Nam d©n chñ céng hoµ, ChÝnh phñ c¸ch m¹ng l©m thêi Céng hoµ MiÒn Nam 
ViÖt Nam vµ Céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt Nam. ViÖc ®iÒu chØnh qu¸ tr×nh sö 
dông ®Êt ®ai cho phï hîp víi ®Æc ®iÓm t×nh h×nh tõng thêi kú ph¸t triÓn ®Ó thùc 
hiÖn c¸c môc tiªu kinh tÕ - x· héi lµ b−íc ®i tÊt yÕu. Tuy nhiªn viÖc thay ®æi quyÒn 
sö dông ®Êt ph¶i h−íng tíi viÖc cã lîi cho s¶n xuÊt, ®êi sèng vµ nhu cÇu tËp trung 
tÝch tô ®Êt ®ai ®Ó ph¸t triÓn nÒn n«ng nghiÖp hµng ho¸. V× vËy mäi sù thay ®æi ph¶i 
®−îc Nhµ n−íc dù liÖu, phï hîp víi quy ho¹ch vµ ®−îc c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã 
thÈm quyÒn cho phÐp. 

Trong qu¸ tr×nh sö dông, qu¸ tr×nh chuyÓn ®æi, chuyÓn nh−îng, cho thuª, cho 
thuª l¹i hay ®· thÕ chÊp, gãp vèn liªn doanh lµ nhu cÇu cña ng−êi sö dông. V× vËy, 
nhu cÇu l−u chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt lµ phï hîp víi thùc tÕ kh¸ch quan. ViÖc thùc 
hiÖn c¸c quyÒn nµy nh»m ®¸p øng c¸c tiªu chÝ sau: 

+ HiÖn nay viÖc chuyÓn dÞch c¬ cÊu c©y trång, vËt nu«i trªn ®Þa bµn cña c¶ n−íc 
h−íng viÖc khai th¸c tèi ®a kh¶ n¨ng sinh lîi cña ®Êt khiÕn cã viÖc thay ®æi môc ®Ých 
sö dông ®Êt tõ lo¹i nµy sang lo¹i kh¸c. LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· x©y dùng c¬ chÕ 
thèng nhÊt trong viÖc x¸c ®Þnh thÈm quyÒn cña c¬ quan nhµ n−íc cho phÐp thay ®æi 
môc ®Ých sö dông ®Êt. Thùc tÕ kh«ng ph¶i cø v× b¶o vÖ an ninh l−¬ng thùc mµ mäi 
diÖn tÝch trång lóa kh«ng ®¶m b¶o ®êi sèng cho ng−êi n«ng d©n kh«ng ®−îc chuyÓn 
sang trång c©y l©u n¨m, nu«i trång thuû s¶n cã lîi nhuËn cao, phôc vô xuÊt khÈu. 
NhiÒu tØnh ë vïng ®ång b»ng s«ng Cöu Long, duyªn h¶i miÒn Trung ®ang ph¸t huy 
lîi thÕ tù nhiªn ®Ó chuyÓn mét phÇn diÖn tÝch trång lóa kh«ng ph¸t huy hiÖu qu¶ 
chuyÓn sang nu«i trång thuû s¶n ®· chøng minh tÝnh ®óng ®¾n cña chñ tr−¬ng trªn. 

+ ViÖc l−u chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ®ai nh»m ®¸p øng quy luËt cung cÇu 
trong x· héi. Thùc chÊt cã thÓ mét bé phËn n«ng d©n chuyÓn sang lµm ngµnh nghÒ 
kh¸c, ®êi sèng æn ®Þnh nhu cÇu vÒ ®Êt ®ai cña hä kh«ng cßn hoÆc kh«ng lín, hä 
chuyÓn dÞch quyÒn sö dông cho ng−êi biÕt s¶n xuÊt, cã kh¶ n¨ng tæ chøc qu¶n lý s¶n 
xuÊt, ®Ó nh÷ng ng−êi nµy tËp trung tÝch tô ®Êt ®ai lµm kinh tÕ trang tr¹i. 
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+ Nhu cÇu vÒ nhµ ë, ®Êt ë lu«n cã xu h−íng t¨ng lªn. Nãi mét c¸ch kh¸c, thÞ 
tr−êng bÊt ®éng s¶n lu«n vËn ®éng. V× vËy, viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö 
dông ®−îc lÆp ®i, lÆp l¹i, biÕn ®æi phï hîp víi quy luËt cña nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng. 

Tõ c¸c vÊn ®Ò trªn, viÖc quy ®Þnh trong LuËt ®Êt ®ai c¸c quyÒn chuyÓn quyÒn 
sö dông ®Êt gãp phÇn lµm thay ®æi quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai trªn thùc tÕ. Tuy 
nhiªn, víi tÝnh c¸ch lµ c¬ së lµm thay ®æi quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai, kh«ng ph¶i lóc 
nµo quyÒn sö dông ®Êt tõ ng−êi nµy còng ®Òu ®−îc chuyÓn cho ng−êi kh¸c vµ ng−îc 
l¹i. CÇn cã sù ph©n biÖt khi nh×n nhËn gãc ®é chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, ®ã lµ: 

- C¸c tr−êng hîp chuyÓn quyÒn mét c¸ch trän vÑn. CÇn ph¶i hiÓu nh− thÕ nµo 
vÒ nh÷ng tr−êng hîp nµy. Thùc chÊt quyÒn sö dông cã sù thay ®æi c¨n b¶n vÒ chñ sö 
dông. VÝ dô, khi chuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt, c¸c bªn lµm ®Çy ®ñ c¸c thñ tôc, ®−îc 
phÐp cña chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng th× ng−êi nµy sÏ ®æi ®Êt cña m×nh cho ng−êi kh¸c 
hoÆc ng−îc l¹i. §èi víi viÖc chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông, ng−êi cã ®Êt kh«ng cßn 
nhu cÇu sö dông sÏ chuyÓn nh−îng cho ng−êi cã nhu cÇu vµ ®−îc c¬ quan nhµ n−íc 
cã thÈm quyÒn cho phÐp. Nh− vËy, sÏ cã mét ng−êi chÊm døt mét quan hÖ ph¸p luËt 
®Êt ®ai vµ mét ng−êi sÏ tham gia vµo mét quan hÖ ®Êt ®ai míi. Riªng ®èi víi viÖc 
thõa kÕ quyÒn sö dông ®Êt, th× ng−êi chÕt ®Ó l¹i mét di s¶n lµ quyÒn sö dông ®Êt cho 
ng−êi thõa kÕ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. ë ®©y còng thay ®æi mét quan hÖ ph¸p 
luËt ®Êt ®ai, nh−ng viÖc thay ®æi nµy kh«ng trªn c¬ së gi¸ trÞ, kh¶ n¨ng sinh lîi cña 
®Êt, mµ cã tÝnh kÕ tiÕp vÒ truyÒn thèng trong viÖc tiÕp tôc sö dông diÖn tÝch ®−îc 
Nhµ n−íc giao. 

- C¸c tr−êng hîp chuyÓn quyÒn kh«ng trän vÑn, bao gåm viÖc cho thuª, cho 
thuª l¹i, thÕ chÊp vµ gãp vèn liªn doanh. Trong quan hÖ nµy, viÖc thùc hiÖn c¸c 
quyÒn trªn kh«ng thay ®æi chñ sö dông ®Êt. VÝ dô, trong tr−êng hîp thÕ chÊp, ng−êi 
®i vay tiÒn vÉn sö dông ®Êt cña m×nh trong thêi h¹n thÕ chÊp, tæ chøc tÝn dông lµ 
nhµ ®Çu t− chØ l−u gi÷ c¸c giÊy tê gèc cña ng−êi sö dông mµ kh«ng nhËn sù chuyÓn 
giao quyÒn sö dông chõng nµo ng−êi sö dông vÉn tr¶ nî ®óng h¹n cho ng−êi cho vay 
tiÒn. §èi víi viÖc cho thuª vµ cho thuª l¹i, quan hÖ trùc tiÕp ë ®©y vÉn lµ ng−êi ®−îc 
Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt. QuyÒn sö dông ®Êt ®−îc cho thuª hay cho thuª l¹i 
kh«ng lµm mÊt ®i quyÒn cña ng−êi ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 

V× vËy, víi c¬ së ph¸p lý lµm thay ®æi quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai cÇn quan niÖm 
ë hai gãc ®é trªn 

3. C¬ së lµm chÊm døt quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

Quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai cã thÓ chÊm døt b»ng c¸c quyÕt ®Þnh cña c¬ quan Nhµ 
n−íc cã thÈm quyÒn vÒ thu håi ®Êt. VÒ nguyªn t¾c, c¬ quan Nhµ n−íc nµo cã thÈm 
quyÒn giao ®Êt th× c¬ quan Nhµ n−íc ®ã cã thÈm quyÒn thu håi ®Êt trõ mét vµi tr−êng 
hîp khÈn cÊp do ®Êt n−íc ®ang trong t×nh tr¹ng chiÕn tranh hoÆc do t×nh h×nh chèng 
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thiªn tai th× viÖc tr−ng dông ®Êt giao cho Uû ban nh©n d©n huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh 
phè thuéc tØnh trë lªn quyÕt ®Þnh. HÕt thêi h¹n tr−ng dông, ng−êi sö dông ®Êt ®−îc tr¶ 
l¹i ®Êt vµ ®−îc båi th−êng thiÖt h¹i do viÖc tr−ng dông g©y ra. 

ViÖc thu håi ®Ó chuyÓn sang sö dông vµo môc ®Ých kh¸c ph¶i theo ®óng quy 
ho¹ch vµ kÕ ho¹ch ®· ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn phª duyÖt. 

Tr−íc khi thu håi ph¶i th«ng b¸o cho ng−êi ®ang sö dông biÕt lý do thu håi, 
thêi gian, kÕ ho¹ch di chuyÓn, ph−¬ng ¸n ®Òn bï. 

§iÒu 38 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 quy ®Þnh 12 tr−êng hîp bÞ thu håi ®Êt. ViÖc thu 
håi ®Êt ®−îc thùc hiÖn bëi c¸c quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt cña c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 44 LuËt ®Êt ®ai. 

Nh− vËy, nÕu Nhµ n−íc thu håi mét phÇn trong sè ®Êt ®· giao cho tæ chøc vµ c¸ 
nh©n, th× phÇn cßn l¹i hä vÉn tiÕp tôc ®−îc sö dông. Tr−êng hîp Nhµ n−íc thu håi 
toµn bé vµ vÜnh viÔn, th× tæ chøc, c¸ nh©n ®ã chÊm døt vÜnh viÔn quyÒn mµ luËt cho 
phÐp ®èi víi m¶nh ®Êt mµ hä bÞ thu håi, nh−ng nÕu hä ®−îc giao ®Êt kh¸c th× cã 
nghÜa hä chÊm døt mèi quan hÖ cò vµ thiÕt lËp quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai míi. 

Trong tr−êng hîp thËt cÇn thiÕt, Nhµ n−íc thu håi ®Êt ®ang sö dông cña ng−êi 
sö dông vµo môc ®Ých an ninh, quèc phßng hoÆc lîi Ých quèc gia th× ng−êi sö dông 
®−îc båi th−êng thiÖt h¹i. 

CÇn ph©n biÖt c¸c tr−êng hîp mµ ng−êi bÞ thu håi ®−îc båi th−êng thiÖt h¹i, ®−îc 
giao ®Êt kh¸c hoÆc bÞ xö lý theo ph¸p luËt. 

+ Thø nhÊt, thu håi do lçi cña ng−êi sö dông ®Êt. 
+ Thø hai, kh«ng do lçi ng−êi sö dông ®Êt th× ®−îc giao ®Êt kh¸c, ®−îc båi 

th−êng thiÖt h¹i trong tr−êng hîp Nhµ n−íc cÇn sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng, lîi 
Ých quèc gia, lîi Ých an ninh, quèc phßng. 
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Ch−¬ng III 

ChÕ ®é së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai 

I. C¬ së lý luËn cña viÖc x©y dùng chÕ ®é së h÷u toµn d©n. 

HiÖn nay ViÖt Nam lµ n−íc duy nhÊt trªn thÕ giíi thùc hiÖn chÕ ®é së h÷u toµn 
d©n ®èi víi ®Êt ®ai. C¸c n−íc kh¸c trªn thÕ giíi th× ngoµi mét sè n−íc võa tån t¹i 
song song së h÷u nhµ n−íc vµ së h÷u tËp thÓ th× ®a phÇn thuéc së h÷u t− nh©n. Cã 
thÓ nãi r»ng, së h÷u t− nh©n chiÕm −u thÕ tuyÖt ®èi trong quan niÖm vÒ së h÷u vµ v× 
vËy mµ c¸c quan hÖ ®Êt ®ai ®−îc ®iÒu chØnh bëi c¸c quy ph¹m ph¸p luËt d©n sù. ë 
ViÖt Nam, quan hÖ ®Êt ®ai cã nh÷ng ®Æc thï nhÊt ®Þnh, chÝnh v× vËy nÒn t¶ng cña nã 
lµ chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai còng kh¸c víi nhiÒu n−íc trªn thÕ giíi. VËy c¬ së lý luËn nµo 
vµ thùc tiÔn g× ®· khiÕn chóng ta quy ®Þnh cô thÓ, râ rµng trong kho¶n 1 §iÒu 5 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 lµ: ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n do Nhµ n−íc ®¹i diÖn chñ 
së h÷u. Chóng ta sÏ nghiªn cøu mét sè luËn ®iÓm khoa häc cña c¸c nhµ kinh ®iÓn 
cña chñ nghÜa M¸c - Lªnin vµ mét sè ®Æc tr−ng cña chÕ ®é chiÕm h÷u ruéng ®Êt ë 
ViÖt Nam thêi phong kiÕn nh»m rót ra c¸c kÕt luËn cô thÓ cho vÊn ®Ò nµy. 

1. Mét sè quan ®iÓm cña chñ nghÜa M¸c - Lªnin vÒ tÝnh tÊt yÕu kh¸ch 
quan cña viÖc quèc h÷u ho¸ ®Êt ®ai. 

D−íi x· héi t− b¶n, quyÒn së h÷u t− nh©n ®èi víi ®Êt ®ai ®−îc thõa nhËn c¶ vÒ 
mÆt thùc tÕ vµ ph¸p lý, tuy nhiªn ph−¬ng thøc s¶n xuÊt t− b¶n chñ nghÜa ®· chi 
phèi ng−êi sö dông ®Êt khiÕn hä coi r»ng: “Ruéng ®Êt kh«ng cã ý nghÜa kh¸c h¬n lµ 
mét kho¶n thuÕ nhÊt ®Þnh b»ng tiÒn, mµ ®éc quyÒn cña h¾n thu ®−îc cña nhµ t− b¶n 
c«ng nghiÖp”(1).  

Nh− vËy, tham gia vµo quan hÖ ®Êt ®ai d−íi chÕ ®é t− b¶n bao gåm 3 thµnh 
phÇn c¬ b¶n, ®ã lµ ng−êi së h÷u ®Êt ®ai, ng−êi lÜnh canh hay nãi mét c¸ch kh¸c ®i lµ 
nhµ t− b¶n n«ng nghiÖp vµ ng−êi c«ng nh©n lµm thuª cho nhµ t− b¶n. C¸c mèi quan 
hÖ nµy lu«n lu«n ®èi lËp nhau nh−ng l¹i g¾n bã chÆt chÏ víi nhau, nÕu ng−êi c«ng 
nh©n kh«ng ®i lµm thuª cho nhµ t− b¶n th× hä sÏ kh«ng thÓ nµo ®Çu t− t− b¶n vµo 
m¶nh ®Êt ®i thuª vµ nÕu nhµ t− b¶n kh«ng ®i thuª ®Êt th× quyÒn së h÷u cña chñ ®Êt 

                                            
(1) C. M¸c, t− b¶n, quyÓn I - tËp 2, trang 196, NXB Sù thËt. Hµ Néi 1979. 
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chØ cßn lµ danh nghÜa, vµ nÕu ng−êi c«ng nh©n kh«ng ®i lµm thuª th× còng ch¼ng cã 
viÖc g× lµm vµ ®êi sèng cña hä sÏ bÞ ®e do¹. Trong c¸c mèi quan hÖ ®ã th× ng−êi chñ 
®Êt lµ kÎ chiÕm −u thÕ, v× hä cho r»ng, kÎ ®· chiÕm ®o¹t mét phÇn bÒ mÆt tr¸i ®Êt 
®−¬ng nhiªn cã quyÒn ph¸t canh thu t« ®Ó thùc hiÖn vai trß cña chñ së h÷u. Vµ nh− 
vËy, víi viÖc ph¸t canh thu t« ng−êi chñ së h÷u sÏ ®éc quyÒn thu mét kho¶n tiÒn tõ 
viÖc cho thuª ruéng ®Êt ®Ó trªn thùc tÕ thùc hiÖn quyÒn së h÷u. Sè tiÒn ®ã ®−îc gäi 
lµ ®Þa t«. Cho nªn “d−íi h×nh thøc ®Þa t«, quyÒn së h÷u ruéng ®Êt míi ®−îc thùc 
hiÖn”(2).

Kho¶n ®Þa t« nµy nhµ t− b¶n ®i thuª ruéng ®Êt cã tr¸ch nhiÖm ph¶i thanh to¸n 
cho «ng chñ ®Êt, nh−ng nhµ t− b¶n th× lÊy tiÒn ®©u ®Ó tr¶, nÕu nh− kh«ng b¾t ng−êi 
c«ng nh©n ph¶i lµm viÖc cËt lùc ®Ó t¹o ra lîi nhuËn siªu ng¹ch. Mét ®iÒu rÊt dÔ hiÓu 
lµ nhµ t− b¶n n«ng nghiÖp kh«ng bao giê chÞu ®Çu t− mµ l¹i kh«ng t¹o ra lîi nhuËn, 
lîi nhuËn cµng cao th× sè tiÒn hä thu l¹i tõ viÖc ®i thuª ®Êt cµng lín. Tuy nhiªn «ng 
chñ ®Êt kh«ng ph¶i lµ kh«ng hiÓu ®iÒu ®ã mµ lu«n t×m mäi c¸ch ®Ó khèng chÕ nhµ t− 
b¶n, b¾t buéc nhµ t− b¶n ph¶i nép c¸c kho¶n ®Þa t« ngµy mét nÆng nÒ h¬n. 

V× biÕt r»ng, môc ®Ých cuèi cïng cña c¸c nhµ t− b¶n lµ lîi nhuËn cho nªn hä 
lu«n t×m c¸ch kÐo dµi thêi h¹n hîp ®ång thuª ®Êt ®Ó thùc hiÖn viÖc ®Çu t− l©u dµi, 
hoµn l¹i vèn vµ tiÕp tôc ®Çu t− t− b¶n. Trong qu¸ tr×nh ®Çu t−, hä ph¶i x©y dùng 
trang tr¹i, nhµ x−ëng, nhµ ë vµ c¸c c«ng tr×nh kh¸c. Nh−ng hÕt thêi h¹n thuª, nhµ 
t− b¶n ph¶i tr¶ l¹i cho «ng chñ ®Êt vèn ®Êt ®· thuª, toµn bé c«ng tr×nh x©y dùng trªn 
®Êt. Nh− vËy, «ng chñ ®Êt kh«ng cÇn ph¶i lµm g× còng cã vèn ®Êt ®· ®−îc c¶i t¹o, l¹i 
®−îc thªm toµn bé nhµ cöa c«ng x−ëng cã thÓ sö dông tèt vµo viÖc ®Çu t− tiÕp theo. 
V× thÕ, hîp ®ång thuª ®Êt tiÕp theo cã ®Þa t« cao h¬n so víi hîp ®ång tr−íc ®ã, dï 
r»ng vÉn lµ nhµ t− b¶n ®ã, thuª ®óng ®Êt ®ã. 

Cho nªn, ý thøc ®ã ®−îc nh− vËy «ng chñ ®Êt t×m mäi c¸ch rót ng¾n thêi h¹n 
cho thuª ®Êt, ng−îc l¹i nhµ t− b¶n t×m mäi c¸ch kÐo dµi thêi h¹n thuª theo hîp ®ång. 
M©u thuÉn nµy t¹o ra, nÕu thuª ng¾n h¹n th× nhµ t− b¶n sî ®Çu t− kh«ng cã l·i cho 
nªn t×m mäi c¸ch bãc lét tèi ®a ng−êi c«ng nh©n lµm thuª vµ lµm kiÖt quÖ ®Êt ®ai. 
Cßn nÕu nh− thuª ®−îc dµi h¬n th× nhµ t− b¶n cã c¬ héi ®Ó ®Çu t− nh−ng «ng chñ sÏ 
kh«ng cho phÐp lµm ®iÒu ®ã nÕu nh− kh«ng chÊp nhËn sù gia t¨ng cña gi¸ c¶ n«ng 
s¶n vµ c¸c kho¶n ®Þa t« ngµy mét nÆng nÒ h¬n. 

Cuèi cïng ®Ó ®−îc lîi nhuËn tèi ®a cho nhµ t− b¶n th× ng−êi c«ng nh©n lµm 
thuª ph¶i g¸nh chÞu mäi hËu qu¶, dï hîp ®ång thuª ®Êt ng¾n h¹n hay dµi h¹n hä 
còng bÞ bãc lét tèi ®a. 

Tõ ®ã cã thÓ kÕt luËn r»ng, quyÒn t− h÷u ®Êt ®ai lµ c¸i cí ®Ó sinh ra ®Þa t« ®Êt 
®ai, lµ c¬ së cña viÖc bãc lét mét c¸ch tinh vi vµ thËm tÖ cña giai cÊp thèng trÞ ®èi víi 

                                            
(2) S¸ch ®· dÉn trang 202. 
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giai cÊp c«ng nh©n vµ nh©n d©n lao ®éng. V× lÏ ®ã mµ mét c©u hái ®−îc ®Æt ra lµ lµm 
sao ®Ó thñ tiªu ®i c¸i quyÒn t− h÷u ®Êt ®ai vèn sinh ra sù bãc lét vµ lµm sao ®Ó ng−êi 
c«ng nh©n tho¸t khái th©n “tr©u ngùa” ®−îc gi¶i phãng khái sù bãc lét? 

ë mét khÝa c¹nh kh¸c th× d−íi chÕ ®é t− b¶n chñ nghÜa, quyÒn t− h÷u nãi 
chung vµ t− h÷u ®Êt ®ai nãi riªng lµ thiªng liªng vµ bÊt kh¶ x©m ph¹m. Hä lu«n 
lu«n m−u toan che ®Ëy b¶n chÊt cña sù bãc lét b»ng c¸ch gi¶i thÝch ®Þa t« theo kiÓu 
míi vµ hä cho r»ng, ®Êt ®ai lµ mét hµng ho¸ cho nªn “quyÒn së h÷u ®Êt ®ai lµ chÝnh 
®¸ng, viÖn cí r»ng ng−êi mua ®Êt ®· tr¶ mét vËt ngang gi¸ ®Ó mua ®Êt nh− khi mua 
bÊt cø hµng ho¸ nµo kh¸c” vµ “§¹i bé phËn tµi s¶n ruéng ®Êt ®· ®−îc chuyÓn tõ 
ng−êi nä sang ng−êi kia b»ng c¸ch ®ã”(1).

Theo M¸c th× tÝnh giai cÊp trong së h÷u ruéng ®Êt d−íi x· héi t− b¶n thÓ hiÖn 
rÊt râ nÐt. ViÖc ®éc chiÕm ®Êt ®ai lµ tÊt yÕu råi, nh−ng d−íi chÕ ®é t− b¶n th× viÖc 
quyÕt ®Þnh c¸c ®¹o luËt lµ do nghÞ viÖn, nh−ng nghÞ viÖn ë ®©y ®a sè lµ chñ ®Êt. Khi 
ph©n tÝch vÒ vÊn ®Ò nµy M¸c ®· ®−a ra dÉn chøng lêi ph¸t biÓu tr¾ng trîn cña Pan-
mec-xt¬n vÒ quyÒn së h÷u ruéng ®Êt “H¹ nghÞ viÖn lµ mét nghÞ viÖn cña c¸c chñ 
®Êt”(2).

Cho nªn, b»ng mäi lý lÏ, b»ng mäi thñ ®o¹n giai cÊp t− s¶n b¶o vÖ cho b»ng 
®−îc lîi Ých giai cÊp g¾n liÒn víi c¸c quyÒn t− h÷u. M¸c tè c¸o “ngay c¶ nhµ n−íc, lÊy 
cí lµ chØ quan t©m ®Õn cña c¶i quèc gia vµ tµi nguyªn cña nhµ n−íc, trªn thùc tÕ hä 
tuyªn bè r»ng quyÒn lîi cña giai cÊp c¸c nhµ t− b¶n vµ viÖc lµm giµu nãi chung lµ 
môc ®Ých cuèi cïng cña nhµ n−íc”. Nh− vËy, d−íi chÕ ®é t− b¶n chñ nghÜa, ng−êi duy 
nhÊt bªnh vùc cho quyÒn lîi cña giai cÊp c«ng nh©n lµ chÝnh b¶n th©n hä, hä kh«ng 
thÓ tr«ng chê vµo nhµ n−íc, cµng kh«ng thÓ tr«ng chê vµo «ng chñ cña hä. 

Tõ thùc tÕ M¸c ®· rót ra kÕt luËn: “Së h÷u ruéng ®Êt, nguån gèc ®Çu tiªn cña 
mäi cña c¶i, ®· trë thµnh mét vÊn ®Ò lín, mµ viÖc gi¶i quyÕt sÏ quyÕt ®Þnh t−¬ng lai 
cña giai cÊp c«ng nh©n”(3).

Trong cuéc ®Êu tranh giai cÊp nµy, c¸i mµ giai cÊp c«ng nh©n ®¸nh mÊt chÝnh 
lµ sù xiÒng xÝch, cßn c¸i ®−îc cña hä lµ c¶ mét t−¬ng lai. C¸c nhµ t− b¶n, c¸c «ng chñ 
trang tr¹i kh«ng bao giê tõ bá quyÒn së h÷u ®èi víi ®Êt ®ai, cµng kh«ng chèi bá c¸c 
kho¶n ®Þa t« chªnh lÖch vµ ®Þa t« tuyÖt ®èi nh−ng còng ph¶i nhËn thøc ra r»ng, sù 
ph¸t triÓn ®i lªn cña x· héi ®øng tr−íc yªu cÇu ph¶i tËp trung ho¸ ®Êt ®ai, ¸p dông 
c¸c h×nh thøc lao ®éng tËp thÓ vµ ¸p dông c¸c ph¸t minh thµnh tùu khoa häc, kü 
thuËt cho qu¸ tr×nh canh t¸c. ChÝnh v× thÕ “... SÏ lµm cho viÖc quèc h÷u ho¸ ruéng 

                                            
(1) S¸ch ®· dÉn trang 202, 203. 
(2) S¸ch ®· dÉn trang 203. 
(3) C¸c Mac, Ph ¡ngghen tuyÓn tËp, tËp 4 trang 202, Nhµ xuÊt b¶n Sù thËt. Hµ Néi. 1983. 
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®Êt ngµy cµng trë thµnh mét tÊt yÕu x· héi vµ chèng l¹i nã, mäi lý lÏ vÒ quyÒn së h÷u 
®Òu bÊt lùc”(1).  

§Ó lµm râ quan ®iÓm nµy, M¸c ph©n tÝch “NÕu nh− viÖc canh t¸c ®¹i quy m« 
(ngay c¶ c¸i ph−¬ng thøc t− b¶n chñ nghÜa ngµy nay ®ang lµm cho b¶n th©n ng−êi 
s¶n xuÊt trë thµnh tr©u ngùa) vÉn cã lîi h¬n nhiÒu so víi kinh doanh n«ng nghiÖp 
trªn nh÷ng m¶nh ®Êt nhá vµ ph©n t¸n, ®ang chøng minh mét c¸ch kh«ng thÓ b¸c bá 
®−îc r»ng, viÖc quèc h÷u ho¸ ®Êt ®ai ®· trë thµnh mét tÊt yÕu x· héi”(2).

Nh− vËy, quèc h÷u ho¸ ®Êt ®ai cã thÓ ®Æt ra trong x· héi t− b¶n, nh−ng thùc 
hiÖn nh− thÕ nµo th× l¹i lµ vÊn ®Ò kh¸c. V× thùc chÊt cña quèc h÷u ho¸ lµ xo¸ bá së 
h÷u t− nh©n, lµ thiÕt lËp së h÷u nhµ n−íc, lµ viÖc quyÕt ®Þnh sè phËn cña ®Þa t« 
tuyÖt ®èi vµ viÖc chuyÓn ®Þa t« chªnh lÖch vµo tay nhµ n−íc. 

Trung thµnh víi sù nghiÖp cña M¸c, Lªnin trong “S¬ th¶o ®Ò c−¬ng vÒ vÊn ®Ò 
ruéng ®Êt” ng−êi ®· nªu c¸c biÖn ph¸p nh»m thùc hiÖn viÖc quèc h÷u ho¸ ®Êt ®ai. 

Tuy nhiªn, theo Lªnin, nÕu kh«ng gi¶i quyÕt ®−îc vÊn ®Ò chÝnh quyÒn, kh«ng 
cã sù thiÕt lËp chuyªn chÝnh v« s¶n th× quèc h÷u ho¸ ®Êt ®ai chØ lµ mét h×nh thøc t− 
s¶n mµ th«i. Trong ®iÒu kiÖn chuyªn chÝnh v« s¶n th× quèc h÷u ho¸ ®Êt ®ai t¹o ®iÒu 
kiÖn xo¸ bá giai cÊp t− s¶n, ®Þa chñ vµ nh÷ng tµn d− cña chÕ ®é phong kiÕn, gi¶i 
phãng cho ng−êi n«ng d©n khái sù g¾n bã n« lÖ vµo m¶nh ®Êt, ®ã lµ ®iÒu kiÖn quan 
träng ®Ó x©y dùng nÒn n«ng nghiÖp hiÖn ®¹i. 

Song thùc tÕ lÞch sö còng nh− c¸c luËn ®iÓm M¸c vµ Lªnin ®· chØ ra r»ng, kh«ng 
ph¶i sau khi th¾ng lîi cña c¸ch m¹ng v« s¶n th× quèc h÷u ho¸ ®Êt ®ai lµ mét yªu cÇu 
b¾t buéc. Tuú vµo ®iÒu kiÖn, hoµn c¶nh cña mçi n−íc mµ cã thÓ thùc hiÖn ngay hoÆc 
thùc hiÖn tõng b−íc mét tiÕn tr×nh quèc h÷u ho¸ ®Êt ®ai. ë n−íc Nga së dÜ ngay sau 
c¸ch m¹ng th¸ng M−êi th× hä thùc hiÖn ngay viÖc quèc h÷u ho¸ ®Êt ®ai, bëi lÏ mét 
thêi gian dµi trong lÞch sö, ®a phÇn ng−êi n«ng d©n Nga phô thuéc vµo c¸c trang tr¹i 
cña c¸c ®iÒn chñ, hä sèng trong mét chÕ ®é n«ng n« kh¾c nghiÖt. V× vËy, ®Êt ®ai lu«n 
lµ −íc m¬ v−¬n tíi lµm chñ cña hä. 

ë ViÖt Nam, quèc h÷u hãa ®Êt ®ai lµ mét qóa tr×nh dÇn dÇn, tõ trao quyÒn së 
h÷u t− nh©n ®èi víi ®Êt ®ai cho ng−êi n«ng d©n, tiÕn tíi tËp thÓ hãa ®Êt ®ai b»ng 
phong trµo hîp t¸c hãa vµ b»ng HiÕn ph¸p 1980 thùc tÕ ®Êt ®ai ë n−íc ta ®· hoµn 
toµn x· héi hãa. 

                                            
(1) C¸c Mac, Ph ¡ngghen tuyÓn tËp, tËp 4 trang 203, Nhµ xuÊt b¶n Sù thËt. Hµ Néi. 1983. 
(2) S¸ch ®· dÉn trang 204. 
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2. Mét sè ®Æc ®iÓm cña viÖc chiÕm h÷u ruéng ®Êt ë ViÖt Nam trong lÞch 
sö. 

So víi hÇu hÕt c¸c n−íc ë §«ng Nam ¸, ViÖt Nam lµ n−íc duy nhÊt cho ®Õn tËn 
®Çu thÕ kû 20 th× qu¸ tr×nh t− h÷u ho¸ vÉn ch−a hoµn thµnh vµ ch−a bao giê hoµn 
thµnh ®èi víi ®Êt ®ai. Nh−ng nÕu quan niÖm nµy ®ång nhÊt víi viÖc c¸c häc gi¶ ch©u 
¢u khi ®Õn ViÖt Nam vÉn cho r»ng: ë xø së nµy kh«ng cã ruéng ®Êt t− h÷u. §ã lµ 
mét sù hiÓu lÇm. Thùc tÕ ë ViÖt Nam trong lÞch sö hµng ngh×n n¨m phong kiÕn lu«n 
tån t¹i hai thiÕt chÕ vÒ ruéng ®Êt, ®ã lµ së h÷u ruéng c«ng vµ së h÷u ruéng t−. §iÒu 
cÇn nãi ë ®©y lµ sù b¶o l−u, tån tµi mét c¸ch dai d¼ng chÕ ®é ruéng c«ng bªn c¹nh sù 
ph¸t triÓn cña chÕ ®é t− h÷u, c¶ hai chÕ ®é nµy kh«ng hÒ mai mét ®i trong suèt lÞch 
sö hµng ngh×n n¨m phong kiÕn. Vµ ®ã chÝnh lµ ®Æc thï cña chÕ ®é ruéng ®Êt ë ViÖt 
Nam. 

2.1. QuyÒn së h÷u tèi cao vÒ ruéng ®Êt cña Nhµ n−íc. 
§©y lµ quyÒn lùc rÊt ®Æc tr−ng cña mét nhµ n−íc ë ph−¬ng §«ng, bªn c¹nh 

quyÒn qu¶n lý l·nh thæ, cßn cã quyÒn lùc tèi cao ®èi víi toµn bé ®Êt ®ai sinh lîi nh− 
mét ng−êi chñ së h÷u. QuyÒn së h÷u tèi cao nµy kh«ng chØ ph¶n ¸nh ý nguyÖn muèn 
th©u tãm mäi nguån lîi tõ ®Êt ®ai vµo tay nhµ n−íc cña nh÷ng ng−êi cÇm quyÒn mµ 
cßn thÓ hiÖn vai trß kinh tÕ cña nhµ n−íc. Víi lý do, nhµ n−íc lµ ng−êi cã c«ng trong 
viÖc trî gióp vµ tæ chøc c¸c cuéc khai ph¸ ruéng ®Êt, qu¶n lý vµ tu bæ c¸c c«ng tr×nh 
thuû lîi, trÞ thuû mµ nhê ®ã ng−êi n«ng d©n míi cã thÓ canh t¸c. Nh− thÕ trong mçi 
thöa ruéng ng−êi n«ng d©n trùc tiÕp canh t¸c hµm ý cã c«ng søc mµ nhµ n−íc bá ra. 

QuyÒn së h÷u tèi cao cña nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai b¾t ®Çu manh nha h×nh thµnh 
vµo cuèi thÕ kû XI d−íi triÒu Lý, khi nhµ n−íc b¾t ®Çu tiÕn hµnh x©y dùng c¸c c«ng 
tr×nh ®ª ®iÒu víi quy m« lín. QuyÒn lùc ®ã lín dÇn lªn cïng víi uy tÝn cña nhµ n−íc 
do liªn tôc hai lÇn liÒn chèng sù x©m l−îc cña nhµ Tèng th¾ng lîi vµ ba lÇn ®¹i 
th¾ng qu©n x©m l−îc M«ng Cæ. V× lÏ ®ã mµ t− t−ëng c«ng h÷u, xem vua lµ ®Êng 
chóa ®Êt tèi cao t−¬ng ®èi thÞnh hµnh vµ phæ biÕn trong nh©n d©n thêi ®ã. 

Cã hai bé phËn cÊu thµnh nªn chÕ ®é së h÷u nhµ n−íc thêi Lý, TrÇn lµ: bé phËn 
ruéng c«ng do nhµ n−íc tËp quyÒn trung −¬ng trùc tiÕp qu¶n lý vµ bé phËn ruéng 
®Êt c«ng lµng x·. 

Bé phËn ruéng ®Êt do nhµ n−íc trùc tiÕp qu¶n lý gåm ruéng S¬n l¨ng, ruéng 
tÞch ®iÒn vµ ruéng ®ån ®iÒn ®−îc ®Æt ra ®Ó lÊy thu ho¹ch nh»m chi phÝ cho viÖc thê 
cóng c¸c ®êi vua, chÈn cÊp cho d©n nghÌo hoÆc ®Ó tiÕp kh¸ch vµ ban th−ëng cho 
quan l¹i trong triÒu. 

Bé phËn ruéng c«ng lµng x· th× mang nhiÒu nguån gèc kh¸c nhau, cã thÓ lµ 
ruéng tÕ tù, ruéng mé cña nh÷ng ng−êi ®−îc thê cóng ë lµng, ruéng tÕ tù cña c¸c ®êi 
vua §inh, Lý, TrÇn, Lª hoÆc cña mét nh©n vËt nµo ®ã cóng cho lµng lµm quü chung. 
Nh− vËy, lÇn ®Çu tiªn tÝnh chÊt c«ng céng vÒ së h÷u ruéng ®Êt, c«ng ®iÒn, c«ng thæ 
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®−îc thiÕt lËp. Lo¹i h×nh së h÷u nµy thÓ hiÖn ë chç tËp thÓ lµng x· lµ ng−êi n¾m 
quyÒn qu¶n lý vµ ph©n phèi ®Êt ®ai theo tôc lÖ cña lµng m×nh. 

Cã thÓ coi thÕ kû thø XV lµ thêi ®iÓm quyÒn së h÷u tèi cao cña nhµ n−íc vÒ ®Êt 
®ai ®−îc x¸c lËp hoµn toµn. §êi nhµ Lª, chÝnh quyÒn trung −¬ng ®Æt ra biÖn ph¸p 
“Th©m nhËp së h÷u nhµ n−íc phong kiÕn víi së h÷u lµng x·” nh»m can thiÖp vµo 
quyÒn së h÷u ruéng ®Êt lµng x·. Cïng víi chÝnh s¸ch “h¹n danh ®iÒn” thêi nhµ Hå 
vµ theo ®ã h¹n chÕ viÖc biÕn ruéng c«ng thµnh ruéng t−. BiÖn ph¸p trªn ®· trë 
thµnh mét mèc giíi, nhµ n−íc chÝnh thøc tuyªn bè b»ng hµng lo¹t ®¹o dô vµ theo 
luËt qu©n ®iÒn thêi Hång §øc ban hµnh vµo n¨m 1481 cÊm viÖc biÕn ruéng c«ng 
thµnh ruéng t−, vµ tuyªn bè ®Êt ®ai lµ tµi s¶n cña nhµ n−íc. 

Nh− vËy, tõ chç ®Æt quan hÖ ruéng ®Êt trong c¸i “quyÒn së h÷u kÐp” ë thêi Lý, 
TrÇn th× ®Õn ®êi Lª nhµ n−íc thèng nhÊt qu¶n lý vµ ®Æt quyÒn së h÷u lµng x· trong 
sù chi phèi m¹nh mÏ cña ph¸p luËt nhµ n−íc trung −¬ng. 

2.2. QuyÒn së h÷u t− nh©n ®èi víi ®Êt ®ai. 
Dï r»ng chÕ ®é ruéng c«ng ®−îc Nhµ n−íc phong kiÕn b¶o hé vµ ph¸t triÓn 

m¹nh trong thêi kú h−ng thÞnh nhÊt cña chÕ ®é phong kiÕn, nh−ng kh«ng v× thÕ mµ 
ruéng t− kh«ng cã c¬ may ®Ó tån t¹i. Thùc tÕ ngay thêi Lý, TrÇn, lo¹i h×nh së h÷u 
nµy ®· ®−îc c¸c chÕ ®Þnh cña nhµ n−íc b¶o ®¶m nh− viÖc ban hµnh quy ®Þnh cô thÓ 
vÒ mét v¨n khÕ b¸n ruéng c«ng víi gi¸ 5 quan tiÒn mét mÉu ruéng. ChÝnh v× vËy, víi 
sù suy yÕu cña nhµ Lª dÇn dÇn ruéng ®Êt t− h÷u ph¸t triÓn ®Õn nçi ®· lÊn ¸t ruéng 
c«ng. Sau nµy víi n¹n “c¸t cø” “®µng trong” “®µng ngoµi” vµ do chÝnh s¸ch kh¸c 
nhau cho nªn së h÷u t− nh©n b¾t ®Çu chiÕm −u thÕ. Trong së h÷u t− nh©n th× së h÷u 
lín cña ®Þa chñ cã nguy c¬ tiªu diÖt së h÷u nhá cña ng−êi n«ng d©n. ViÖc d©n chóng 
l−u t¸n håi thÕ kû XVII chÝnh lµ hËu qu¶ tÊt yÕu cña chÝnh s¸ch thêi ®ã vµ c¸c ®Þa 
chñ hoµnh hµnh c−íp ph¸ ruéng ®Êt cña n«ng d©n. Tõ ®ã, kÕt cÊu ruéng ®Êt mµ së 
h÷u nhµ n−íc trung −¬ng vµ së h÷u lµng x· lµ trung t©m b−íc vµo giai ®o¹n ph©n 
ho¸ vµ tan r·. 

Sang thÕ kû XIX, bÊt chÊp nh÷ng nh©n tè míi n¶y sinh trong quan hÖ ruéng 
®Êt, triÒu ®¹i nhµ NguyÔn chñ tr−¬ng t¸i lËp chÕ ®é së h÷u lµng x· phong kiÕn. Kh¸c 
víi c¸c triÒu ®¹i tr−íc, chñ tr−¬ng cña nhµ NguyÔn rÊt cùc ®oan. Tõ trung −¬ng ®Õn 
®Þa ph−¬ng, nhµ NguyÔn hÇu nh− s¾p ®Æt së h÷u lµng x· phong kiÕn lµm c¬ së duy 
nhÊt cho hÖ thèng chÝnh quyÒn. 

Nh− vËy tõ c¬ së lý luËn vµ thùc tÕ lÞch sö cã thÓ nhËn xÐt r»ng, nh÷ng luËn 
®iÓm khoa häc mµ c¸c nhµ kinh ®iÓn cña chñ nghÜa M¸c - Lªnin ®· dµy c«ng nghiªn 
cøu b»ng häc thuyÕt quèc h÷u ho¸ ®Êt ®ai chÝnh lµ c¬ së khoa häc cña viÖc x©y dùng 
chÕ ®é së h÷u toµn d©n. Thªm vµo ®ã nghiªn cøu chÕ ®é ruéng ®Êt ë ViÖt Nam trong 
lÞch sö cho chóng ta thÊy tÝnh chÊt ®Æc thï lµ sù tån t¹i song song cña chÕ ®é ruéng 
c«ng vµ chÕ ®é ruéng t−. HiÖn nay chóng ta kiªn tr× quan ®iÓm x©y dùng vµ hoµn 
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thiÖn chÕ ®é së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai chÝnh lµ xuÊt ph¸t tõ nÒn t¶ng t− t−ëng 
khoa häc vµ truyÒn thèng quan niÖm canh t¸c cña tæ tiªn. 

II. kh¸i niÖm chÕ ®é së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai. 

XuÊt ph¸t tõ §iÒu 19 HiÕn ph¸p 1980, §iÒu 17 HiÕn ph¸p 1992 vµ §iÒu 5 LuËt 
®Êt ®ai n¨m 2003, toµn bé vèn ®Êt n»m trªn l·nh thæ ViÖt Nam, trªn ®Êt liÒn hay 
c¸c h¶i ®¶o vµ thÒm lôc ®Þa ®Òu thuéc së h÷u toµn d©n do Nhµ n−íc ®¹i diÖn chñ së 
h÷u vµ thèng nhÊt qu¶n lý. Trªn c¬ së ®ã, chÕ ®é së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai ®· 
ra ®êi. 

§Êt ®ai lµ mét tµi nguyªn quèc gia v« cïng quý gi¸, lµ kÕt qu¶ l©u dµi cña mét 
qu¸ tr×nh ®Êu tranh v« cïng anh dòng cña c¶ d©n téc trong hµnh tr×nh 4000 n¨m 
lÞch sö, lµ m¸u x−¬ng nhiÒu thÕ hÖ con ng−êi ViÖt Nam trong chiÕn ®Êu vµ lao ®éng. 
V× thÕ, ®Êt ®ai kh«ng lµ cña riªng ai. MÆt kh¸c, chØ cã Nhµ n−íc x· héi chñ nghÜa 
ViÖt Nam míi cã së h÷u toµn d©n vµ chØ cã chÕ ®é x· héi chñ nghÜa lµ ng−êi ®¹i diÖn 
lîi Ých toµn d©n vÒ ®Êt ®ai. QuyÒn së h÷u ®Êt ®ai thuéc vÒ toµn d©n do Nhµ n−íc ®¹i 
diÖn chñ së h÷u, tøc lµ ®Êt ®ai kh«ng cßn thuéc quyÒn së h÷u cña mét tæ chøc hay 
mét c¸ nh©n c«ng d©n nµo. C¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n c«ng d©n chØ lµ chñ 
thÓ cña quyÒn sö dông ®Êt ®ai mµ th«i. QuyÒn së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai lµ quyÒn 
së h÷u duy nhÊt vµ tuyÖt ®èi. Sù tuyÖt ®èi vµ duy nhÊt ®ã biÓu hiÖn ë chç nã bao 
trïm tÊt th¶y ®Êt ®ai, bÊt kú lµ ®Êt ®ã hiÖn ®ang do ai sö dông vµ kh«ng cho phÐp 
bÊt kú mét h×nh thøc së h÷u nµo kh¸c cßn tån t¹i. LuËt ph¸p cña nhµ n−íc nghiªm 
cÊm viÖc sö dông ®Êt ®ai kh«ng ®óng môc ®Ých, viÖc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ®ai 
tr¸i ph¸p luËt vµ huû ho¹i ®Êt ®ai. Mäi tæ chøc vµ c¸ nh©n sö dông ®Êt ph¶i thùc 
hiÖn ®óng c¸c quy ®Þnh cña Nhµ n−íc, theo ®óng quy ho¹ch, khi c¬ quan nhµ n−íc cã 
thÈm quyÒn ®· xÐt duyÖt. HiÕn ph¸p n¨m 1980 cña n−íc ta ra ®êi trong khi ®Êt ®ai 
®· n»m trong tay Nhµ n−íc (së h÷u nhµ n−íc), trong tay hîp t¸c x· (së h÷u tËp thÓ) 
vµ thuéc vÒ n«ng d©n (së h÷u t− nh©n) nªn §iÒu 19 cña HiÕn ph¸p n−íc ta kh«ng 
dïng thuËt ng÷ “Quèc h÷u ho¸” mµ dïng thuËt ng÷ “së h÷u toµn d©n” cho phï hîp. 
HiÖn nay t¹i §iÒu 17 cña HiÕn ph¸p 1992 còng ghi nhËn l¹i h×nh thøc së h÷u ®Êt ®ai 
duy nhÊt nµy vµ trong kinh nghiÖm luËt ph¸p chóng ta ®· tiÕn kh¸ xa khi quy ®Þnh 
cô thÓ vÊn ®Ò së h÷u chø kh«ng chung chung nh− h¬n hai m−¬i n¨m tr−íc. 

Thùc tÕ tõ sau n¨m 1980, chóng ta ®· quy ®Þnh ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n 
do Nhµ n−íc thèng nhÊt qu¶n lý, cßn mäi tæ chøc vµ c¸ nh©n c«ng d©n thuÇn tuý chØ 
lµ ng−êi sö dông ®Êt. Tuy nhiªn, vai trß cña Nhµ n−íc tá ra qu¸ mê nh¹t, mét kh¸i 
niÖm ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u trõu t−îng, chung chung khiÕn cho ng−êi ®¹i diÖn 
cho Nhµ n−íc qu¶n lý ®Êt ®ai cø t−ëng r»ng m×nh lµ chñ së h÷u ®Êt ®ai, cã mäi 
quyÒn cÊp, ph¸t vµ ban ¬n ®Êt ®ai cho c¸c tæ chøc vµ c¸ nh©n. Thªm vµo ®ã, ®iÒu v« 
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cïng quan träng lµ ph¶i x¸c ®Þnh cho ®−îc ng−êi chñ cô thÓ cña ®Êt ®ai, ®ã chÝnh lµ 
c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n. 

Tuy nhiªn, mét thêi gian kh¸ dµi ng−êi ta ®ång nhÊt gi÷a c¸i chñ nghÜa x· héi 
gi¶n ®¬n víi chÕ ®é së h÷u c«ng céng, lÊy ph−¬ng tiÖn lµm môc tiªu mµ kh«ng thÊy 
r»ng së h÷u kh«ng cã môc ®Ých tù th©n. Së h÷u chØ lµ mét c¸i g× cã ý nghÜa khi nã thùc 
sù mang l¹i lîi Ých thiÕt thùc cho ng−êi chñ cña nã, b»ng kh«ng sÏ v« nghÜa, chÕ ®é së 
h÷u cña tËp thÓ hîp t¸c x· mµ chóng ta thiÕt lËp c¸ch ®©y h¬n 40 n¨m lµ mét b»ng 
chøng cho luËn ®iÓm nãi trªn. Ng−êi x· viªn qua mét thêi gian ®· nhËn thÊy r»ng, c¸i 
quyÒn ®ång së h÷u cña hä chØ lµ mét thø h− ¶o, kh«ng mang l¹i mét lîi Ých kinh tÕ 
t−¬ng xøng nµo, mµ ®óng ra hä chØ lµ ng−êi lµm thuª víi ®ång c«ng Ýt ái. V× vËy, mµ 
hä thê ¬ víi ruéng ®Êt, thê ¬ ®Õn l¹nh lïng, c¶nh “ch©n ngoµi dµi h¬n ch©n trong”, 
nhËn ruéng nh−ng kh«ng ra ®ång chØ cßn mçi sù quan t©m tíi phÇn ®Êt 5% cßn sãt l¹i 
cña m×nh. Hîp t¸c x· nµy cã thÓ c¾t ruéng cho hîp t¸c x· kh¸c mµ nh÷ng ng−êi ®ång 
së h÷u víi nã cã n¬i, cã lóc kh«ng ng¨n c¶n mµ thËm chÝ cßn hoan nghªnh. 

B¶n th©n h×nh thøc së h÷u tËp thÓ vµ quèc doanh ®· ®−a mét thùc tr¹ng lµ 
hiÖu qu¶ sö dông ®Êt ®ai rÊt thÊp, trªn 18,5 triÖu ha rõng bÞ khai th¸c c¹n kiÖt g©y 
biÕn ®éng lín vÒ m«i sinh vµ kinh tÕ x· héi. 

§Õn thêi kú kho¸n s¶n phÈm theo chØ thÞ 100 ngµy 13 th¸ng 1 n¨m 1981 cña 
Ban bÝ th− cã ng−êi lÇm t−ëng r»ng ®ã lµ chiÕc ch×a kho¸ vµng ®Ó gi¶i quyÕt quan hÖ 
ruéng ®Êt trong n«ng nghiÖp, nh−ng thùc tÕ mét bé phËn n«ng d©n ®· tr¶ l¹i ruéng 
kho¸n ®· b¸c bá ®iÒu ®ã. Sau ®ã, chóng ta cã NghÞ quyÕt 10 cña Bé ChÝnh trÞ ngµy 5 
th¸ng 4 n¨m 1988 vÒ ®æi míi qu¶n lý n«ng nghiÖp ®· h−íng tíi viÖc x¸c ®Þnh vai trß 
tù chñ cña ng−êi n«ng d©n trong s¶n xuÊt n«ng nghiÖp. §ã còng chÝnh lµ sù biÕn ®æi 
lín lao trong quan niÖm vÒ së h÷u ®Êt ®ai vµ h−íng tíi quan niÖm cô thÓ h¬n khi 
nÒn kinh tÕ cña n−íc ta chuyÓn tõ chÕ ®é qu¶n lý tËp trung quan liªu bao cÊp sang 
c¬ chÕ thÞ tr−êng cã sù ®iÒu tiÕt cña Nhµ n−íc. 

§Ó ®−a quan hÖ ruéng ®Êt tham gia vµo nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng th× vÊn ®Ò ®Çu 
tiªn cÇn phaØ lµm râ khi x¸c ®Þnh mèi quan hÖ së h÷u ®Êt ®ai hiÖn nay lµ quan hÖ 
gi÷a Nhµ n−íc vµ ng−êi sö dông ®Êt. CÊu tróc míi cña quan hÖ së h÷u vÒ ®Êt ®ai 
thùc chÊt lµ x¸c ®Þnh râ quyÒn n¨ng cña Nhµ n−íc vµ quyÒn cña tæ chøc, hé gia ®×nh, 
c¸ nh©n sö dông ®Êt. 

Do tÝnh chÊt ®Æc biÖt, quan hÖ ruéng ®Êt chøa ®ùng hai ph−¬ng diÖn chñ yÕu 
sau ®©y: 

- §Êt ®ai lµ l·nh thæ quèc gia, lµ tµi nguyªn v« gi¸ kh«ng thÓ thay thÕ ®−îc cña 
mét quèc gia trong s¶n xuÊt n«ng nghiÖp. §ã còng lµ kÕt qu¶ cña qu¸ tr×nh chÕ ngù 
tù nhiªn, chèng giÆc ngo¹i x©m cña c¶ d©n téc tõ thÕ hÖ nµy sang thÕ hÖ kh¸c. Do ®ã, 
Nhµ n−íc vµ mäi c«ng d©n cã tr¸ch nhiÖm ph¶i b¶o vÖ vµ g×n gi÷ nguån tµi nguyªn 
quèc gia quý b¸u nµy. 
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- §Êt ®ai lµ t− liÖu s¶n xuÊt ®Æc biÖt, lµ kÕt qu¶ cña ®Çu t− lao ®éng, vèn, c«ng 
søc c¶i t¹o cña ng−êi lao ®éng cô thÓ. V× vËy, ng−êi sö dông kh«ng thÓ trõu t−îng 
®−îc mµ ph¶i rÊt râ rµng, ®−îc h−ëng c¸c lîi Ých thiÕt thùc. 

Nh− vËy quan hÖ së h÷u lµm nÒn t¶ng cho chÕ ®é së h÷u toµn d©n ph¶i ®−îc 
®Þnh chÕ tõ hai ph−¬ng diÖn võa nªu trªn thùc chÊt lµ b¶o ®¶m cho Nhµ n−íc can dù 
vµo quan hÖ ®Êt ®ai víi t− c¸ch lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u vµ qu¶n lý tèi cao ®èi 
víi mäi ruéng ®Êt vµ d−íi sù qu¶n lý thèng nhÊt ®ã th× ®Êt ®ai víi tÝnh c¸ch lµ t− 
liÖu s¶n xuÊt ®Æc biÖt ph¶i thuéc vÒ ng−êi chñ cô thÓ vµ cã chñ sö dông cô thÓ. Cho 
nªn quan niÖm ®óng ®¾n vÒ quan hÖ së h÷u ®Êt ®ai hiÖn nay kh«ng thÓ lµ sù trõu 
t−îng nh×n nhËn vai trß cña Nhµ n−íc nh− lµ mét «ng chñ ®øng “chªnh vªnh” bªn 
trªn mµ kh«ng biÕt quyÒn cô thÓ cña nh÷ng ng−êi lao ®éng cã ®−îc t«n träng hay 
kh«ng? 

Mèi quan hÖ nµy ph¶i lµ mét sù thèng nhÊt gi÷a quyÒn n¨ng tèi cao cña Nhµ 
n−íc víi c¸c quyÒn cô thÓ cña ng−êi sö dông. HiÖn nay, viÖc më réng tèi ®a quyÒn 
cña ng−êi sö dông trong viÖc chuyÓn ®æi, chuyÓn nh−îng, cho thuª, cho thuª l¹i, 
thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt, thÕ chÊp, b¶o l·nh vµ gãp vèn b»ng quyÒn sö 
dông ®Êt trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 chÝnh lµ x¸c ®Þnh khÝa c¹nh thø hai cña quan 
hÖ së h÷u, lµ g¾n ng−êi sö dông víi c¸c quyÒn n¨ng cô thÓ ®Ó hµi hoµ lîi Ých. Tr−íc 
kia chóng ta míi t«n träng mét phÝa, x¸c ®Þnh khÝa c¹nh thø nhÊt lµ “t«n sïng” Nhµ 
n−íc, g¾n cho Nhµ n−íc nh÷ng quyÒn n¨ng to lín mµ quªn r»ng, trong khi x¸c ®Þnh 
vai trß cña ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u mµ kh«ng ®Õm xØa ®Õn vai trß cña ng−êi sö 
dông khiÕn cho cã tr¹ng th¸i v« chñ trong quan hÖ ruéng ®Êt. 

ChÝnh v× vËy, khi chÕ ®Þnh quan hÖ së h÷u ®Êt ®ai hiÖn nay cÇn ph¶i ®¹t ®−îc 
c¸c tiªu chÝ sau: 

+ Ph¶i luËt ph¸p ho¸ trong viÖc quy ®Þnh vai trß cña Nhµ n−íc lµ ng−êi ®¹i diÖn 
chñ së h÷u tèi cao vµ lµ ng−êi thèng nhÊt qu¶n lý toµn bé ®Êt ®ai. 

+ X¸c ®Þnh vai trß cña tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n lµ ng−êi chñ cô thÓ tham 
gia vµo quan hÖ së h÷u cã nhiÒu quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé. 

+ X¸c ®Þnh mèi quan hÖ gi÷a Nhµ n−íc ng−êi sö dông ®Êt trong nÒn kinh tÕ thÞ 
tr−êng hiÖn nay trong mét chØnh thÓ thèng nhÊt. 

III. C¸c quy ®Þnh vÒ së h÷u ®Êt ®ai trong luËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 

1. Nhµ n−íc trong vai trß ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt 
®ai. 

LÇn ®Çu tiªn t¹i kho¶n 1 §iÒu 5 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 chóng ta quy ®Þnh mét 
c¸ch chÝnh thøc chø kh«ng cßn tranh luËn vÒ mÆt häc thuËt lµ: “§Êt ®ai thuéc së 
h÷u toµn d©n do Nhµ n−íc ®¹i diÖn chñ së h÷u”. Nh− vËy, th«ng qua nhiÒu tranh 
luËn khoa häc vµ ®Æc biÖt lµ ®ît lÊy ý kiÕn nh©n d©n c¶ n−íc gãp ý cho dù th¶o LuËt 
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®Êt ®ai söa ®æi, cã thÓ thÊy r»ng viÖc quy ®Þnh nh− t¹i §iÒu 1 LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 
lµ: “§Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n do Nhµ n−íc thèng nhÊt qu¶n lý” ch−a thËt 
chuÈn x¸c. Tr−íc HiÕn ph¸p 1980, ë n−íc ta cßn tån t¹i nhiÒu h×nh thøc së h÷u ®Êt 
®ai kh¸c nhau, do vËy dï ®Êt ®ai thuéc h×nh thøc së h÷u nµo th× còng ®Òu do Nhµ 
n−íc thèng nhÊt qu¶n lý. §ã lµ vÊn ®Ò cã tÝnh nguyªn t¾c. Sau HiÕn ph¸p 1980, ®Êt 
®ai ë ViÖt Nam ®· ®−îc x· héi ho¸ ë h×nh thøc ph¸p lý cao nhÊt lµ: “§Êt ®ai thuéc së 
h÷u toµn d©n” th× viÖc Nhµ n−íc thèng nhÊt qu¶n lý nh− mét lÏ tÊt nhiªn. 

Sù mËp mê trong quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vÒ mÆt ph¸p lý kh«ng 
kh¼ng ®Þnh ®−îc mét chñ së h÷u ®Ých thùc, dï r»ng trªn thùc tÕ Nhµ n−íc thùc hiÖn 
vai trß ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai. §Êt ®ai lµ mét tµi nguyªn quý 
gi¸ cña ®Êt n−íc, lµ t− liÖu s¶n xuÊt ®Æc biÖt trong n«ng nghiÖp vµ l©m nghiÖp th× ph¶i 
cã chñ ®Ých thùc cña nã vµ ng−êi chñ ®ã ph¶i thùc hiÖn c¸c quyÒn cña m×nh ®Ó b¶o tån 
vµ ph¸t triÓn nguån tµi nguyªn quèc gia. Cã thÓ cã chñ së h÷u tµi s¶n b×nh th−êng thê 
¬ vÒ tµi s¶n riªng cña m×nh song kh«ng thÓ cã chñ së h÷u l¹i thê ¬ tr−íc mét tµi s¶n 
vµo lo¹i quý nhÊt cña quèc gia, mµ tµi s¶n ®ã ®¶m b¶o sø mÖnh ph¸t triÓn cña mét ®Êt 
n−íc. V× vËy, Nhµ n−íc cÇn ph¶i thùc hiÖn vai trß lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn 
d©n vÒ ®Êt ®ai vµ thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai. 

MÆt kh¸c, nh− bÊt cø mét chñ thÓ thùc hiÖn quyÒn së h÷u tµi s¶n cña m×nh, 
Nhµ n−íc lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai th× ®−¬ng nhiªn cã c¸c 
quyÒn cô thÓ ®Ó thÓ hiÖn vai trß cña m×nh. Tr−íc ®©y, c¸c quyÒn cña Nhµ n−íc xuÊt 
ph¸t tõ viÖc thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai th× nay theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 5 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× quyÒn cña Nhµ n−íc xuÊt ph¸t tõ vai trß cña ng−êi ®¹i 
diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai. Tõ ®ã Nhµ n−íc ®−îc trao quyÒn cña ng−êi ®¹i 
diÖn vµ thùc hiÖn quyÒn cña ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai. Cho nªn, 
víi nh÷ng g× quy ®Þnh hiÖn nay vÒ vai trß cña Nhµ n−íc, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 
kh«ng cßn sù mËp mê gi÷a t− c¸ch ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u víi ng−êi thèng nhÊt 
qu¶n lý, mµ ®−îc x¸c ®Þnh râ lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai vµ 
ng−êi thèng nhÊt qu¶n lý toµn bé ®Êt ®ai. 

2. C¸c quyÒn cô thÓ cña Nhµ n−íc. 

2.1. Nhµ n−íc thùc hiÖn quyÒn ®Þnh ®o¹t ®èi víi ®Êt ®ai. 
QuyÒn ®Þnh ®o¹t lµ mét trong 3 quyÒn n¨ng cña chñ së h÷u tµi s¶n. §Êt ®ai lµ 

tµi s¶n quèc gia. V× vËy, lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai Nhµ n−íc 
cã quyÒn cña ng−êi ®¹i diÖn vµ mét trong nh÷ng quyÒn n¨ng quan träng nhÊt chÝnh 
lµ quyÒn ®Þnh ®o¹t ®Êt ®ai. Tr−íc ®©y, quyÒn ®Þnh ®o¹t ®èi víi ®Êt ®ai cña Nhµ n−íc 
kh«ng ®−îc thÓ hiÖn râ rµng trong c¸c LuËt ®Êt ®ai. QuyÒn nµy phÇn nµo ®−îc thÓ 
hiÖn d−íi d¹ng liÖt kª mét sè néi dung qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai nh−ng thùc ra 
kh«ng ph¶i mäi néi dung qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai ®Òu thÓ hiÖn quyÒn ®Þnh ®o¹t 
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cña Nhµ n−íc, mµ chØ mét sè néi dung cã tÝnh quyÕt ®Þnh thÓ hiÖn vai trß tèi cao cña 
Nhµ n−íc míi thÓ hiÖn quyÒn ®Þnh ®o¹t vÒ ®Êt ®ai. 

Kho¶n 2 §iÒu 5 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 x¸c ®Þnh râ quyÒn ®Þnh ®o¹t cña ng−êi 
®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai nh− sau: 

Thø nhÊt, quyÕt ®Þnh môc ®Ých sö dông ®Êt th«ng qua viÖc quyÕt ®Þnh, xÐt 
duyÖt quy ho¹ch sö dông ®Êt, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

Thø hai, quy ®Þnh vÒ h¹n møc giao ®Êt vµ thêi h¹n sö dông ®Êt. 
Thø ba, quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt, thu håi ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc 

®Ých sö dông ®Êt. 
Thø t−, Nhµ n−íc cã quyÒn ®Þnh gi¸ ®Êt. 
Nh− vËy, lÇn ®Çu tiªn quyÒn ®Þnh ®o¹t cña Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai ®−îc x¸c ®Þnh 

râ trong luËt vµ c¸c quyÒn ®ã ®−îc thùc hiÖn th«ng qua ho¹t ®éng qu¶n lý Nhµ n−íc 
vÒ ®Êt ®ai ®−îc quy ®Þnh tiÕp ë phÇn ch−¬ng II vÒ c¸c quyÒn cña Nhµ n−íc vµ qu¶n 
lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. (Xem LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003). 

Víi t− c¸ch lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai vµ thèng nhÊt qu¶n 
lý ®Êt ®ai, Nhµ n−íc chø kh«ng ph¶i ai kh¸c cã quyÒn quyÕt ®Þnh nh÷ng vÊn ®Ò vÒ quy 
ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. XÐt vÒ mÆt néi dung thùc hiÖn, quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch 
sö dông ®Êt thÓ hiÖn c¬ së khoa häc cña viÖc qu¶n lý vµ sö dông ®Êt nh»m h−íng tíi 
hiÖu qu¶ cao nhÊt trong viÖc khai th¸c c«ng n¨ng ®Êt ®ai. ViÖc khai th¸c ®ã ph¶i cã 
tÇm nh×n chiÕn l−îc trong ph¹m vi quèc gia, cña tõng vïng kinh tÕ- kü thuËt, cña 
tõng ®Þa ph−¬ng cô thÓ, ®Ó lîi Ých ®−îc khai th¸c ë ®©y kh«ng cã sù ®èi lËp nhau mµ 
n»m trong mét chØnh thÓ thèng nhÊt do Nhµ n−íc ho¹ch ®Þnh. Víi viÖc Quèc héi th«ng 
qua quy ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ n−íc, viÖc phª chuÈn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt cña Héi ®ång nh©n d©n cïng cÊp ë c¸c ®Þa ph−¬ng tr−íc khi tr×nh lªn c¬ quan Nhµ 
n−íc cã thÈm quyÒn cÊp trªn phª duyÖt vµ viÖc phª duyÖt quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt ®ai cña c¬ quan hµnh chÝnh nhµ n−íc cã thÈm quyÒn, Nhµ n−íc cã toµn 
quyÒn tõ x©y dùng quy ho¹ch, quyÕt ®Þnh quy ho¹ch ®Õn tæ chøc thùc hiÖn quy ho¹ch 
vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

Cïng víi vai trß qu¶n lý ë tÇm vÜ m«, Nhµ n−íc trªn c¬ së chÝnh s¸ch t¹o ®iÒu 
kiÖn cho ng−êi s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp cã ®Êt ®Ó s¶n xuÊt cã quyÒn quy 
®Þnh vÒ h¹n møc giao ®Êt, thêi h¹n sö dông cña tõng lo¹i ®Êt cô thÓ vµ tõ ®ã kh¼ng 
®Þnh r»ng, viÖc sö dông ®Êt cña tæ chøc, hé gia ®×nh c¸ nh©n trong n−íc, tæ chøc, c¸ 
nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi lu«n cã giíi h¹n vÒ quy m« vµ 
thêi h¹n sö dông. Nhµ n−íc cã quyÒn ®iÒu tiÕt nhu cÇu cña x· héi th«ng qua c¸c 
chÝnh s¸ch cña m×nh ®Ó khèng chÕ vÒ quy m« vµ thêi gian sö dông ®èi víi tõng chñ 
sö dông vµ tõng lo¹i ®Êt mét c¸ch hîp lý. 

QuyÒn ®Þnh ®o¹t tèi cao cña Nhµ n−íc g¾n liÒn víi viÖc ph©n phèi nhu cÇu sö 
dông ®Êt, ®iÒu chØnh c¸c nhu cÇu ®ã b»ng nh÷ng quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vÒ giao ®Êt, 
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cho thuª ®Êt, thu håi ®Êt vµ cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. C¸c quyÕt ®Þnh 
hµnh chÝnh ®ã lµ c¬ së ®Ó thiÕt lËp mét quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai, lµm thay ®æi nã 
hoÆc chÊm døt mét quan hÖ gi÷a Nhµ n−íc vµ ng−êi sö dông ®Êt. V× vËy, nguån gèc 
®Êt ®ai mµ ng−êi sö dông t¹o lËp tõ nguån nµo ®i ch¨ng n÷a th× kh«ng thÓ cã tÝnh 
hîp ph¸p chõng nµo ch−a nhËn ®−îc c¸c chøng th− ph¸p lý do Nhµ n−íc cÊp. §iÒu 
®ã thÓ hiÖn quyÒn tèi th−îng cña ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai. 

Trong c¬ chÕ thÞ tr−êng, Nhµ n−íc qu¶n lý mäi mÆt ®êi sèng kinh tÕ - x· héi, dÜ 
nhiªn Nhµ n−íc kh«ng cho phÐp gi¸ ®Êt tr«i næi theo thÞ tr−êng chî ®en ®Ó cho giíi 
®Çu c¬ lòng lo¹n thÞ tr−êng. Nhµ n−íc ph¶i ®Þnh gi¸ ®Êt vµ ban hµnh c¸c quy ®Þnh vÒ 
nguyªn t¾c, ph−¬ng ph¸p x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt ®Ó chÝnh quyÒn c¸c tØnh, thµnh phè trùc 
thuéc trung −¬ng c«ng bè vµo ngµy 01/01 hµng n¨m lµm c¬ së ®Ó ng−êi sö dông ®Êt 
thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh ®èi víi Nhµ n−íc. 

2.2. QuyÒn cña Nhµ n−íc trong viÖc ®iÒu tiÕt c¸c nguån lîi tõ ®Êt ®ai. 
NghÞ quyÕt Héi nghÞ lÇn thø 7 Ban chÊp hµnh trung −¬ng §¶ng kho¸ IX ®· 

kh¼ng ®Þnh, ®Êt ®ai lµ nguån néi lùc quan träng, lµ nguån tµi chÝnh tiÒm n¨ng lín ®Ó 
®Êt n−íc chóng ta thùc hiÖn sù nghiÖp c«ng nghiÖp ho¸, hiÖn ®¹i ho¸ ®Êt n−íc. Tuy 
nhiªn, nguån thu ng©n s¸ch nhµ n−íc tõ ®Êt ®ai tÝnh b×nh qu©n trong n¨m n¨m tõ 
1996 ®Õn n¨m 2000, mçi n¨m chØ thu ®−îc 4665 tû ®ång chiÕm 6,3% trªn tæng thu 
ng©n s¸ch Nhµ n−íc(1). C¸c nguån thu nµy bao gåm toµn bé c¸c kho¶n tiÒn sö dông 
®Êt, tiÒn thuª ®Êt cña tæ chøc trong n−íc, tæ chøc c¸ nh©n n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt 
Nam, tiÒn thuÕ sö dông ®Êt n«ng nghiÖp, thuÕ nhµ ®Êt vµ c¸c kho¶n phÝ, lÖ phÝ tõ 
®Êt ®ai. 

Tuy nhiªn cã thÓ nhËn xÐt r»ng, nguån thu cña Nhµ n−íc cßn bÞ thÊt tho¸t rÊt 
lín, vÝ dô nh− thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt mçi n¨m chØ thu ®−îc kho¶ng 350 tû 
®ång, nh−ng cã tíi 90% giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai n»m ngoµi sù kiÓm so¸t cña Nhµ 
n−íc vµ kh«ng thu ®ù¬c thuÕ(1).  

§èi víi thuÕ n«ng nghiÖp thùc hiÖn theo chñ tr−¬ng cña NghÞ quyÕt trung −¬ng 
sè 13 ngµy 18/3/2002 vµ NghÞ quyÕt sè 09/2003/QH11 ngµy 26/11/2003 cña Quèc héi 
vÒ viÖc miÔn thuÕ n«ng nghiÖp trong h¹n ®iÒn ®Õn n¨m 2010 cho hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n sö dông ®Êt n«ng nghiÖp th× thuÕ n«ng nghiÖp sÏ gi¶m ®¸ng kÓ trong thêi gian 
tíi. 

V× vËy, víi t− c¸ch ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai, Nhµ n−íc 
kh«ng chØ thùc hiÖn quyÒn ®Þnh ®o¹t ®Êt ®ai mµ cßn cã quyÒn ®iÒu tiÕt mäi nguån lîi 

                                            
(1) Xem, Tæng kÕt chÝnh s¸ch ®Êt ®ai, kiÕn nghÞ vÒ chñ tr−¬ng söa ®æi luËt ®Êt ®ai - Bé tµi chÝnh 
ngµy 13/5/2002. 
(1) Xem, Tæng kÕt chÝnh s¸ch ®Êt ®ai, kiÕn nghÞ vÒ chñ tr−¬ng söa ®æi luËt ®Êt ®ai - Bé tµi chÝnh 
ngµy 13/5/2002. 
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tõ ®Êt ®ai th«ng qua chÝnh s¸ch tµi chÝnh vÒ ®Êt ®ai cho ng©n s¸ch Nhµ n−íc. Nhµ 
n−íc cã thÓ ®iÒu tiÕt tõ nh÷ng nguån lîi sau: 

+ Thu tõ tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt. 

+ Thu thuÕ sö dông ®Êt, thuÕ thu nhËp tõ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. 

+ §iÒu tiÕt phÇn gi¸ trÞ t¨ng thªm tõ ®Êt mµ kh«ng do ®Çu t− cña ng−êi sö 
dông ®Êt mang l¹i. 

Víi c¸c nguån thu trªn, mét trong nh÷ng b¨n kho¨n lín lµ ®iÒu tiÕt nh− thÕ 
nµo cho c«ng b»ng vµo ng©n s¸ch nhµ n−íc gi÷a nh÷ng ng−êi h−ëng lîi trong tr−êng 
hîp Nhµ n−íc ®iÒu tiÕt phÇn gi¸ trÞ t¨ng thªm do ®Çu t− tõ Nhµ n−íc mµ b¶n th©n 
ng−êi sö dông ®Êt ung dung ®−îc h−ëng, v× sù h−ëng lîi ®ã kh«ng ®Òu nhau? T¹i 
mét sè ®Þa ph−¬ng nh− §µ N½ng tõ tr−íc khi cã LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· thùc hiÖn 
chñ tr−¬ng nµy nh−ng kh«ng ph¶i ng−êi d©n nµo còng ®ång t×nh víi c¸ch lµm ®ã v× 
xem ra viÖc ®iÒu tiÕt vÉn khiªn c−ìng bëi biÖn ph¸p hµnh chÝnh h¬n lµ sù tho¶ ®¸ng 
vÒ mÆt kinh tÕ(1). 

Tãm l¹i, cïng víi c¸c chÝnh s¸ch cô thÓ vÒ tµi chÝnh ®Êt ®ai vµ gi¸ ®Êt, nhµ 
n−íc cã quyÒn ban hµnh ph¸p luËt, c¶i c¸ch m¹nh mÏ c¸c chÝnh s¸ch vÒ thuÕ, x©y 
dùng mét nÒn tµi chÝnh lµnh m¹nh ®¸p øng ®−îc nhu cÇu cña Nhµ n−íc vµ x· héi 
®ång thêi ®¶m b¶o huy ®éng tõ mäi nguån lùc cho sù ph¸t triÓn cña ®Êt n−íc. 

2.3. QuyÒn cña Nhµ n−íc trong viÖc quyÕt ®Þnh h×nh thøc ph¸p lý vÒ sö dông 
®Êt. 

Kh¸c víi c¸c n−íc thùc hiÖn chÕ ®é së h÷u t− nh©n vÒ ®Êt ®ai mµ ë ®ã ng−êi chñ së 
h÷u ®Êt ®ai cã thÓ quyÕt ®Þnh mäi vÊn ®Ò vÒ së h÷u, sö dông thËm chÝ chÊm døt quyÒn 
së h÷u cña m×nh, ë ViÖt Nam, Nhµ n−íc lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt 
®ai. Cho nªn thùc hiÖn vai trß nµy Nhµ n−íc quyÕt ®Þnh h×nh thøc ph¸p lý cña viÖc sö 
dông ®Êt ®èi víi ng−êi sö dông ®Êt. Ng−êi sö dông ®Êt ph¶i tu©n thñ hoµn toµn viÖc 
trao quyÒn sö dông ®Êt tõ phÝa Nhµ n−íc. C¸c h×nh thøc nµy bao gåm: 

+ H×nh thøc giao ®Êt trong ®ã cã giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt vµ giao ®Êt 
cã thu tiÒn sö dông ®Êt tuú tõng lo¹i ®èi t−îng ®−îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 33 vµ 34 LuËt 
®Êt ®ai n¨m 2003. 

+ H×nh thøc thuª ®Êt ¸p dông cho tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong 
n−íc lµ tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m, ®èi víi tæ chøc c¸ nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam 
®Þnh c− ë n−íc ngoµi th× hä cã quyÒn lùa chän gi÷a viÖc tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc 
mét lÇn cho Nhµ n−íc ViÖt Nam. 

+ H×nh thøc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®èi víi ng−êi ®ang sö dông ®Êt æn 
®Þnh mµ ch−a ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

                                            
(1) Xem TrÇn Quang Huy, C¸c vÊn ®Ò vÒ tµi chÝnh ®Êt ®ai vµ gi¸ ®Êt, T¹p chÝ luËt häc, sè ®Æc san 
vÒ LuËt ®Êt ®ai cña Tr−êng §¹i häc LuËt Hµ Néi, th¸ng 5/2004 trang 11, 12. 
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§ång thêi cïng víi c¸c h×nh thøc ph¸p lý nªu trªn lµ c¸c quy ®Þnh cña Nhµ 
n−íc vÒ c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cô thÓ cña tõng lo¹i chñ thÓ tham gia vµo quan hÖ sö 
dông ®Êt. 

3. Tr¸ch nhiÖm cña Nhµ n−íc trong viÖc thùc hiÖn quyÒn cña ng−êi ®¹i 
diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai vµ thèng nhÊt qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt 
®ai. 

So víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, hiÖn nay tr¸ch nhiÖm cña Nhµ n−íc trong LuËt 
®Êt ®ai míi ®−îc x¸c ®Þnh râ rµng chø kh«ng trõu t−îng, chung chung. Nãi ng−êi ®¹i 
diÖn chñ së h÷u lµ Nhµ n−íc nh−ng ph¶i lµ c¬ quan Nhµ n−íc cô thÓ víi tõng cÊp ®é 
vµ ph¹m vi kh¸c nhau trong tr¸ch nhiÖm cña m×nh. Bëi vËy, §iÒu 7 cña LuËt ®Êt ®ai 
x¸c ®Þnh tr¸ch nhiÖm cña tõng c¬ quan Nhµ n−íc trong viÖc thùc hiÖn quyÒn cña chñ 
së h÷u ®¹i diÖn vµ thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai. 

Tr−íc hÕt ®ã lµ vai trß cña Quèc héi víi tÝnh c¸ch lµ c¬ quan quyÒn lùc tèi cao cña 
®Êt n−íc quyÕt ®Þnh nh÷ng vÊn ®Ò lín nh−: quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ 
n−íc, ban hµnh luËt vµ thùc hiÖn quyÒn gi¸m s¸t tèi cao trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt. 
Héi ®ång nh©n d©n ë c¸c ®Þa ph−¬ng thùc hiÖn quyÒn gi¸m s¸t trong qu¶n lý vµ sö 
dông ®Êt ë ®Þa ph−¬ng m×nh. 

ChÝnh phñ, Uû ban nh©n d©n c¸c cÊp thùc hiÖn quyÒn ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn 
d©n vÒ ®Êt ®ai trong ph¹m vi c¶ n−íc vµ ë tõng ®Þa ph−¬ng trong nhiÖm vô qu¶n lý 
®iÒu hµnh nÒn kinh tÕ nãi chung vµ qu¶n lý ®Êt ®ai nãi riªng. 

Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng còng nh− c¬ cÊu cña nã t¹i c¸c ®Þa ph−¬ng cã 
tr¸ch nhiÖm gióp ChÝnh phñ vµ Uû ban nh©n d©n c¸c cÊp trong viÖc thùc hiÖn quyÒn 
®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai vµ tr¸ch nhiÖm qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. 

Nh− vËy, theo quy ®Þnh t¹i LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 quyÒn vµ tr¸ch nhiÖm cña 
ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u vµ thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai ®−îc chÝnh thøc cô thÓ ho¸ 
vµ cã sù ph©n c«ng ph©n cÊp râ rµng ®Ó lµm râ vÊn ®Ò së h÷u ®Êt ®ai. 
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Ch−¬ng IV 

ChÕ ®é qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai 

Tõ nhiÒu n¨m qua §¶ng vµ Nhµ n−íc ta trªn c¬ së x©y dùng chÕ ®é së h÷u toµn 
d©n vÒ ®Êt ®ai ®· lu«n quan t©m tíi viÖc qu¶n lý thèng nhÊt vèn ®Êt quèc gia tõ 
trung −¬ng cho tíi tõng ®Þa ph−¬ng. VÊn ®Ò qu¶n lý kh«ng ®¬n thuÇn chØ lµ x©y 
dùng, kiÖn toµn c¸c hÖ thèng c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai mµ quan träng lµ nªu ®−îc c¸c 
néi dung qu¶n lý, quy ®Þnh chÆt chÏ vÒ mÆt ph¸p lý c¸c néi dung cña nã. Cho nªn, 
nãi ®Õn qu¶n lý ®Êt ®ai mét c¸ch tæng qu¸t nhÊt tøc lµ nªu hai mÆt cña mét vÊn ®Ò 
lµ: HÖ thèng c¸c c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai vµ c¸c néi dung cña chÕ ®é qu¶n lý Nhµ 
n−íc vÒ ®Êt ®ai.  

A. HÖ thèng  
c¬ quan qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai.  

I. Vai trß cña hÖ thèng c¬ quan quyÒn lùc Nhµ n−íc. 

HÖ thèng c¬ quan quyÒn lùc Nhµ n−íc tõ trung −¬ng ®Õn ®Þa ph−¬ng cã vai trß v« 
cïng to lín trong viÖc qu¶n lý mäi mÆt ®êi sèng kinh tÕ, x· héi cña ®Êt n−íc. Trong 
qu¶n lý ®Êt ®ai vai trß to lín nµy ch−a ®−îc ®¸nh gi¸ mét c¸ch ®Çy ®ñ vµ ®óng møc. 
C¸c v¨n b¶n ph¸p luËt ®Êt ®ai ®Ò cËp mét c¸ch h×nh thøc, mê nh¹t c¸c thÈm quyÒn 
cña Quèc héi, Uû ban th−êng vô Quèc héi vµ hÖ thèng c¬ quan quyÒn lùc ë ®Þa ph−¬ng. 
Ph¶i thÊy r»ng, sau khi ban hµnh LuËt ®Êt ®ai ®Çu tiªn vµ cã hiÖu lùc tõ ngµy 08 
th¸ng 01 n¨m 1988 vai trß cña c¬ quan quyÒn lùc Nhµ n−íc ®· ®−îc chó träng ghi 
nhËn trong v¨n b¶n luËt nµy. KÕ thõa tinh thÇn ®ã LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ®· nªu cao 
vai trß quyÕt ®Þnh trong c¸c chÝnh s¸ch cña c¬ quan quyÒn lùc Nhµ n−íc trong qu¶n lý 
Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai vµ hiÖn nay theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, víi vai trß 
cña Nhµ n−íc lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai, c¸c thÈm quyÒn cña 
Quèc héi, Uû ban th−êng vô Quèc héi, c¬ quan quyÒn lùc Nhµ n−íc ë ®Þa ph−¬ng cµng 
®−îc thÓ hiÖn mét c¸ch ®Çy ®ñ h¬n.  
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1. Vai trß cña Quèc héi vµ c¬ quan th−êng trùc cña Quèc héi. 

Tr−íc hÕt Quèc héi lµ ng−êi quyÕt ®Þnh nhiÒu chÝnh s¸ch quan träng trong sù 
ph¸t triÓn cña ®Êt n−íc, lµ c¬ quan th«ng qua c¸c v¨n b¶n luËt, quyÕt ®Þnh c¸c vÊn 
®Ò chiÕn l−îc ®Ó ph¸t triÓn ®Êt n−íc, trong qu¶n lý ®Êt ®ai Quèc héi cã thÈm quyÒn 
nh−:  

+ Phª chuÈn c¸c quy ho¹ch, c¸c chiÕn l−îc trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai. 
Quèc héi th«ng qua c¸c quy ho¹ch sö dông ®Êt ®ai ®Õn n¨m 2010, 2020 cña ChÝnh 
phñ, ho¹ch ®Þnh c¸c chÝnh s¸ch ph¸t triÓn l©u dµi trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai.  

+ Thùc hiÖn quyÒn quyÕt ®Þnh vµ gi¸m s¸t tèi cao ®èi víi viÖc qu¶n lý vµ sö 
dông ®Êt ®ai trong ph¹m vi c¶ n−íc.  

* Uû ban th−êng vô Quèc héi víi tÝnh c¸ch lµ c¬ quan th−êng trùc cña Quèc héi 
còng cã c¸c thÈm quyÒn nh−: Ra c¸c nghÞ quyÕt quan träng, ban hµnh ph¸p lÖnh vµ 
c¸c quy ®Þnh kh¸c ®Ó ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh mét c¸ch cô thÓ. VÝ dô nh− quy ®Þnh vÒ 
thêi h¹n ®Ó ChÝnh phñ cho thuª ®Êt ®èi víi c¸c dù ¸n cã thêi h¹n thuª tõ 50 n¨m ®Õn 
d−íi 70 n¨m.  

2. Vai trß cña c¬ quan quyÒn lùc Nhµ n−íc ë ®Þa ph−¬ng: 

+ Phª chuÈn quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña Uû ban nh©n d©n cïng cÊp 
tr−íc khi tr×nh lªn c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn phª duyÖt chÝnh thøc.  

+ Riªng ®èi víi Héi ®ång nh©n d©n c¸c tØnh vµ thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng 

®−îc trao quyÒn quyÕt ®Þnh nh÷ng vÊn ®Ò rÊt quan träng. Cô thÓ lµ c¨n cø vµo quü 
®Êt ®ai, t×nh h×nh ®Æc ®iÓm cña ®Þa ph−¬ng m×nh ®Ó quyÕt ®Þnh sè % ®Ó l¹i ®èi víi 

®Êt c«ng Ých. Trªn c¬ së møc khèng chÕ tèi ®a kh«ng qu¸ 5% vèn ®Êt ®ai n«ng 

nghiÖp, Héi ®ång nh©n d©n tØnh sÏ ®−a ra møc ®Êt c«ng Ých phï hîp víi ®Þa ph−¬ng 
®ã. Ngoµi ra, c¨n cø vµo §iÒu 83 vµ 84 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®Ó quy ®Þnh vÒ 

h¹n møc ®Êt ë t¹i khu vùc n«ng th«n vµ ®« thÞ phï hîp víi ®iÒu kiÖn vÒ quü ®Êt ë 

tõng ®Þa ph−¬ng.  
Nh− vËy, víi c¸c thÈm quyÒn ®−îc nªu trªn, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· thèng 

nhÊt ®−îc vai trß quan träng cña hÖ thèng c¬ quan quyÒn lùc Nhµ n−íc trong viÖc 

quyÕt ®Þnh vµ gi¸m s¸t tèi cao ®èi víi viÖc qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ë trung −¬ng vµ ë 
tõng ®Þa ph−¬ng.  

II. HÖ thèng c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc  

Víi chøc n¨ng qu¶n lÝ Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai, ChÝnh phñ vµ Uû ban nh©n d©n c¸c 

cÊp cã vai trß quan träng trong viÖc thùc hiÖn c¸c néi dung cña chÕ ®é qu¶n lý Nhµ 
n−íc vÒ ®Êt ®ai. LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 dµnh mét ch−¬ng ®Ó quy ®Þnh cô thÓ vÒ tõng 

néi dung, vai trß tæ chøc, chØ ®¹o vµ quyÕt ®Þnh cña hÖ thèng c¬ quan hµnh chÝnh 
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Nhµ n−íc. Trªn thùc tÕ thÈm quyÒn cô thÓ cña ChÝnh phñ vµ Uû ban nh©n d©n c¸c 

cÊp ®−îc quy ®Þnh trong tõng néi dung cña chÕ ®é qu¶n lÝ.  
C¸c néi dung c¬ b¶n nµy sÏ ®−îc tr×nh bµy ë c¸c phÇn sau. V× vËy, cã thÓ kh¸i 

qu¸t chøc n¨ng, nhiÖm vô vµ quyÒn h¹n cña hÖ thèng c¬ quan cã thÈm quyÒn chung 

nh− sau:  
+ Thèng nhÊt viÖc qu¶n lý ®Êt ®ai ë trung −¬ng vµ ë tõng ®Þa ph−¬ng. 

+ Tæ chøc chØ ®¹o vµ thùc hiÖn c¸c néi dung cô thÓ cña chÕ ®é qu¶n lý Nhµ n−íc 

vÒ ®Êt ®ai.  

III. HÖ thèng c¬ quan chuyªn ngµnh qu¶n lý ®Êt ®ai.  

C¬ quan chuyªn ngµnh qu¶n lý ®Êt ®ai ®· tr¶i qua 3 thêi kú, Tæng côc qu¶n lý 
ruéng ®Êt vµ c¬ cÊu cña nã tõ n¨m 1979 ®Õn n¨m 1994, Tæng côc ®Þa chÝnh tõ 
n¨m1994 ®Õn 2002 vµ hiÖn nay, Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng tõ n¨m 2002. 

Tuy nhiªn, kÓ tõ khi thµnh lËp, c¸c c¬ quan chøc n¨ng nµy tuy ®· hoµn thµnh 
mét sè c«ng viÖc chuyªn m«n, ®· gióp cho ChÝnh phñ vµ Uû ban nh©n d©n c¸c cÊp 
trong qu¶n lý ®Êt ®ai nh−ng trªn thùc tÕ c¸c c«ng viÖc nµy cßn bÞ h¹n chÕ nhiÒu mÆt. 
NghÞ ®Þnh 404/CP ngµy 09/11/1979 cña ChÝnh phñ quy ®Þnh vÒ chøc n¨ng nhiÖm vô 
quyÒn h¹n vµ tæ chøc bé m¸y cña ngµnh qu¶n lý ruéng ®Êt ®· nªu kh¸ ®Çy ®ñ nhiÖm 
vô cña ngµnh nµy. Song ë nhiÒu ®Þa ph−¬ng trong c¶ n−íc lu«n cã t×nh tr¹ng v« hiÖu 
ho¸ c¸c nhiÖm vô cña hä, tuy r»ng, c¸c quy ®Þnh vÒ ®Òu ghi nhËn sù qu¶n lý ®Êt ®ai 
tËp trung vµo mét mèi lµ c¬ quan qu¶n lý ruéng ®Êt. T×nh tr¹ng ph©n t¸n chøc n¨ng 
qu¶n lý cho nhiÒu ngµnh trong nhiÒu n¨m khiÕn cho c«ng t¸c qu¶n lý ®Êt ®ai võa 
chång chÐo, võa bu«ng láng.  

Tr−íc t×nh h×nh nh− vËy, viÖc x©y dùng vµ kiÖn toµn hÖ thèng c¬ quan chuyªn 
ngµnh trë nªn cÊp thiÕt. ChÝnh phñ ®· ban hµnh hai NghÞ ®Þnh quan träng, ®ã lµ 
NghÞ ®Þnh sè 12/CP ngµy 22/2/1994 vÒ viÖc thµnh lËp Tæng côc ®Þa chÝnh ViÖt Nam 
trªn c¬ së s¸p nhËp Tæng côc qu¶n lý ruéng ®Êt víi Côc ®o ®¹c b¶n ®å Nhµ n−íc. Cho 
nªn, NghÞ ®Þnh sè 12/CP lµ c¬ së ph¸p lý cho viÖc thµnh lËp hÖ thèng c¬ quan chuyªn 
ngµnh ®Þa chÝnh. NghÞ ®Þnh quan träng thø hai lµ NghÞ ®Þnh sè 34/CP ngµy 
23/4/1994 quy ®Þnh vÒ chøc n¨ng, nhiÖm vô quyÒn h¹n vµ tæ chøc bé m¸y cña ngµnh 
®Þa chÝnh ViÖt Nam. Tuy vËy, ®Ó t¨ng c−êng qu¶n lý c¸c nguån tµi nguyªn vµ lÜnh 
vùc m«i tr−êng, c¨n cø vµo NghÞ quyÕt sè 02/2002/QH11 ngµy 5/8/2002 cña Quèc héi 
n−íc Céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt Nam kú häp thø nhÊt quy ®Þnh vÒ danh s¸ch 
c¸c bé vµ c¬ quan ngang bé cña ChÝnh phñ, NghÞ ®Þnh sè 91/2002/N§-CP ngµy 
11/11/2002 cña ChÝnh phñ ra ®êi quy ®Þnh vÒ chøc n¨ng, nhiÖm vô, quyÒn h¹n vµ c¬ 
cÊu tæ chøc cña Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng còng nh− c¸c lo¹i h×nh tæ chøc dÞch vô 
c«ng trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt. Theo ®ã, hÖ thèng nµy bao gåm c¸c lo¹i c¬ quan 
sau:  
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1. C¬ quan chuyªn ngµnh qu¶n lý ®Êt ®ai. 

1.1. Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng. 
Lµ c¬ quan thuéc ChÝnh phñ thùc hiÖn chøc n¨ng qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ tµi 

nguyªn ®Êt, tµi nguyªn n−íc, tµi nguyªn kho¸ng s¶n, m«i tr−êng, khÝ t−îng thuû 
v¨n, ®o ®¹c b¶n ®å trong ph¹m vi c¶ n−íc vµ qu¶n lý c¸c dÞch vô c«ng trong qu¶n lý 
vµ sö dông ®Êt. Trong qu¶n lý vÒ tµi nguyªn ®Êt, Bé cã c¸c nhiÖm vô chñ yÕu sau:  

- X©y dùng tr×nh ChÝnh phñ ®Ó ChÝnh phñ xem xÐt, tr×nh Quèc héi quyÕt ®Þnh 
quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai trong c¶ n−íc.  

- Tæ chøc thÈm ®Þnh c¸c quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai cña c¸c tØnh 
thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng vµ quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµo môc ®Ých 
quèc phßng, an ninh cña Bé Quèc phßng, Bé C«ng an tr−íc khi tr×nh ChÝnh phñ xÐt 
duyÖt. 

- ChØ ®¹o viÖc thùc hiÖn c«ng t¸c ®iÒu tra, kh¶o s¸t, ®o ®¹c, ®¸nh gi¸, ph©n 
h¹ng ®Êt vµ lËp b¶n ®å ®Þa chÝnh; h−íng dÉn vµ tæng hîp sè liÖu thèng kª, kiÓm kª 
®Êt ®ai, lËp vµ qu¶n lý hå s¬ ®Þa chÝnh. 

- Thèng nhÊt qu¶n lý viÖc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, thu håi ®Êt, chuyÓn quyÒn sö 
dông ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt, ®¨ng ký vµ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt. 

- H−íng dÉn Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh thùc hiÖn viÖc cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

- KiÓm tra Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh trong viÖc c«ng bè b¶ng gi¸ ®Êt theo 
khung gi¸ vµ nguyªn t¾c x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt cña ChÝnh phñ. 

1.2. Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng:  
Lµ c¬ quan thuéc Uû ban nh©n d©n tØnh vµ thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng cã 

chøc n¨ng qu¶n lý tµi nguyªn ®Êt vµ ®o ®¹c b¶n ®å, ®ång thêi chÞu sù l·nh ®¹o vÒ 
mÆt chuyªn m«n cña Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng.  

Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cã c¸c nhiÖm vô chñ yÕu sau:  
- X©y dùng tr×nh Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh c¸c quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông 

®Êt ®ai.  
- LËp hå s¬ tr×nh Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt, 

chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt vµ thu håi ®Êt. 
- Ký hîp ®ång cho thuª ®Êt ®èi víi tæ chøc trong n−íc vµ tæ chøc, c¸ nh©n n−íc 

ngoµi.  
- Tr×nh Uû ban cÊp tØnh ký giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ giao cho c¸c 

tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n.  
- Tæ chøc chØ ®¹o, thùc hiÖn c¸c nghiÖp vô ®Þa chÝnh vÒ qu¶n lý ®Êt ®ai trong 

®Þa bµn tØnh.  
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1.3. Phßng tµi nguyªn vµ m«i tr−êng. 
Lµ c¬ quan chuyªn m«n trùc thuéc Uû ban nh©n d©n huyÖn, quËn, thÞ x·, 

thµnh phè thuéc tØnh. C¬ quan nµy cã c¸c nhiÖm vô c¬ b¶n sau:  
- X©y dùng tr×nh Uû ban cÊp huyÖn c¸c quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai.  
- Tr×nh Uû ban huyÖn vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt 

vµ thu håi ®Êt.  
- Qu¶n lý theo dâi biÕn ®éng vÒ ®Êt ®ai, kÞp thêi chØnh lý c¸c tµi liÖu ®Þa chÝnh 

phï hîp víi t×nh h×nh hiÖn tr¹ng.  
- Tæ chøc thanh tra, kiÓm tra, tham m−u cho Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn trong 

viÖc xö lý, gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp, khiÕu tè, khiÕu n¹i vÒ ®Êt ®ai.  
1.4. C¸n bé ®Þa chÝnh x·. 
C¸n bé ®Þa chÝnh x· lµ ng−êi gióp Uû ban x·, ph−êng, thÞ trÊn trong c«ng t¸c 

qu¶n lÝ ®Êt ®ai. Tuy nhiªn vÊn ®Ò næi cém hiÖn nay lµ c¸c ®Þa ph−¬ng rÊt thiÕu c¸n 
bé ®Þa chÝnh vµ c¸c c¸n bé ®i¹ chÝnh rÊt yÕu vÒ chuyªn m«n. Hä th−êng ®−îc thuyªn 
chuyÓn tõ c¸c c«ng t¸c kh¸c sang lµm qu¶n lÝ ®Êt ®ai, v× vËy tr×nh ®é chuyªn m«n 
th−êng kh«ng ®¶m b¶o.  

Víi 10380 x·, ph−êng, thÞ trÊn trong c¶ n−íc th× vÊn ®Ò ®µo t¹o c¸n bé ®Þa 
chÝnh cho cÊp x· trong thêi gian tíi lµ rÊt cÊp b¸ch. Bëi v×, qu¶n lý ®Êt ®ai tr−íc hÕt 
ph¶i ®i tõ c¬ së. C¸n bé ®Þa chÝnh x· cã c¸c nhiÖm vô sau:  

- Tr×nh x· tæ chøc triÓn khai c¸c quy ho¹ch kÕ ho¹ch ®· ®−îc cÊp cã thÈm 
quyÒn phª duyÖt.  

- LËp v¨n b¶n tr×nh uû ban nh©n d©n x· ®Ó x· tr×nh huyÖn vÒ giao ®Êt, cho 
thuª ®Êt, thu håi ®Êt, cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n, c¾m mèc giíi trªn thùc ®Þa ®Ó bµn giao ®Êt cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®Ó s¶n 
xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp.  

- LËp vµ qu¶n lý sæ ®Þa chÝnh, theo dâi biÕn ®éng vÒ diÖn tÝch, lo¹i h¹ng ®Êt, 
chñ sö dông ®Ó ®¨ng ký sæ ®Þa chÝnh.  

- Phèi hîp víi c¸c tæ chøc, ®oµn thÓ ë ®Þa ph−¬ng ®Ó hoµ gi¶i c¸c tranh chÊp ®Êt 
®ai trong néi bé nh©n d©n, céng ®ång d©n c−.  

2. C¸c c¬ quan dÞch vô c«ng trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt. 

Tõ tr−íc ®Õn nay, trong qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai nh÷ng thñ tôc hµnh chÝnh 
liªn quan ®Õn giao ®Êt, cho thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt, thñ tôc ®Ó xÐt 
cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, thñ tôc hµnh chÝnh thùc hiÖn c¸c quyÒn cña 
ng−êi sö dông ®Êt cã tiÕng lµ nhiªu khª, phiÒn hµ, cöa quyÒn g©y nhiÒu khã kh¨n 
cho ng−êi sö dông ®Êt. V× vËy, mét trong nh÷ng môc tiªu cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 
lµ c¶i c¸ch c¨n b¶n c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong lÜnh vùc ®Êt ®ai, ®Èy nhanh tiÕn ®é 
giao ®Êt, cho thuª ®Êt, bµn giao mÆt b»ng trong s¶n xuÊt kinh doanh cho c¸c doanh 
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nghiÖp trong n−íc vµ n−íc ngoµi, hoµn thµnh viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt trong ph¹m vi c¶ n−íc vµo n¨m 2005. Cho nªn, bªn c¹nh viÖc tæ chøc, kiÖn 
toµn hÖ thèng c¬ quan qu¶n lý chuyªn ngµnh vÒ ®Êt ®ai, c¸c tæ chøc dÞch vô c«ng 
trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®· ®−îc quy ®Þnh trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. C¸c tæ 
chøc ®ã bao gåm: V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt, Tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt 
vµ Tæ chøc ho¹t ®éng t− vÊn trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt. 

2.1. V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt. 
C¬ quan nµy lµ tæ chøc sù nghiÖp thuéc Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng, thuéc 

Phßng tµi nguyªn vµ m«i tr−êng cña Uû ban nh©n d©n quËn, huyÖn, thÞ x·, thµnh 
phè thuéc tØnh. V¨n phßng cã chøc n¨ng tæ chøc thùc hiÖn ®¨ng ký quyÒn sö dông 
®Êt, qu¶n lý hå s¬ ®Þa chÝnh vµ thùc hiÖn thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý sö dông 
®Êt ®ai theo c¬ chÕ “mét cöa”. LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· dµnh toµn bé ch−¬ng V tõ 
§iÒu 122 ®Õn §iÒu 131 ®Ó quy ®Þnh nh÷ng thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý, sö 
dông ®Êt ®ai vµ thñ tôc thùc hiÖn quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt trong ®ã thÓ hiÖn vai 
trß quan träng cña V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt trong mäi c«ng viÖc. VÒ 
nhiÖm vô, v¨n phßng ë tõng cÊp ®−îc giao rÊt cô thÓ. 

- V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt trùc thuéc Së Tµi nguyªn vµ M«i 
tr−êng cã c¸c nhiÖm vô sau: 

+ Thùc hiÖn viÖc ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt ®èi víi c¸c tr−êng hîp thuéc thÈm 
quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh. 

+ LËp, chØnh lý vµ qu¶n lý hå s¬ ®Þa chÝnh gèc, cung cÊp b¶n sao hå s¬ ®Þa chÝnh 
gèc, b¶n sao hå s¬ biÕn ®éng ®Êt ®ai cho Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng, tiÕp nhËn kÕt 
qu¶ biÕn ®éng ®Êt ®ai tõ c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai ®Ó chØnh lý thèng nhÊt vÒ hÖ thèng 
hå s¬ ®Þa chÝnh gèc. 

+ X©y dùng, cËp nhËt hÖ thèng th«ng tin vÒ ®Êt ®ai. 
+ Cung cÊp sè liÖu ®Þa chÝnh cho c¬ quan thuÕ ®Ó x¸c ®Þnh møc thu ®èi víi c¸c lo¹i 

thuÕ, phÝ vµ lÖ phÝ liªn quan ®Õn ®Êt ®ai. 
+ Thùc hiÖn dÞch vô trÝch lôc b¶n ®å ®Þa chÝnh, trÝch sao hå s¬ ®Þa chÝnh, dÞch 

vô th«ng tin vÒ ®Êt ®ai. 
+ Thu phÝ, lÖ phÝ tõ ®Êt ®ai liªn quan ®Õn viÖc ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt. 
- V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt thuéc Phßng tµi nguyªn vµ m«i tr−êng 

cã nhiÖm vô: 
+ §¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n. 
+ Thùc hiÖn c¸c dÞch vô vÒ trÝch lôc b¶n ®å ®Þa chÝnh, trÝch sao hå s¬ ®Þa chÝnh, 

dÞch vô th«ng tin ®Êt ®ai. 
+ Thu c¸c phÝ dÞch vô tõ viÖc ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt. 
Nh− vËy, tõ sau khi cã LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 vµ sau khi c¸c v¨n phßng ®¨ng 

ký quyÒn sö dông ®Êt ®−îc thµnh lËp ë c¸c ®Þa ph−¬ng, c¸c thñ tôc hµnh chÝnh sÏ 
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®−îc ®¬n gi¶n ho¸ mang l¹i nhiÒu tiÖn Ých cho ng−êi sö dông ®Êt trong viÖc thùc 
hiÖn c¸c quyÒn vµ thñ tôc hµnh chÝnh t¹i c¸c c¬ quan c«ng quyÒn. Ng−êi sö dông ®Êt 
kh«ng cßn mÊt nhiÒu thêi gian c«ng søc vµo c¸c thñ tôc hµnh chÝnh ®Ó ®−îc quyÒn 
sö dông ®Êt hoÆc thñ tôc ®Ó thùc hiÖn quyÒn, hä sÏ nép hå s¬ t¹i V¨n phßng ®¨ng ký 
quyÒn sö dông ®Êt ®ång thêi nhËn nh÷ng giÊy tê ph¸p lý cÇn thiÕt t¹i n¬i nµy. §©y 
lµ b−íc ph¸t triÓn míi trong viÖc minh b¹ch ho¸ c¸c thñ tôc hµnh chÝnh t¹i c¬ quan 
c«ng quyÒn vµ t¹o ra c¸c tiÖn Ých ®Ó phôc vô nh©n d©n cña c¸c c¬ quan Nhµ n−íc. 

2.2. Tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt. 
Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 41 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 vÒ viÖc giao cho 

Tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt thùc hiÖn viÖc thu håi ®Êt, båi th−êng, gi¶i phãng mÆt 
b»ng vµ trùc tiÕp qu¶n lý quü ®Êt ®· thu håi sau khi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt ®−îc c«ng bè mµ ch−a cã dù ¸n ®Çu t−. Quy ®Þnh trªn x¸c ®Þnh viÖc thu håi ®Êt 
thùc hiÖn theo 2 c¬ chÕ. 

Thø nhÊt, trong tr−êng hîp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®· ®−îc c«ng bè 
vµ ®· cã dù ¸n ®Çu t− th× Uû ban nh©n d©n tØnh vµ thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng 
ra quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt vµ thùc hiÖn viÖc båi th−êng gi¶i phãng mÆt b»ng vµ bµn 
giao quü ®Êt cho c¸c nhµ ®Çu t−. 

Thø hai, trong tr−êng hîp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®· ®−îc c«ng bè 
nh−ng ch−a cã dù ¸n ®Çu t−, th× Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh ra quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt 
vµ giao cho tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt tæ chøc thùc hiÖn viÖc thu håi ®Êt, båi th−êng, 
gi¶i phãng mÆt b»ng. 

Nh− vËy, tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt lµ c¬ quan nh− thÕ nµo theo quy ®Þnh cña 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003? Tr−íc hÕt, tæ chøc nµy do Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh ra 
quyÕt ®Þnh thµnh lËp theo lo¹i h×nh ho¹t ®éng sù nghiÖp cã thu hoÆc doanh nghiÖp 
c«ng Ých cã chøc n¨ng ph¸t triÓn quü ®Êt, vËn ®éng vµ xóc tiÕn ®Çu t− vµo khu vùc 
quy ho¹ch nh−ng ch−a cã c¸c dù ¸n ®Çu t−. 

Tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt cã c¸c nhiÖm vô chñ yÕu sau: 
+ Thùc hiÖn viÖc qu¶n lý quü ®Êt sau thu håi theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 vµ kho¶n 

3 §iÒu 41 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 
+ NhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt trong khu vùc cã quy ho¹ch ph¶i thu 

håi ®Êt mµ ng−êi sö dông ®Êt cã nhu cÇu chuyÓn ®i n¬i kh¸c tr−íc khi Nhµ n−íc cã 
quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt. 

+ Thùc hiÖn viÖc båi th−êng, gi¶i phãng mÆt b»ng theo quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt 
cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh. 

+ Giíi thiÖu ®Þa ®iÓm ®Çu t−, vËn ®éng ®Çu t− theo quy ho¹ch ®−îc c¬ quan 
Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh. 

+ Tæ chøc viÖc ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt ®èi víi ®Êt ®−îc Nhµ n−íc giao qu¶n 
lý. 
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Nh− vËy, víi c¸c nhiÖm vô nªu trªn, tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt sÏ bãc t¸ch dÇn 
chøc n¨ng qu¶n lý hµnh chÝnh Nhµ n−íc víi chøc n¨ng kinh doanh trong lÜnh vùc 
lÜnh vùc ®Êt ®ai vµ ®ã chÝnh lµ xu h−íng míi trong quan niÖm hiÖn nay. 

2.3. Tæ chøc ho¹t ®éng t− vÊn trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt. 
Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 57 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× tæ chøc cã ®ñ 

®iÒu kiÖn, n¨ng lùc vµ ®−îc ho¹t ®éng dÞch vô vÒ gi¸ ®Êt th× ®−îc t− vÊn gi¸ ®Êt. Tuy 
nhiªn, t− vÊn gi¸ ®Êt míi chØ lµ 1 phÇn trong kh¶ n¨ng t− vÊn cña c¸c doanh nghiÖp 
®èi víi nhiÒu ho¹t ®éng dÞch vô kh¸c nhau. V× vËy, Tæ chøc ho¹t ®éng t− vÊn trong 
qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai ®−îc hiÓu lµ tæ chøc sù nghiÖp do c¬ quan Nhµ n−íc cã 
thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh thµnh lËp hoÆc doanh nghiÖp thuéc mäi thµnh phÇn kinh tÕ 
®−îc thµnh lËp theo c¸c LuËt vÒ doanh nghiÖp vµ ®−îc cÊp phÐp ho¹t ®éng t− vÊn 
trong lÜnh vùc ®Êt ®ai. 

Ho¹t ®éng t− vÊn bao gåm nh÷ng lÜnh vùc sau: 
+ Thùc hiÖn dÞch vô t− vÊn gi¸ ®Êt trong viÖc x©y dùng gi¸ ®Êt t¹i c¸c ®Þa 

ph−¬ng, t− vÊn gi¸ ®Êt khëi ®iÓm ®Ó ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt theo yªu cÇu cña Héi 
®ång ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt hoÆc cña Toµ ¸n nh©n d©n, t− vÊn gi¸ ®Êt cho ng−êi 
sö dông ®Êt, cho c¸c tæ chøc tµi chÝnh, tÝn dông trong viÖc thùc hiÖn c¸c giao dÞch 
b¶o ®¶m vÒ quyÒn sö dông ®Êt. 

+ Ho¹t ®éng dÞch vô t− vÊn vÒ quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cho Së Tµi 
nguyªn vµ M«i tr−êng, Phßng tµi nguyªn vµ m«i tr−êng, Uû ban nh©n d©n x· trong 
viÖc lËp quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt chi tiÕt. 

+ Ho¹t ®éng dÞch vô t− vÊn vÒ ®o ®¹c, lËp b¶n ®å ®Þa chÝnh cho Së Tµi nguyªn 
vµ M«i tr−êng, phßng tµi nguyªn vµ m«i tr−êng. 

Nh− vËy, víi viÖc thµnh lËp c¸c lo¹i h×nh tæ chøc dÞch vô c«ng trong qu¶n lý vµ 
sö dông ®Êt ®ai, c¸c thñ tôc hµnh chÝnh ®−îc quy vÒ c¸c ®Çu mèi gióp cho ng−êi sö 
dông ®Êt nhanh chãng tiÕp cËn c¸c quyÒn cña m×nh vµ gãp phÇn lµm cho c¸c c¬ quan 
nhµ n−íc qu¶n lý ®Êt ®ai víi hiÖu qu¶ cao h¬n. 

B. Néi dung c¬ b¶n cña ph¸p luËt  
vÒ qu¶n lý Nhµ n−íc ®èi víi ®Êt ®ai.  

I. C¸c quy ®Þnh vÒ qu¶n lý ®Þa giíi vµ x¸c lËp c¸c lo¹i b¶n ®å. 

1. C¸c quy ®Þnh vÒ qu¶n lý ®Þa giíi. 

§Êt ®ai lµ bÒ mÆt bao trïm toµn bé chñ quyÒn quèc gia trªn ®Êt liÒn vµ c¸c h¶i 
®¶o. V× vËy, qu¶n lý ®Þa giíi hµnh chÝnh nhµ n−íc còng lµ mét néi dung quan träng 
trong qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. Trªn c¬ së néi dung ChØ thÞ sè 364/TTg vµ NghÞ 
®Þnh sè 119/CP cña ChÝnh phñ vÒ qu¶n lý ®Þa giíi hµnh chÝnh, LuËt ®Êt ®ai n¨m 
2003 luËt ho¸ tr¸ch nhiÖm cña ChÝnh phñ, Bé néi vô, Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng, 
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Uû ban nh©n d©n c¸c cÊp trong viÖc x¸c ®Þnh ®Þa giíi hµnh chÝnh c¸c cÊp, lËp vµ 
qu¶n lý hå s¬ ®Þa giíi hµnh chÝnh, lËp b¶n ®å hµnh chÝnh. Cô thÓ §iÒu 16 LuËt ®Êt 
®ai quy ®Þnh: 

“1. ChÝnh phñ chØ ®¹o viÖc x¸c ®Þnh ®Þa giíi hµnh chÝnh, lËp vµ qu¶n lý hå s¬ 
®Þa giíi hµnh chÝnh c¸c cÊp trong ph¹m vi c¶ n−íc. 

Bé Néi vô quy ®Þnh vÒ tr×nh tù, thñ tôc x¸c ®Þnh ®Þa giíi hµnh chÝnh, qu¶n lý 
mèc giíi vµ hå s¬ ®Þa giíi hµnh chÝnh. 

Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng quy ®Þnh vÒ kü thuËt vµ ®Þnh møc kinh tÕ trong 
viÖc c¾m mèc giíi hµnh chÝnh, lËp hå s¬ ®Þa giíi hµnh chÝnh c¸c cÊp. 

2. Uû ban nh©n d©n c¸c cÊp tæ chøc thùc hiÖn viÖc x¸c ®Þnh ®Þa giíi hµnh chÝnh 
trªn thùc ®Þa, lËp hå s¬ ®Þa giíi hµnh chÝnh trong ph¹m vi ®Þa ph−¬ng.” 

Nh− vËy, ®Ó b¶o vÖ chñ quyÒn quèc gia, b¶o vÖ nguån tµi nguyªn ®Êt, viÖc x¸c 
®Þnh tr¸ch nhiÖm nãi trªn cña c¸c c¬ quan Nhµ n−íc lµ rÊt quan träng, kh«ng nh÷ng 
Nhµ n−íc ta thùc hiÖn ®Çy ®ñ chøc n¨ng ®èi ngo¹i trong viÖc x¸c ®Þnh biªn giíi víi 
c¸c n−íc trong khu vùc, ®ång thêi gi¶m thiÓu nh÷ng tranh chÊp vÒ quyÒn sö dông 
®Êt liªn quan ®Õn ®Þa giíi hµnh chÝnh Nhµ n−íc. §iÒu ®ã gi¶i thÝch t¹i sao Nhµ n−íc 
rÊt nç lùc trong viÖc x¸c ®Þnh biªn giíi trªn bé víi n−íc Céng hoµ nh©n d©n Trung 
Hoa, víi Céng hoµ d©n chñ nh©n d©n Lµo vµ víi V−¬ng quèc C¨m pu chia th«ng qua 
nhiÒu HiÖp ®Þnh quan träng vÒ ph©n ®Þnh vµ c¾m mèc ®Þa giíi gi÷a ViÖt Nam vµ c¸c 
n−íc liªn quan. 

Bªn c¹nh ®ã, mét sè tØnh cã nh÷ng v−íng m¾c vÒ ®Þa giíi cÇn quan t©m gi¶i 
quyÕt, vÝ dô nh− c¸c tån t¹i vÒ ranh giíi ®Êt ®ai gi÷a tØnh B×nh ThuËn víi tØnh Bµ 
RÞa - Vòng Tµu chång lÊn vÒ phÝa B×nh ThuËn h¬n 2500 ha nhiÒu n¨m qua ch−a 
®−îc gi¶i quyÕt triÖt ®Ó hoÆc hiÖn nay cã nh÷ng x· qu¸ réng cÇn chia t¸ch nh− x· 
T©n Minh diÖn tÝch 23.242 ha, x· T©n Th¾ng, huyÖn Hµm T©n, tØnh B×nh ThuËn víi 
diÖn tÝch 22.289 ha réng gÇn b»ng 1/3 tØnh B¾c Ninh(1).  

Qua nh÷ng thùc tÕ nªu trªn, ®Ó qu¶n lý ®Êt ®ai cã hiÖu qu¶ th× viÖc x¸c lËp c¸c 
hå s¬ ®Þa giíi hµnh chÝnh vµ b¶n ®å hµnh chÝnh lµ rÊt cÇn thiÕt. C¸c c«ng viÖc ®ã cã 
sù ph©n c«ng, ph©n cÊp râ vÒ tr¸ch nhiÖm cña tõng bé, ngµnh vµ c¸c cÊp chÝnh 
quyÒn ®Ó c¸c ®Þa ph−¬ng chñ ®éng qu¶n lý ®Þa giíi, phßng ngõa c¸c vi ph¹m trong 
qu¶n lý ®Þa giíi. 

2. C¸c quy ®Þnh vÒ x¸c lËp b¶n ®å qu¶n lý ®Êt ®ai. 

§Ó ®¸nh gi¸ ®óng sè l−îng, chÊt l−îng ®Êt ph¶i th«ng qua viÖc ®iÒu tra c¸c yÕu 
tè tù nhiªn, kinh tÕ, x· héi liªn quan ®Õn ®Êt ®ai nh−: ®iÒu tra, kh¶o s¸t vµ ph©n 

                                            
(1) B¸o c¸o kÕt qu¶ kh¶o s¸t t×nh h×nh thùc hiÖn chÝnh s¸ch vµ ph¸p luËt ®Êt ®ai ë c¸c tØnh miÒn 
Trung vµ T©y Nguyªn - §oµn kh¶o s¸t 3 cña Ban kinh tÕ trung −¬ng ngµy 3/7/2002, trang 71. 
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h¹ng ®Êt ®ai. trong ®ã, c«ng t¸c ®iÒu tra, kh¶o s¸t, lÊy mÉu ph©n tÝch hµm l−îng 
thµnh phÇn c¸c chÊt h÷u c¬, v« c¬, vi l−îng cã trong ®Êt, x¸c ®Þnh nh÷ng yÕu tè 
thuËn lîi cho viÖc khai th¸c tiÒm n¨ng ®Êt ®ai lµ biÖn ph¸p chñ yÕu ®Ó n¾m chÊt 
l−îng ®Êt - ph©n h¹ng ®Êt cho tõng môc ®Ých sö dông (trång trät, x©y dùng) cña 
tõng l«, kho¶nh, khu ®Êt nhÊt ®Þnh. 

§©y lµ viÖc lµm rÊt quan träng, v× t¹o c¬ së ban ®Çu (Gäi lµ c«ng t¸c ®iÒu tra c¬ 
b¶n vÒ ®Êt) phôc vô viÖc qu¶n lý ®Êt ®ai trªn 2 ph−¬ng diÖn: LËp c¸c quy ho¹ch, kÕ 
ho¹ch sö dông ®Êt vµ x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt. 

Sè liÖu diÖn tÝch, chÊt l−îng ®Êt chÝnh x¸c th× viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt míi b¶o ®¶m tÝnh kh¶ thi. 

Sè l−îng diÖn tÝch ®Êt vµ viÖc x¸c ®Þnh nh÷ng yÕu tè thuËn lîi cho trång trät, 
x©y dùng chÝnh x¸c lµ mét trong nh÷ng ®iÒu kiÖn quyÕt ®Þnh h×nh thµnh gi¸ ®Êt s¸t 
víi thùc tÕ. 

Kh¸c víi c¸c t− liÖu s¶n xuÊt kh¸c, ®Êt ®ai cã vÞ trÝ cè ®Þnh, cho nªn c¸c sè liÖu 
cña nã xuÊt xø tõ mét vÞ trÝ kh«ng gian cè ®Þnh, vÞ trÝ kh«ng gian nµy ®−îc thÓ hiÖn 
trªn b¶n ®å (tr−íc hÕt lµ b¶n ®å ®Þa chÝnh vµ ®Ó thuyÕt minh cho b¶n ®å ®Þa chÝnh 
ph¶i cã sæ ®Þa chÝnh kÌm theo). V× vËy, mét tµi liÖu ®Þa chÝnh hoµn chØnh bao giê 
còng bao gåm 3 phÇn: sè liÖu, b¶n ®å vµ thuyÕt minh kÌm theo.  

§iÒu 19 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 giao cho ChÝnh phñ chØ ®¹o vµ tæ chøc viÖc lËp 
b¶n ®å ®Þa chÝnh thèng nhÊt trong ph¹m vi c¶ n−íc, Uû ban nh©n d©n tØnh vµ thµnh 
phè trùc thuéc trung −¬ng chØ ®¹o vµ tæ chøc viÖc lËp b¶n ®å ®Þa chÝnh ë ®Þa ph−¬ng 
m×nh. C¬ quan qu¶n lÝ ®Êt ®ai chuyªn ngµnh cã tr¸ch nhiÖm ban hµnh c¸c quy tr×nh, 
quy ph¹m kÜ thuËt x©y dùng b¶n ®å ®Þa chÝnh. B¶n ®å ®Þa chÝnh ®−îc lËp theo ®¬n vÞ 
hµnh chÝnh x·, ph−êng, thÞ trÊn. B¶n ®å ®Þa chÝnh gèc ®−îc l−u gi÷ t¹i c¬ quan qu¶n 
lÝ ®Êt ®ai tØnh, huyÖn, quËn, thÞ x· vµ thµnh phè thuéc tØnh, Uû ban nh©n d©n x·, 
ph−êng, thÞ trÊn. B¶n sao hoµn toµn cã gi¸ trÞ nh− b¶n gèc. 

Cïng víi b¶n ®å ®Þa chÝnh lµ thµnh phÇn c¬ b¶n trong hå s¬ ®Þa chÝnh phôc vô 
thèng nhÊt qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai th× c¸c lo¹i b¶n ®å hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt 
vµ b¶n ®å quy ho¹ch sö dông ®Êt cã vai trß quan träng trong viÖc n¾m ch¾c t×nh 
h×nh ®Êt ®ai th«ng qua nh÷ng cuéc tæng kiÓm kª ®Êt ®ai cña Nhµ n−íc. §iÒu 20 cña 
LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh:  

“1. B¶n ®å hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt ®−îc lËp 5 n¨m 1 lÇn g¾n víi viÖc kiÓm kª 
®Êt ®ai quy ®Þnh t¹i §iÒu 53 cña luËt nµy ®Ó phôc vô cho viÖc qu¶n lý quy ho¹ch, kÕ 
ho¹ch sö dông ®Êt. 

2. B¶n ®å quy ho¹ch sö dông ®Êt ®−îc lËp 10 n¨m 1 lÇn g¾n víi kú quy ho¹ch 
sö dông ®Êt ®−îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 24 cña luËt nµy”. 

Nh− vËy, b¶n ®å ®Þa chÝnh, b¶n ®å hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt vµ b¶n ®å quy ho¹ch 
sö dông ®Êt hîp thµnh hÖ thèng c¸c b¶n ®å chuyªn ngµnh gióp cho Nhµ n−íc n¾m 
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®−îc t×nh h×nh hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt trong tõng thêi kú nhÊt ®Þnh, võa phôc vô 
cho c¸c cuéc tæng kiÓm kª ®Êt ®ai n¨m n¨m mét lÇn ®Ó ®iÒu chØnh nh÷ng biÕn ®éng 
vÒ ®Êt ®ai theo h−íng cã lîi cho viÖc ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi cña ®Êt n−íc. Nhµ 
n−íc giao cho Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng còng nh− Uû ban nh©n d©n c¸c cÊp tæ 
chøc, chØ ®¹o vµ thùc hiÖn viÖc lËp c¸c lo¹i b¶n ®å, viÖc kiÓm kª ®Êt ®ai vµ kiÓm tra 
viÖc thùc hiÖn néi dung qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ qu¶n lý ®Þa giíi vµ x©y dùng hÖ thèng 
b¶n ®å. 

II. C¸c quy ®Þnh vÒ quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai. 

Quy ho¹ch ®Êt ®ai lµ sù tÝnh to¸n, ph©n bæ ®Êt ®ai cô thÓ vÒ sè l−îng chÊt 
l−îng, vÞ trÝ, kh«ng gian cho c¸c môc tiªu kinh tÕ - x· héi. Nã lµ sù b¶o ®¶m cho c¸c 
môc tiªu kinh tÕ - x· héi cã c¬ së khoa häc vµ thùc tÕ, b¶o ®¶m cho viÖc sö dông ®Êt 
phï hîp víi c¸c ®iÒu kiÖn vÒ ®Êt ®ai, khÝ hËu, thæ nh−ìng vµ tõng ngµnh s¶n xuÊt. 

Quy ho¹ch ®Êt ®ai bao giê còng g¾n liÒn víi kÕ ho¹ch ho¸ ®Êt ®ai. Bëi v× kÕ ho¹ch 
ho¸ ®Êt ®ai chÝnh lµ viÖc x¸c ®Þnh c¸c biÖn ph¸p, c¸c thêi gian ®Ó sö dông ®Êt theo qui 
ho¹ch, nhiÒu khi nãi quy ho¹ch ho¸ ®Êt ®ai tøc lµ ®· bao hµm c¶ kÕ ho¹ch ho¸ ®Êt ®ai. 

Quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch ho¸ ®Êt ®ai cã ý nghÜa to lín trong c«ng t¸c qu¶n lÝ vµ 
sö dông ®Êt. 

§èi víi Nhµ n−íc nã ®¶m b¶o cho viÖc sö dông ®Êt ®ai hîp lý vµ tiÕt kiÖm, ®¹t 
c¸c môc tiªu nhÊt ®Þnh phï hîp víi c¸c qui ®Þnh cña Nhµ n−íc. §ång thêi t¹o ra cho 
Nhµ n−íc theo dâi gi¸m s¸t ®−îc qu¸ tr×nh sö dông ®Êt. 

Quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch ho¸ ®Êt ®ai lµ c«ng viÖc cña tÊt c¶ c¸c c¬ quan qu¶n lÝ 
®Êt ®ai vµ c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n sö dông ®Êt cña Nhµ n−íc. 

Ph¸p luËt ®iÒu chØnh ho¹t ®éng quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch ho¸ ®Êt ®ai ë chç, qui 
®Þnh tr¸ch nhiÖm cña mçi c¬ quan Nhµ n−íc, mçi ngµnh, mçi ®¬n vÞ trong x©y dùng 
quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch ho¸ sö dông ®Êt, ®ång thêi ®¶m b¶o cho c¸c quy ho¹ch vµ kÕ 
ho¹ch ®ã cã hiÖu lùc ph¸p luËt trong thùc tÕ. 

1. C¸c nguyªn t¾c vµ c¨n cø lËp quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

1.1. C¸c nguyªn t¾c lËp quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai. 
Nguyªn t¾c lËp quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai lµ nh÷ng ph−¬ng h−íng 

chØ ®¹o, lµ c¬ së chñ yÕu ®Ó dùa vµo ®ã mµ ph¸p luËt ®iÒu chØnh nh÷ng quy ®Þnh vÒ 
lËp quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

C¸c nguyªn t¾c lËp quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ph¶i qu¸n triÖt ®−îc c¸c 
quan ®iÓm chØ ®¹o theo tinh thÇn NghÞ quyÕt trung −¬ng lÇn thø 7 Ban chÊp hµnh 
trung −¬ng §¶ng Céng s¶n ViÖt Nam kho¸ IX vÒ ®æi míi chÝnh s¸ch vµ ph¸p luËt ®Êt 
®ai trong thêi kú ®Èy m¹nh c«ng nghiÖp ho¸, hiÖn ®¹i ho¸ ®Êt n−íc vµ thÓ hiÖn ®Çy ®ñ 
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tinh thÇn cña §iÒu 18 HiÕn ph¸p n¨m 1992 lµ: “Nhµ n−íc thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai 
theo quy ho¹ch vµ ph¸p luËt, b¶o ®¶m sö dông ®óng môc ®Ých vµ cã hiÖu qu¶”. 

Trong qu¸ tr×nh x©y dùng quy ho¹ch, c¸c nhµ ho¹ch ®Þnh chÝnh s¸ch ph¶i cã 
tÇm nh×n s©u réng cho sù ph¸t triÓn ®Êt n−íc, võa thÓ hiÖn sù t«n vinh qu¸ khø võa 
cã ®Þnh h−íng l©u dµi ®Ó mäi sù ph¸t triÓn cã tÝnh bÒn v÷ng. V× vËy, t¹i §iÒu 21 cña 
LuËt ®Êt ®ai ®· nªu mét c¸ch toµn diÖn 8 nguyªn t¾c c¬ b¶n trong viÖc lËp quy ho¹ch 
vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai, trong ®ã ®ßi hái mçi quy ho¹ch ph¶i phï hîp víi chiÕn 
l−îc tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi cu¶ ®Êt n−íc, c¸c quy ho¹ch ph¶i ®−îc lËp tõ 
tæng thÓ ®Õn chi tiÕt cã sù thèng nhÊt cao gi÷a quy ho¹ch cña cÊp trªn vµ cÊp d−íi 
thÓ hiÖn ®−îc ®Çy ®ñ nhu cÇu sö dông ®Êt cña tõng chñ sö dông ®Êt. C¸c quy ho¹ch 
vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ph¶i h−íng qu¸ tr×nh sö dông ®Êt theo tiªu chÝ tiÕt kiÖm vµ 
cã hiÖu qu¶, ®¶m b¶o viÖc khai th¸c nguån tµi nguyªn ®Êt mét c¸ch hîp lý, gãp phÇn 
b¶o vÖ c¸c di tÝch lÞch sö, v¨n ho¸ danh lam th¾ng c¶nh vµ c¶nh quan m«i tr−êng 
phï hîp víi quan ®iÓm ph¸t triÓn bÒn v÷ng trong b¶o vÖ m«i tr−êng (Xem §iÒu 21 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003). 

1.2. C¨n cø lËp quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 
Nh− trªn ®· ph©n tÝch, quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai lµ c¬ së khoa häc 

cña c¶ qu¸ tr×nh qu¶n lý vµ sö dông ®Êt. V× vËy, khi x©y dùng nã ph¶i thÓ hiÖn ®Çy 
®ñ c¨n cø cã tÝnh ®Þnh h−íng cho viÖc thùc thi quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch. Cô thÓ, c¨n cø 
x©y dùng quy ho¹ch ph¶i xuÊt ph¸t tõ: 

+ ChiÕn l−îc, quy ho¹ch tæng thÓ ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi, quèc phßng, an ninh 
cña c¶ n−íc; quy ho¹ch ph¸t triÓn cña c¸c ngµnh vµ tõng ®Þa ph−¬ng. 

+ KÕ ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi cña Nhµ n−íc. 
+ §iÒu kiÖn tù nhiªn, kinh tÕ, x· héi vµ nhu cÇu thÞ tr−êng. 
+ HiÖn tr¹ng sö dông ®Êt vµ nhu cÇu sö dông ®Êt. 
+ §Þnh møc sö dông ®Êt. 
+ TiÕn bé cña khoa häc vµ c«ng nghÖ liªn quan ®Õn sö dông ®Êt. 
+ KÕt qu¶ thùc hiÖn quy ho¹ch sö dông ®Êt cña kú tr−íc.  
Tõ c¨n cø lËp quy ho¹ch nªu trªn, c¸c c¨n cø kÕ ho¹ch sö dông ®Êt còng ®−îc 

chi tiÕt ho¸ vµ cô thÓ ho¸ gãp phÇn hiÖn thùc ho¸ môc tiªu quy ho¹ch trong tõng 
giai ®o¹n ph¸t triÓn. C¸c c¨n cø nµy còng xuÊt ph¸t tõ c¸c quy ho¹ch mang tÝnh 
tæng thÓ ®· ®−îc c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn phª duyÖt, nhu cÇu sö dông 
®Êt cña ng−êi sö dông còng nh− kh¶ n¨ng thu hót ®Çu t− vµo c¸c dù ¸n cña Nhµ 
n−íc trong viÖc thùc thi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

2. Néi dung quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai. 

NÕu nh− tr−íc ®©y t¹i LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 chóng ta míi ®Ò cËp ®Õn néi dung 
cña quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt lµ viÖc khoanh ®Þnh c¸c lo¹i ®Êt kh¸c nhau 
®Ó ®¸p øng nhu cÇu ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi cña ®Êt n−íc, ®Õn nhu cÇu sö dông 
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®Êt cña mäi tæ chøc, c¸ nh©n th× hiÖn nay, §iÒu 23 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 tiÕn 
mét b−íc míi trong viÖc x¸c lËp néi dung cña quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 
Theo ®ã, kho¶n 1 §iÒu 23 ®Ò cËp vÒ néi dung quy ho¹ch sö dông ®Êt tr−íc tiªn g¾n 
víi viÖc ®iÒu tra x©y dùng c¬ b¶n c¸c ®iÒu kiÖn vÒ tù nhiªn, kinh tÕ x· héi, t×nh h×nh 
hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt ë tõng ®Þa ph−¬ng vµ cña c¶ n−íc ®Ó x¸c ®Þnh tiÒm n¨ng ®Êt 
®ai phôc vô cho qu¸ tr×nh ph¸t triÓn. Néi dung quy ho¹ch sö dông ®Êt bao qu¸t c¸c 
biÖn ph¸p ®Ó x¸c ®Þnh ph−¬ng h−íng, môc tiªu sö dông ®Êt trong tõng kú quy 
ho¹ch, x¸c ®Þnh diÖn tÝch c¸c lo¹i ®Êt ph©n bæ cho c¸c nhu cÇu kh¸c nhau vÒ quèc 
phßng, an ninh, nhu cÇu ph¸t triÓn kinh tÕ, nhu cÇu sö dông ®Êt phôc vô ®Çu t− 
trong n−íc vµ n−íc ngoµi. Qua viÖc x¸c ®Þnh c¸c môc tiªu nªu trªn, tõ ®ã lµ c¸c gi¶i 
ph¸p ®Ó hiÖn thùc ho¸ quy ho¹ch, ®−a quy ho¹ch vµo cuéc sèng tr¸nh t×nh tr¹ng 
kh«ng xem xÐt ®Çy ®ñ mäi yÕu tè vÒ kinh tÕ, x· héi, vÒ b¶o vÖ m«i tr−êng lµm cho 
nhiÒu quy ho¹ch kh«ng mang tÝnh kh¶ thi g©y c¶n trë ®êi sèng vµ sù ph¸t triÓn. 

Tõ nh÷ng néi dung quy ho¹ch ®−îc ghi nhËn trªn, viÖc chi tiÕt ho¸ b»ng c¸c néi 
dung cô thÓ trong kÕ ho¹ch sö dông ®Êt th«ng qua ph©n tÝch ®¸nh gi¸ c¸c kÕt qu¶ 
®¹t ®−îc trong kú kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, c¸c nhu cÇu cô thÓ vÒ ph©n bæ ®Êt ®ai cho 
tõng kÕ ho¹ch giao ®Êt, cho thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt vµ thu håi ®Êt 
phôc vô cho c¸c môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ vµ x©y dùng h¹ tÇng x· héi. 

3. Kú quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

§©y lµ nh÷ng kh¸i niÖm míi lÇn ®Çu tiªn ®−îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 24 cña LuËt 
®Êt ®ai n¨m 2003. Kú quy ho¹ch, kú kÕ ho¹ch sö dông ®Êt lµ l−îng thêi gian vËt chÊt 
mµ mçi cÊp chÝnh quyÒn, tõ trung −¬ng cho ®Õn tõng ®Þa ph−¬ng x©y dùng chiÕn 
l−îc tõ tæng thÓ ®Õn chi tiÕt ®Ó thùc hiÖn c¸c néi dung quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt ®ai. L−îng thêi gian vËt chÊt ®ã kh«ng thÓ qu¸ ng¾n còng kh«ng qu¸ dµi, 
v× xÐt vÒ mÆt tæng thÓ, thêi gian qu¸ ng¾n ch−a thÓ hiÖn ®Çy ®ñ ý t−ëng x©y dùng 
quy ho¹ch cña ng−êi x©y dùng chÝnh s¸ch, nÕu dµi qu¸, e r»ng quy ho¹ch kh«ng 
mang tÝnh kh¶ thi vµ xa rêi cuéc sèng. V× vËy, kú quy ho¹ch sö dông ®Êt lµ 10 n¨m 
vµ kú kÕ ho¹ch sö dông ®Êt lµ 5 n¨m øng víi chiÕn l−îc ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi 
trong mét chu kú 10 n¨m vµ 5 n¨m ®Ó thùc hiÖn kÕ ho¹ch ®ã ®èi víi c¶ n−íc vµ tÊt c¶ 
c¸c ®Þa ph−¬ng tõ tØnh, huyÖn ®Õn x·, ph−êng, thÞ trÊn. 

4. LËp quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

B¶o ®¶m cho quy ho¹ch, kÕ ho¹ch ho¸ ®Êt ®ai ®−îc thèng nhÊt trong c¶ n−íc, 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 quy ®Þnh mét c¬ chÕ míi vÒ lËp, xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ 
ho¹ch sö dông ®Êt theo h−íng x¸c ®Þnh râ nhiÖm vô cña tõng cÊp lËp quy ho¹ch, 
kh«ng giao viÖc lËp quy ho¹ch cho chÝnh quyÒn ph−êng, thÞ trÊn còng nh− ®èi víi 
nh÷ng x· thuéc khu vùc ph¸t triÓn ®« thÞ. Nh»m g¾n viÖc qu¶n lý, sö dông víi viÖc 
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lËp quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, n©ng cao tr¸ch nhiÖm cña c¸c c¬ quan qu¶n 
lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai ®ång thêi cã tÝnh ®Õn tÝnh ®Æc thï cña ®Êt quèc phßng vµ an 
ninh, §iÒu 25 LuËt ®Êt ®ai x¸c ®Þnh cô thÓ lµ: 

- ChÝnh phñ lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai trong c¶ n−íc tr×nh Quèc 
héi quyÕt ®Þnh. 

- Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng lËp quy ho¹ch, kÕ 
ho¹ch sö dông ®Êt trong ®Þa ph−¬ng m×nh tr×nh Héi ®ång nh©n d©n cïng cÊp th«ng 
qua tr−íc khi tr×nh c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn xÐt duyÖt. 

- Uû ban nh©n d©n huyÖn thuéc tØnh lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña 
®Þa ph−¬ng vµ cña c¸c thÞ trÊn thuéc huyÖn, uû ban nh©n d©n huyÖn, quËn thuéc 
thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng lËp quy ho¹ch kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña ®Þa 
ph−¬ng vµ ®¬n vÞ hµnh chÝnh cÊp d−íi trõ tr−êng hîp c¸c x· kh«ng thuéc khu vùc 
ph¸t triÓn ®« thÞ. 

Nh− vËy, kh¸c víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, LuËt míi kh«ng cho phÐp Uû ban nh©n 
d©n c¸c ph−êng, thÞ trÊn ®−îc phÐp lËp quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai mµ tËp 
trung thÈm quyÒn nµy cho c¬ quan hµnh chÝnh cÊp trªn ®Ó quy vÒ mét mèi trong viÖc 
lËp quy ho¹ch vµ n©ng cao tÝnh kh¶ thi cña c¸c quy ho¹ch trõ tr−êng hîp ®èi víi c¸c x· 
thuéc khu vùc kh«ng ph¸t triÓn ®« thÞ. 

- C¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai ë trung −¬ng vµ ®Þa ph−¬ng gióp ChÝnh phñ vµ Uû 
ban nh©n d©n c¸c cÊp trong viÖc lËp quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

5. ThÈm quyÒn xÐt duyÖt vµ ®iÒu chØnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt ®ai 

XÐt duyÖt võa lµ thùc hiÖn quyÒn qu¶n lÝ ®èi víi ®Êt ®ai cña c¬ quan Nhµ n−íc 
cã thÈm quyÒn, ®ång thêi lµm cho c¸c quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña cÊp 
d−íi hîp lý, phï hîp víi nhau vµ phï hîp víi quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch chung. 

Kh¸c víi lËp, xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai lµ ®¶m b¶o hiÖu 
lùc ph¸p lý cho viÖc thùc hiÖn c¸c quy ho¹ch kÕ ho¹ch ®ã. Cho nªn, xÐt duyÖt bao giê 
còng thuéc thÈm quyÒn cña c¬ quan cÊp trªn cÊp lËp quy ho¹ch. Cô thÓ §iÒu 26 
LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh: 

- Quèc héi quyÕt ®Þnh quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña c¶ n−íc do ChÝnh 
phñ tr×nh. 

- ChÝnh phñ xÐt duyÖt quy ho¹ch sö dông ®Êt cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh, 
kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai 5 n¨m, kÕ ho¹ch ®iÒu chØnh, bæ sung hµng n¨m cña tõng 
tØnh, ®ång thêi xÐt duyÖt kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµo môc ®Ých quèc phßng, an ninh 
cña Bé Quèc phßng vµ Bé C«ng an. 

- Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng xÐt duyÖt quy 
ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña ®¬n vÞ hµnh chÝnh cÊp d−íi trùc tiÕp. 
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- Uû ban nh©n d©n huyÖn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ 
ho¹ch sö dông ®Êt cña x· kh«ng thuéc khu vùc ph¸t triÓn ®« thÞ. 

- C¬ quan nhµ n−íc nµo cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ 
ho¹ch sö dông ®Êt ®ai th× cã thÈm quyÒn cho phÐp bæ sung, ®iÒu chØnh quy ho¹ch, kÕ 
ho¹ch ®ã. 

Víi c¬ chÕ nh− trªn qu¸ tr×nh x©y dùng, lËp vµ quyÕt ®Þnh, xÐt duyÖt quy ho¹ch 
võa tËp trung thèng nhÊt tõ trung −¬ng ®Õn ®Þa ph−¬ng, võa ph©n c«ng, ph©n 
nhiÖm râ rµng gi÷a c¬ quan quyÒn lùc Nhµ n−íc, c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc vµ 
thÈm quyÒn chuyªn m«n cña c¬ quan tµi nguyªn vµ m«i tr−êng. 

6. C¸c quy ®Þnh vÒ c«ng bè quy ho¹ch.  

Tõ tr−íc ®Õn nay, ng−êi d©n th−êng khã tiÕp cËn víi c¸c quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch 
sö dông ®Êt ®ai, phÇn lín viÖc lµm quy ho¹ch cho ®Õn tr×nh tù ph¸p lý ®Ó ®−îc phª 
duyÖt vµ cã hiÖu lùc cña quy ho¹ch lµ do c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn thùc 
hiÖn, b¶n th©n ng−êi d©n kh«ng cã ®−îc ®Çy ®ñ th«ng tin hoÆc th«ng tin kh«ng 
chÝnh x¸c vÒ quy ho¹ch. Nh÷ng trë ng¹i kh«ng ®¸ng cã ®ã dÉn ®Õn sù cöa quyÒn tõ 
phÝa c¬ quan Nhµ n−íc, sù l¹m dông th«ng tin quy ho¹ch cña mét sè ng−êi ®Ó trôc 
lîi vµ b¶n th©n ng−êi d©n do kh«ng ®−îc th«ng tin vÒ quy ho¹ch nªn vi ph¹m quy 
ho¹ch ®· ®−îc phª duyÖt vµ g©y c¶n trë cho viÖc thùc hiÖn quy ho¹ch. 

Bëi vËy, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 yªu cÇu c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn 
trong vßng 30 ngµy kÓ tõ khi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®−îc phª duyÖt ph¶i 
c«ng bè c«ng khai t¹i Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn n¬i cã quy ho¹ch chi 
tiÕt, c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai chuyªn ngµnh c«ng bè c«ng khai quy ho¹ch t¹i trô së c¬ 
quan vµ th«ng qua c¸c ph−¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng ®Ó nh©n d©n ®−îc biÕt. Tõ 
®©y, ng−êi d©n tiÕp cËn ®Çy ®ñ th«ng tin vÒ quy ho¹ch ®Ó biÕt vµ thùc hiÖn, c¸c c¬ 
quan Nhµ n−íc thÓ hiÖn sù c«ng khai vµ minh b¹ch trong qu¸ tr×nh x©y dùng, lËp, 
phª duyÖt vµ ®−a quy ho¹ch vµo ®êi sèng ®ång thêi thÓ hiÖn sù d©n chñ, c«ng khai 
trong c«ng t¸c quy ho¹ch. 

7. Thùc hiÖn quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

C¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®Ò cËp vÒ nguyªn t¾c, c¨n cø, quy tr×nh vÒ lËp, xÐt 
duyÖt quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai lµ c¬ së quan träng ®Ó hiÖn thùc ho¸ 
quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch. Tuy nhiªn, viÖc thùc hiÖn quy ho¹ch nh− thÕ nµo lµ mét ®iÒu 
c¶ x· héi rÊt quan t©m. Tõ diÔn ®µn Quèc héi ®Õn nhiÒu ng−êi d©n, chóng ta nghe 
®−îc nh÷ng ý kiÕn xung quanh kh¸i niÖm “quy ho¹ch treo” ë nhiÒu dù ¸n vµ ë nhiÒu 
®Þa ph−¬ng. §iÒu ®ã cã thÓ hiÓu lµ, c¸c quy ho¹ch ®−îc x©y dùng ®· nhiÒu n¨m 
nh−ng ®i vµo thùc hiÖn th× kh«ng cã tÝnh kh¶ thi. Nguyªn nh©n cña t×nh tr¹ng trªn 
cã thÓ lý gi¶i ë c¸c khÝa c¹nh kh¸c nhau song d−íi gãc ®é quy ho¹ch th× ®ã lµ, khi x©y 
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dùng quy ho¹ch chóng ta ch−a tÝnh to¸n ®Çy ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn tù nhiªn, kinh tÕ - x· 
héi, hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt vµ kh¶ n¨ng thùc tÕ nguån vèn trong n−íc vµ vèn vay ®Ó 
thùc thi quy ho¹ch, c¸c ý t−ëng quy ho¹ch nhiÒu khi thÓ hiÖn quan ®iÓm chñ quan 
cña ng−êi lµm quy ho¹ch mµ ch−a thÓ hiÖn ®−îc chiÕn l−îc tæng thÓ ph¸t triÓn kinh 
tÕ - x· héi cña ®Êt n−íc, quan ®iÓm cña ng−êi d©n gãp ý cho c¸c chiÕn l−îc ®ã ch−a 
®−îc l−u t©m mét c¸ch ®Çy ®ñ. V× vËy mµ nhiÒu dù ¸n bÞ ®æ bÓ do thiÕu vèn, thiÕu 
lßng tin ë ng−êi d©n, kh«ng thuyÕt phôc ®−îc ng−êi bÞ thu håi ®Êt ®Ó bµn giao mÆt 
b»ng cho Nhµ n−íc thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t−. 

§Ó kh«ng lÆp l¹i nh÷ng khiÕm khuyÕt ®· qua trong viÖc thùc hiÖn quy ho¹ch, 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· thÓ hiÖn sù chØ ®¹o quyÕt liÖt cña c¸c c¬ quan c«ng quyÒn 
trong viÖc thùc thi quy ho¹ch. §iÒu 29 cña LuËt ®Êt ®ai giao cho ChÝnh phñ chØ ®¹o 
vµ kiÓm tra qu¸ tr×nh thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai trong ph¹m vi 
c¶ n−íc, Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng, huyÖn, quËn, thÞ 
x·, thµnh phè thuéc tØnh chØ ®¹o viÖc thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµ 
kiÓm tra viÖc thùc hiÖn quy ho¹ch, kÕ ho¹ch cña Uû ban nh©n d©n cÊp d−íi. C¬ chÕ 
nãi trªn rµng buéc c¸c cÊp chÝnh quyÒn vµo cuéc trong chØ ®¹o vµ thùc hiÖn quy 
ho¹ch, nhanh chãng ph¸t hiÖn c¸c biÓu hiÖn vi ph¹m vÒ quy ho¹ch ®Ó xö lý, ng¨n 
chÆn kÞp thêi c¸c hµnh vi sö dông ®Êt tr¸i víi quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®· 
®−îc c«ng bè. 

§èi víi ng−êi sö dông ®Êt cã diÖn tÝch ®Êt n»m trong quy ho¹ch nh−ng ch−a 
thùc hiÖn viÖc thu håi ®Êt th× hä vÉn tiÕp tôc sö dông ®Êt theo môc ®Ých ®· ®−îc x¸c 
®Þnh nh− tr−íc khi c«ng bè quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. QuyÒn lîi cña ng−êi sö 
dông ®Êt trong tr−êng hîp Nhµ n−íc thu håi ®Êt ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé th«ng qua 
viÖc båi th−êng vµ hç trî. Nhµ n−íc nghiªm cÊm mäi hµnh vi tù ý x©y dùng, ®Çu t− 
kinh doanh bÊt ®éng s¶n trong khu vùc bÞ thu håi ®Êt ®Ó thùc hiÖn quy ho¹ch, nÕu cã 
nhu cÇu c¶i t¹o söa ch÷a nhµ ë, c«ng tr×nh th× ph¶i ®−îc phÐp cña c¬ quan Nhµ n−íc 
cã thÈm quyÒn. 

§èi víi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña nh÷ng dù ¸n, c«ng tr×nh mµ sau 
nhiÒu n¨m kh«ng thùc hiÖn hoÆc kh«ng thÓ thùc hiÖn ®−îc th× c¸c c¬ quan Nhµ n−íc 
cã thÈm quyÒn vÒ xÐt duyÖt quy ho¹ch ph¶i cã quan ®iÓm, ý kiÕn râ rµng vÒ t−¬ng lai 
cña nh÷ng quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ã, tr¸nh t×nh tr¹ng “quy ho¹ch treo” 
mµ ng−êi chÞu nh÷ng mÊt m¸t to lín chÝnh lµ ng−êi d©n n»m trong vïng quy ho¹ch. 
Cho nªn, kho¶n 3 §iÒu 29 LuËt ®Êt ®ai x¸c ®Þnh râ, ®èi víi diÖn tÝch ghi trong kÕ 
ho¹ch sö dông ®Êt ®· ®−îc c«ng bè ®Ó thu håi ®Êt thùc hiÖn dù ¸n, c«ng tr×nh hoÆc 
ph¶i chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt mµ sau 3 n¨m kh«ng ®−îc thùc hiÖn theo kÕ 
ho¹ch th× c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt ph¶i thùc hiÖn quyÒn ®iÒu chØnh hoÆc huû bá quy ho¹ch ®ång thêi c«ng bè cho 
ng−êi sö dông ®Êt biÕt. 
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Nh÷ng quy ®Þnh trªn gãp phÇn “tuyªn chiÕn” víi t×nh tr¹ng quy ho¹ch kh«ng 
mang tÝnh kh¶ thi ë nhiÒu ®Þa ph−¬ng, tr¶ l¹i cho ng−êi sö dông ®Êt niÒm tin vµo 
quy ho¹ch, kÕ ho¸ch sö dông ®Êt cña Nhµ n−íc. 

III. C¸c quy ®Þnh vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 

Vèn ®Êt ®ai cña Nhµ n−íc lµ h¬n 33 triÖu ha. C¸c kh¶ n¨ng cung øng nhu cÇu 
vÒ ®Êt ®ai lµ h÷u h¹n, ®Ó ®¸p øng nh÷ng nhu cÇu ®ã Nhµ n−íc ph¶i thùc hiÖn viÖc 
ph©n chia l¹i ®Êt ®ai hîp lý vµ c«ng b»ng. V× vËy, c¸c quyÕt ®Þnh vÒ giao ®Êt, cho 
thuª ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt lµ tæng hîp c¸c hµnh vi ph¸p lý cã 
liªn quan chÆt chÏ víi nhau cña c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn trong viÖc 
ph©n chia vµ ph©n chia l¹i mét c¸ch hîp lý quü ®Êt ®ai thèng nhÊt v× lîi Ých cña Nhµ 
n−íc vµ mäi tæ chøc, c¸ nh©n sö dông ®Êt. 

1. C¸c quy ®Þnh vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt 

Giao ®Êt víi ý nghÜa lµ mét néi dung cña qu¶n lÝ Nhµ n−íc ®èi víi ®Êt ®ai, lµ 
ho¹t ®éng cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn ®Ó chuyÓn giao trªn thùc tÕ ®Êt vµ 
quyÒn sö dông ®Êt cho c¸c tæ chøc vµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n vµ céng ®ång d©n c− sö 
dông ®Êt. 

Nh÷ng quy ®Þnh cña ph¸p luËt trong lÜnh vùc giao ®Êt lµ rÊt chÆt chÏ vµ cô thÓ, 
bao gåm nh÷ng quy ®Þnh chung ¸p dông vµ nh÷ng qui ®Þnh vÒ thÈm quyÒn cô thÓ 
cho tõng c¬ quan. Nh÷ng qui ®Þnh chung lµ c¸c qui ®Þnh mµ mçi c¬ quan Nhµ n−íc 
khi giao ®Êt ph¶i triÖt ®Ó tu©n theo, c¸c c¨n cø, c¸c tr×nh tù, thñ tôc... vÒ giao ®Êt. 
Nh÷ng qui ®Þnh vÒ thÈm quyÒn cô thÓ nh»m giíi h¹n ph¹m vi, c¸c quyÒn h¹n vÒ 
giao ®Êt, nh»m lµm cho c¸c thÈm quyÒn nµy thèng nhÊt vµ hîp lý võa kh«ng ph©n 
t¸n th¶ næi cho cÊp d−íi, võa kh«ng tËp trung quan liªu ë cÊp trªn, lµm cho c¸c c¬ 
quan thÊy ®−îc tr¸ch nhiÖm cña m×nh trong lÜnh vùc giao ®Êt. 

1.1. C¸c c¨n cø giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 
C¸c LuËt ®Êt ®ai tr−íc ®©y ®Òu nhiÒu lÇn söa ®æi bæ sung cho phï hîp víi tiªu 

chÝ vÒ c¨n cø giao ®Êt, cho thuª ®Êt. Bëi lÏ, c¸c nhu cÇu cña ng−êi sö dông ®Êt trªn 
thùc tÕ lµ rÊt ®a d¹ng hä thÓ hiÖn qua viÖc tr×nh dù ¸n ®Çu t−, qua ®¬n xin giao ®Êt, 
thuª ®Êt, xin chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt cho phï hîp víi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö 
dông ®Êt ®· ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn phª duyÖt. V× vËy, §iÒu 31 cña 
LuËt ®Êt ®ai nªu 2 c¨n cø giao ®Êt, cho thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt mét 
c¸ch tæng qu¸t lµ: 

- C¨n cø vµo quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt hoÆc quy ho¹ch x©y dùng ®« thÞ, 
quy ho¹ch x©y dùng ®iÓm d©n c− n«ng th«n ®· ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn phª duyÖt. 
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- C¨n cø vµo nhu cÇu sö dông ®Êt thÓ hiÖn trong dù ¸n ®Çu t−, ®¬n xin giao ®Êt, 
thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 

Víi c¨n cø thø hai cÇn ph¶i x¸c ®Þnh 2 vÊn ®Ò, thø nhÊt lµ nhu cÇu ®ã thÓ hiÖn 
ë nh÷ng lo¹i dù ¸n nµo? vµ thø hai, nhu cÇu sö dông ®Êt ghi nhËn trong ®¬n xin giao 
®Êt, thuª ®Êt cña nh÷ng chñ thÓ sö dông ®Êt th× cÇn thiÕt ph¶i cã c¬ quan Nhµ n−íc 
x¸c nhËn nhu cÇu ®ã kh«ng? 

V× vËy, c¸c lo¹i dù ¸n cÇn ph¶i ph©n biÖt thµnh:  
+ Dù ¸n ®Çu t− cña tæ chøc cã sö dông nguån vèn tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc ®· 

®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn xÐt duyÖt hoÆc dù ¸n cã vèn ®Çu t− n−íc 
ngoµi ®· ®−îc c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn cÊp giÊy phÐp ®Çu t−. 

+ Dù ¸n ®Çu t− cña tæ chøc kh«ng sö dông nguån vèn ng©n s¸ch nhµ n−íc hoÆc 
kh«ng ph¶i dù ¸n ®Çu t− cã vèn ®Çu t− n−íc ngoµi th× ph¶i cã v¨n b¶n thÈm ®Þnh 
nhu cÇu sö dông ®Êt cña Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng. 

+ Dù ¸n x©y dùng c¬ së t«n gi¸o ®· ®−îc Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc 
thuéc trung −¬ng xÐt duyÖt. 

§èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt th× trong ®¬n xin 
giao ®Êt, thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt nhÊt thiÕt ph¶i cã x¸c nhËn cña Uû 
ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn vÒ nhu cÇu sö dông ®Êt. 

Nh− vËy, ®Ó ®¸p øng c¸c nguyÖn väng kh¸c nhau cña c¸c chñ sö dông ®Êt, viÖc 
x¸c nhËn nhu cÇu sö dông ®Êt lµ yªu cÇu b¾t buéc. Qua ®ã, c¨n cø ®Ó giao ®Êt, cho 
thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt trë nªn minh b¹ch, thÓ hiÖn nhu cÇu thùc 
trong sö dông ®Êt vµ tr¸nh ®−îc t×nh tr¹ng giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cho chuyÓn môc 
®Ých sö dông ®Êt cßn tuú tiÖn ë mét sè ®Þa ph−¬ng hiÖn nay. 

1.2. H×nh thøc giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 
KÕ thõa vµ ph¸t triÓn LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vµ c¸c LuËt ®Êt ®ai söa ®æi bæ 

sung, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 vÉn gi÷a nguyªn c¸c h×nh thøc vÒ giao ®Êt vµ cho thuª 
®Êt. Cho nªn, tõ §iÒu 33 ®Õn §iÒu 35 vÉn thÓ hiÖn c¸c h×nh thøc giao ®Êt kh«ng thu 
tiÒn, giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt vµ h×nh thøc thuª ®Êt. Tuy nhiªn, cÇn l−u ý ë 
®©y 3 vÊn ®Ò míi:  

Thø nhÊt, ph¹m vi c¸c ®èi t−îng trong tõng h×nh thøc giao ®Êt, cho thuª ®Êt cã 
sù thay ®æi rÊt lín, c¶ vÒ quan niÖm còng nh− chñ thÓ. VÝ dô, tr−êng hîp lµ doanh 
nghiÖp Nhµ n−íc ®−îc giao ®Êt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm 
muèi tõ tr−íc 1/1/1999 víi h×nh thøc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt, nay ®Ó 
®¶m b¶o c«ng b»ng víi c¸c chñ thÓ kinh doanh kh¸c hä ph¶i chuyÓn sang h×nh thøc 
giao ®Êt cã thu tiÒn hoÆc lùa chän h×nh thøc thuª ®Êt. 

Thø hai, ®èi víi tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc chØ cßn h×nh 
thøc thuª ®Êt tr¶ tiÒn hµng n¨m, nh÷ng tån t¹i mang tÝnh lÞch sö cña viÖc thuª ®Êt 
tr¶ tiÒn 1 lÇn hoÆc tr¶ tiÒn nhiÒu n¨m cho Nhµ n−íc theo quy ®Þnh cña c¸c LuËt ®Êt 
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®ai söa ®æi bæ sung n¨m 1998 vµ 2001 th× nay ®−îc lùa chän h×nh thøc giao ®Êt cã 
thu tiÒn sö dông ®Êt nÕu cã nhu cÇu hoÆc tiÕp tôc thuª ®Êt trong thêi h¹n thuª ®Êt 
cßn l¹i.  

Thø ba, ®èi víi tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt Nam hoÆc x©y dùng 
trô së c¬ quan ®¹i diÖn ngo¹i giao th× ¸p dông h×nh thøc thuª ®Êt tr¶ tiÒn hµng n¨m 
hoÆc tr¶ tiÒn 1 lÇn. Riªng ®èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Çu t− vµo ViÖt Nam th× cã quyÒn 
lùa chän gi÷a h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc thuª ®Êt. 

1.2.1. H×nh thøc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt. 
Theo §iÒu 33 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× c¸c ®èi t−îng sau ®©y ®−îc nhµ n−íc 

giao ®Êt kh«ng ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt: 
- Hé gia ®×nh, c¸ nh©n trùc tiÕp lao ®éng n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång 

thuû s¶n vµ lµm muèi cã nguån sèng vµ thu nhËp chñ yÕu tõ c¸c ho¹t ®éng ®ã vµ 
®−îc chÝnh quyÒn x·, ph−êng, thÞ trÊn x¸c nhËn diÖn tÝch ®ang sö dông phï hîp víi 
h¹n møc quy ®Þnh t¹i §iÒu 70 LuËt ®Êt ®ai. 

- Tæ chøc sö dông ®Êt vµo môc ®Ých nghiªn cøu, thÝ nghiÖm, thùc nghiÖm vÒ 
n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi. 

- §¬n vÞ vò trang nh©n d©n ®−îc Nhµ nuíc giao ®Êt ®Ó s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, 
l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi hoÆc s¶n xuÊt kÕt hîp víi nhiÖm vô 
quèc phßng, an ninh. 

- Tæ chøc sö dông ®Êt ®Ó x©y dùng nhµ ë phôc vô t¸i ®Þnh c− theo c¸c dù ¸n cña 
Nhµ n−íc. 

- Hîp t¸c x· n«ng nghiÖp sö dông ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng trô së hîp t¸c x·, 
s©n ph¬i, nhµ kho, x©y dùng c¸c c¬ së dÞch vô trùc tiÕp phôc vô s¶n xuÊt n«ng 
nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi. 

- Ng−êi sö dông ®Êt rõng phßng hé, ®Êt rõng ®Æc dông, ®Êt x©y dùng trô së c¬ 
quan, x©y dùng c«ng tr×nh sù nghiÖp quy ®Þnh t¹i §iÒu 88 cña LuËt nµy, ®Êt sö dông 
vµo môc ®Ých quèc phßng, an ninh, ®Êt giao th«ng thuû lîi, ®Êt x©y dùng c¸c c«ng 
tr×nh v¨n ho¸, y tÕ, gi¸o dôc vµ ®µo t¹o, thÓ dôc thÓ thao phôc vô lîi Ých c«ng céng vµ 
c¸c c«ng tr×nh c«ng céng kh¸c kh«ng nh»m môc ®Ých kinh doanh, ®Êt lµm nghÜa 
trang, nghÜa ®Þa. 

- Céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt n«ng nghiÖp, c¬ së t«n gi¸o sö dông ®Êt phi 
n«ng nghiÖp quy ®Þnh t¹i §iÒu 99 cña LuËt ®Êt ®ai. 

So víi c¸c quy ®Þnh tr−íc ®©y th× hiÖn nay sù ph©n biÖt c¸c h×nh thøc giao ®Êt 
vµ x¸c ®Þnh nghÜa vô tµi chÝnh cña ng−êi sö dông râ rµng vµ cô thÓ h¬n. LuËt ®Êt ®ai 
n¨m 1993 nªu kh¸ chung chung r»ng, mäi tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n sö dông 
®Êt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi th× kh«ng ph¶i tr¶ 
tiÒn, cßn sö dông vµo môc ®Ých kh¸c th× ph¶i tr¶ tiÒn. Nh− vËy, vÊn ®Ò ®Æt ra lµ 
trong c¸c tr−êng hîp sö dông ®Êt vµo môc ®Ých c«ng céng, lîi Ých quèc gia, vµo môc 
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®Ých an ninh quèc phßng th× sao? C¸c tr−êng hîp nµy còng ®©u cã ph¶i tr¶ tiÒn. V× 
vËy, quy ®Þnh nh− §iÒu 33 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 võa më réng thªm nh÷ng ®èi 
t−îng mµ tr−íc ®©y ch−a ghi nhËn trong luËt võa cô thÓ vµ chuÈn x¸c.  

1.2.2. H×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt. 
Tõ sau khi cã LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, Nhµ n−íc chÝnh thøc bá bao cÊp vÒ ®Êt 

khi giao ®Êt ®Ó ®¸p øng nhu cÇu ®Ó ë, x©y dùng c«ng tr×nh hoÆc kinh doanh thu lîi 
nhuËn tõ viÖc kinh doanh nhµ ®Êt ®èi víi tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n. Nh− 
vËy, trõ c¸c ®èi t−îng ®−îc miÔn, gi¶m tiÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 60 
cña LuËt ®Êt ®ai, c¸c ®èi t−îng sau ®©y khi ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt ph¶i nép tiÒn sö 
dông ®Êt cho Nhµ n−íc: 

- Hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®−îc giao ®Êt ë. 
- Tæ chøc kinh tÕ ®−îc giao ®Êt sö dông vµo môc ®Ých x©y dùng nhµ ë ®Ó b¸n 

hoÆc cho thuª. 
- Tæ chøc kinh tÕ ®−îc giao ®Êt sö dông vµo môc ®Ých ®Çu t− x©y dùng kÕt cÊu 

h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh−îng hoÆc cho thuª. 
- Tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®−îc giao ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ 

së s¶n xuÊt kinh doanh. 
- Tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt ®Ó x©y dùng c«ng tr×nh c«ng 

céng cã môc ®Ých kinh doanh.  
- Tæ chøc kinh tÕ ®−îc giao ®Êt ®Ó s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i 

trång thuû s¶n vµ lµm muèi. 
1.2.3. H×nh thøc cho thuª ®Êt. 
Tr−íc ®©y, theo quy ®Þnh t¹i LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vµ c¸c LuËt ®Êt ®ai söa ®æi 

bæ sung h×nh thøc thuª ®Êt ®−îc chia thµnh 3 nhãm, trong ®ã ng−êi sö dông cã thÓ 
tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m, tr¶ tiÒn thuª nhiÒu n¨m, tr¶ tiÒn thuª mét lÇn vµ tõ ®ã 
thiÕt kÕ quyÒn thô h−ëng kh¸c nhau gi÷a c¸c ®èi t−îng ®−îc Nhµ n−íc cho thuª ®Êt. 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng quy ®Þnh viÖc cho thuª tr¶ tiÒn thuª nhiÒu n¨m vµ tr¶ 
tiÒn mét lÇn ®èi víi tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc. ViÖc cho thuª 
tr¶ tiÒn mét lÇn chØ ¸p dông ®èi víi tæ chøc c¸ nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam 
®Þnh c− ë n−íc ngoµi khi ®Çu t− vµo ViÖt Nam. 

H×nh thøc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m ¸p dông ®èi víi nh÷ng ®èi t−îng 
sau ®©y: 

+ Hé gia ®×nh, c¸ nh©n thuª ®Êt ®Ó s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i 
trång thuû s¶n vµ lµm muèi. 

+ Hé gia ®×nh, c¸ nh©n cã nhu cÇu tiÕp tôc sö dông diÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp 
v−ît h¹n møc ®−îc giao tr−íc ngµy 1/1/1999 mµ thêi h¹n sö dông ®Êt ®· hÕt theo 
quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 67 cña LuËt ®Êt ®ai. 

 69



+ Hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt n«ng nghiÖp v−ît h¹n møc giao ®Êt tõ ngµy 
1/1/1999 cho ®Õn tr−íc ngµy 1/7/2004, trõ tr−êng hîp nhËn chuyÓn quyÒn sö dông 
®Êt. 

+ Hé gia ®×nh, c¸ nh©n thuª ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt kinh 
doanh, ho¹t ®éng kho¸ng s¶n, s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng, lµm ®å gèm. 

+ Hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt ®Ó x©y dùng c«ng tr×nh c«ng céng cã môc 
®Ých kinh doanh. 

+ Tæ chøc kinh tÕ, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc 
ngoµi thuª ®Êt ®Ó thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t− s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i 
trång thuû s¶n vµ lµm muèi; lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt kinh doanh; x©y 
dùng c«ng tr×nh c«ng céng cã môc ®Ých kinh doanh; x©y dùng kÕt cÊu h¹ tÇng ®Ó 
chuyÓn nh−îng hoÆc cho thuª; ho¹t ®éng kho¸ng s¶n, s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng, 
lµm ®å gèm. 

+ Tæ chøc n−íc ngoµi cã chøc n¨ng ngo¹i giao thuª ®Êt ®Ó x©y dùng trô së lµm 
viÖc. 

§èi víi viÖc cho thuª ®Êt tr¶ tiÒn mét lÇn ®−îc ¸p dông cho c¸c ®èi t¸c n−íc 
ngoµi nh− sau: 

+ Ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc c¸ nh©n n−íc ngoµi thuª ®Êt ®Ó 
thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t− s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ 
lµm muèi; lµm mÆt b»ng ®Ó s¶n xuÊt kinh doanh; x©y dùng c«ng tr×nh c«ng céng cã 
môc ®Ých kinh doanh; x©y dùng kÕt cÊu h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh−îng hoÆc cho thuª; 
ho¹t ®éng kho¸ng s¶n, s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng, lµm ®å gèm; x©y nhµ ®Ó b¸n hoÆc 
cho thuª. 

+ Tæ chøc n−íc ngoµi cã chøc n¨ng ngo¹i giao thuª ®Êt ®Ó x©y dùng trô së lµm 
viÖc. 

Nh− vËy, h×nh thøc cho thuª ®Êt cã nh÷ng tiªu chÝ míi khi ph©n ®Þnh gi÷a ®èi 
t−îng cho thuª tr¶ tiÒn hµng n¨m vµ tr¶ tiÒn 1 lÇn cho toµn bé qu¸ tr×nh thuª còng 
nh− gi÷a ®èi t¸c trong n−íc vµ n−íc ngoµi sö dông ®Êt. §©y lµ thiÕt kÕ míi trong 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 nh»m b−íc ®Çu chuyÓn m¹nh h−íng thuª ®Êt cho ng−êi sö 
dông ®Ó phï hîp víi c¬ chÕ thÞ tr−êng. 

2. C¸c quy ®Þnh vÒ chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 

Trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt nh÷ng biÕn ®éng th−êng xuyªn vÒ môc ®Ých sö 
dông ®Êt phï hîp víi nh÷ng dù liÖu cña Nhµ n−íc lµ ®iÒu b×nh th−êng. §Êt n−íc ta 
®ang trong thêi kú c«ng nghiÖp ho¸, hiÖn ®¹i ho¸ nªn nhu cÇu sö dông ®Êt cho c¸c 
môc tiªu kinh tÕ lµ mét tÊt yÕu, mÆt kh¸c ngay trong s¶n xuÊt n«ng nghiÖp viÖc 
chuyÓn dÞch c¬ cÊu c©y trång, vËt nu«i còng khiÕn ng−êi sö dông ®Êt ph¶i suy nghÜ 
vÒ kh¶ n¨ng khai th¸c c«ng n¨ng tõ ®Êt ®ai. Tuy nhiªn, ®iÒu ®ã kh«ng cã nghÜa lµ 
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Nhµ n−íc kh«ng thùc hiÖn viÖc qu¶n lý chÆt chÏ trong qu¸ tr×nh chuyÓn môc ®Ých sö 
dông ®Êt mµ tr¸i l¹i, trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 Nhµ n−íc thiÕt kÕ c¸c tr−êng hîp 
kh¸c nhau khi chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt võa kh«ng g©y phiÒn hµ cho ng−êi sö 
dông ®ång thêi ®éng viªn sù ®ãng gãp cña ng−êi khi chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt 
thùc hiÖn c¸c nghÜa vô tµi chÝnh. Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 36 cña LuËt ®Êt ®ai, viÖc 
chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ®−îc chia thµnh 2 lo¹i: ChuyÓn môc ®Ých ph¶i xin phÐp 
c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn vµ chuyÓn môc ®Ých kh«ng ph¶i xin phÐp. 

2.1. C¸c tr−êng hîp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ph¶i xin phÐp. 
ChuyÓn môc ®Ých ph¶i xin phÐp cã nghÜa lµ, ng−êi sö dông ®Êt ph¶i thùc hiÖn 

nh÷ng thñ tôc hµnh chÝnh th«ng qua V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt ®Ó ®−îc 
c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®ång ý cho phÐp chuyÓn sang 
sö dông vµo môc ®Ých kh¸c vµ ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh ®èi víi Nhµ n−íc. 
Nh− vËy, thñ tôc xin phÐp lµ mét tr×nh tù ph¸p luËt. C¬ quan cho phÐp ph¶i c¨n cø 
vµo t×nh h×nh hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt, quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai ®· 
®−îc phª duyÖt ®Ó chÊp thuËn viÖc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. C¸c tr−êng hîp 
ph¶i xin phÐp lµ: 

+ ChuyÓn ®Êt chuyªn trång lóa n−íc sang ®Êt trång c©y l©u n¨m, ®Êt trång 
rõng, ®Êt nu«i trång thuû s¶n; 

+ ChuyÓn ®Êt rõng ®Æc dông, ®Êt rõng phßng hé sang sö dông vµo môc ®Ých 
kh¸c; 

+ ChuyÓn ®Êt n«ng nghiÖp sang phi n«ng nghiÖp 
+ ChuyÓn ®Êt phi n«ng nghiÖp ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông 

®Êt sang ®Êt phi n«ng nghiÖp ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn hoÆc thuª ®Êt; 
+ ChuyÓn ®Êt phi n«ng nghiÖp kh«ng ph¶i lµ ®Êt ë thµnh ®Êt ë; 
§èi víi c¸c tr−êng hîp chuyÓn môc ®Ých mµ ph¶i xin phÐp nªu trªn, ng−êi sö 

dông ®Êt cÇn l−u ý mét sè ®iÓm sau ®©y: 
Thø nhÊt, khi chuyÓn sang sö dông vµo môc ®Ých kh¸c th× c¸c quyÒn vµ nghÜa 

vô cña ng−êi sö dông ®Êt ®−îc ¸p dông cho lo¹i ®Êt ®· ®−îc chuyÓn môc ®Ých sö 
dông ®Êt, thêi h¹n còng sÏ ®−îc ¸p dông t−¬ng tù, vÝ dô, chuyÓn tõ lo¹i ®Êt cã thêi 
h¹n 20 n¨m kÓ tõ ngµy ®−îc giao ®Êt sang lo¹i ®Êt cã thêi h¹n 50 n¨m th× thêi h¹n 
sö dông lµ 50 n¨m trõ ®i sè n¨m ®· sö dông ®èi víi lo¹i ®Êt tr−íc khi chuyÓn môc 
®Ých, hoÆc ®èi víi lo¹i ®Êt phi n«ng nghiÖp cã thêi h¹n nay chuyÓn sang lo¹i ®Êt phi 
n«ng nghiÖp lµ ®Êt ë th× thêi h¹n lµ æn ®Þnh l©u dµi (Xem §iÒu 68 LuËt ®Êt ®ai n¨m 
2003). 

Thø hai, trong tr−êng hîp chuyÓn môc ®Ých mµ ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô tµi 
chÝnh th× nép tiÒn sö dông ®Êt theo lo¹i ®Êt ®· ®−îc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt, vÝ 
dô tr−êng hîp chuyÓn tõ lo¹i ®Êt kh«ng thu tiÒn sang lo¹i ®Êt cã thu tiÒn th× thu theo 
lo¹i ®Êt cã thu tiÒn, nÕu lµ ®Êt n«ng nghiÖp kh«ng thu tiÒn sang lo¹i phi n«ng nghiÖp 
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cã thu tiÒn th× lÊy gi¸ trÞ quyÒn sö dông cña lo¹i ®Êt cã thu tiÒn trõ ®i gi¸ trÞ quyÒn sö 
dông cña lo¹i kh«ng thu tiÒn trªn c¬ së b¶ng gi¸ ®Êt do ®Þa ph−¬ng c«ng bè, nÕu lµ ®Êt 
phi n«ng nghiÖp kh«ng ph¶i lµ ®Êt ë nay chuyÓn sang phi n«ng nghiÖp lµ ®Êt ë th× tiÒn 
sö dông ®Êt ph¶i nép lµ tiÒn sö dông ®Êt ë trõ ®i tiÒn sö dông ®Êt cña ®Êt phi n«ng 
nghiÖp. 

Thø ba, trong tr−êng hîp ng−êi sö dông lùa chän h×nh thøc thuª ®Êt th× tr¶ 
tiÒn thuª ®Êt ®èi víi lo¹i ®Êt ®· ®−îc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 

2.2. C¸c tr−êng hîp kh«ng ph¶i xin phÐp khi chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 
LuËt ®Êt ®ai kh«ng quy ®Þnh tr−êng hîp nµo mét c¸ch cô thÓ lµ kh«ng ph¶i xin 

phÐp, chØ x¸c ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 36 lµ ngo¹i trõ c¸c tr−êng hîp ®· nªu lµ cã xin 
phÐp th× c¸c tr−êng hîp cßn l¹i lµ kh«ng ph¶i xin phÐp. Cã thÓ ¸p dông mét c¸ch 
t−¬ng tù vµ ng−îc l¹i lµ, khi ng−êi sö dông chuyÓn tõ ®Êt trång c©y l©u n¨m, ®Êt 
trång rõng, ®Êt nu«i trång thuû s¶n sang ®Êt trång chuyªn trång lóa n−íc, chuyÓn tõ 
®Êt phi n«ng nghiÖp thµnh ®Êt n«ng nghiÖp v.v... th× tuy kh«ng ph¶i xin phÐp c¬ 
quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt nh−ng ph¶i ®¨ng ký víi V¨n 
phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt ®Ó chØnh lý trªn giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông 
®Êt vµ n¾m ®−îc t×nh h×nh hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt cña ng−êi sö dông. 

3. ThÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt vµ chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 

ThÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ®−îc ph¸p 
luËt quy ®Þnh chÆt chÏ, b¶o ®¶m quyÒn tù chñ, n¨ng ®éng cña cÊp d−íi ®ång thêi b¶o 
®¶m tËp trung chñ ®éng ë cÊp trªn, t¹o c¬ së cho cÊp trªn n¾m ®−îc c¸c ho¹t ®éng 
cña cÊp d−íi vµ quyÕt ®Þnh nh÷ng vÊn ®Ò quan träng. Tuy nhiªn mét thùc tÕ cÇn 
ph¶i nh×n nhËn r»ng, LuËt ®Êt ®ai n¨m 1988, LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vµ c¸c LuËt 
®Êt ®ai söa ®æi, bæ sung rÊt Ýt thay ®æi nh÷ng néi dung vÒ qu¶n lý Nhµ n−íc. QuyÒn 
qu¶n lý Nhµ n−íc ®èi víi ®Êt ®ai, nhÊt lµ thÈm quyÒn giao ®Êt cßn mang tÝnh tËp 
trung cao, chñ yÕu tËp trung ë ChÝnh phñ. VÝ dô, t¹i §iÒu 23 LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 
quy ®Þnh, trong tr−êng hîp giao ®Êt tõ 1ha trë lªn ®èi víi ®Êt n«ng nghiÖp, l©m 
nghiÖp, ®Êt khu d©n c− n«ng th«n, ®Êt ®« thÞ ®Ó sö dông vµo môc ®Ých kh¸c (kh«ng 
ph¶i lµ c«ng tr×nh giao th«ng, thuû lîi, ®−êng ®iÖn, ®−êng èng dÉn dÇu, ®−êng èng 
dÉn khÝ) ®Òu do ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh, d−íi møc nµy míi do Uû ban nh©n d©n cÊp 
tØnh quyÕt ®Þnh. Tõ ®ã dÉn tíi nhiÒu dù ¸n quy m« sö dông ®Êt kh«ng lín nh−ng 
n»m ngoµi ph¹m vi thÈm quyÒn cña cÊp tØnh buéc lßng ChÝnh phñ ph¶i gi¶i quyÕt 
qu¸ nhiÒu c«ng viÖc sù vô. Thªm n÷a, ChÝnh phñ ®ang chØ ®¹o c¸c ngµnh, c¸c cÊp c¶i 
c¸ch m¹nh mÏ thñ tôc hµnh chÝnh trong ®ã cã lÜnh vùc ®Êt ®ai. Trong nhiÒu tr−êng 
hîp ChÝnh phñ ®· phª duyÖt kÕ ho¹ch hµng n¨m cña cÊp tØnh, sau ®ã l¹i quyÕt ®Þnh 
giao ®Êt, thuª ®Êt. Tr×nh tù nãi trªn khiÕn ChÝnh phñ ph¶i ký hai lÇn cho cïng mét 
diÖn tÝch ®Êt. V× vËy, ph−¬ng h−íng söa ®æi thÈm quyÒn trong giao ®Êt, cho thuª ®Êt 
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®−îc b¾t ®Çu tõ LuËt ®Êt ®ai söa ®æi, bæ sung n¨m 2001 lµ ph©n quyÒn mét c¸ch cô 
thÓ cho chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng, gi¶m thiÓu c¸c c«ng viÖc sù vô cña ChÝnh phñ, gãp 
phÇn c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh trong giao ®Êt vµ cho thuª ®Êt. Tuy nhiªn, ph¶i 
®Õn LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× viÖc ph©n c«ng, ph©n cÊp vµ ph©n nhiÖm trong viÖc 
x¸c ®Þnh thÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt vµ chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt míi 
triÖt ®Ó vµ thÓ hiÖn quan ®iÓm c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh trong lÜnh vùc ®Êt ®ai. 

3.1. ThÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt 
cña Uû ban nh©n d©n tØnh vµ thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng. 

QuyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt cho ng−êi sö 
dông lµ thÓ hiÖn quyÒn ®Þnh ®o¹t ®Êt ®ai cña ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ 
®Êt ®ai. Víi t− c¸ch lµ c¬ quan cã thÈm quyÒn chung cao nhÊt t¹i ®Þa ph−¬ng vµ víi 
t− c¸ch ng−êi thùc hiÖn quyÒn ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai trªn ®Þa bµn 
tØnh, Uû ban nh©n d©n tØnh vµ thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng cã vai trß quan 
träng trong viÖc thùc hiÖn thÈm quyÒn vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt vµ chuyÓn môc ®Ých 
sö dông ®Êt. Trong khi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 cßn thÓ hiÖn thÈm quyÒn tËp trung 
lín cho ChÝnh phñ, ®Õn LuËt ®Êt ®ai söa ®æi bæ sung n¨m 2001 chØ cßn gi÷ l¹i phÇn 
nµo thÈm quyÒn cña ChÝnh phñ th× ®Õn LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, ChÝnh phñ kh«ng 
cßn bÊt cø thÈm quyÒn nµo vÒ giao ®Êt vµ cho thuª ®Êt. ChÝnh phñ chØ ®iÒu hµnh ë 
tÇm vÜ m« trong viÖc xÐt duyÖt quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®ai cña Uû ban 
nh©n d©n tØnh vµ thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng mµ kh«ng quyÕt ®Þnh viÖc giao 
®Êt, cho thuª ®Êt. V× vËy, kÓ tõ ngµy 1/7/2004, víi hiÖu lùc ph¸p lý cña LuËt ®Êt ®ai 
n¨m 2003, thÈm quyÒn cña Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng 
®−îc x¸c ®Þnh ë møc cao nhÊt vµ cô thÓ nhÊt. 

Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 37 cña LuËt ®Êt ®ai, Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh 
phè trùc thuéc trung −¬ng cã c¸c thÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt, chuyÓn môc 
®Ých sö dông ®Êt sau ®©y: 

Thø nhÊt, cã quyÒn quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc 
®Ých sö dông ®Êt ®èi víi tæ chøc trong n−íc, giao ®Êt ®èi víi c¬ së t«n gi¸o trªn c¬ së 
c«ng nhËn diÖn tÝch mµ hiÖn nay hä ®ang sö dông hoÆc vµo môc ®Ých phi n«ng 
nghiÖp kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt. 

Kh¸i niÖm “tæ chøc” cÇn ®−îc hiÓu theo nghÜa réng, nghÜa lµ mäi tæ chøc trong 
n−íc sö dông ®Êt bao gåm tõ c¬ quan Nhµ n−íc, c¸c tæ chøc chÝnh trÞ, tæ chøc chÝnh 
trÞ - x· héi, tæ chøc kinh tÕ, ®¬n vÞ vò trang nh©n d©n v.v... ®Òu gäi chung lµ tæ chøc 
(Xem thªm kho¶n 1 §iÒu 9 LuËt ®Êt ®ai). Nh− vËy, kh«ng ph©n biÖt lµ c¬ quan trung 
−¬ng hay ®Þa ph−¬ng ®ãng trªn ®Þa bµn, khi cã nhu cÇu xin giao ®Êt, xin thuª ®Êt 
hay xin phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt th× ng−êi cã thÈm quyÒn quyÕt ®Þnh lµ 
Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng n¬i cã ®Êt. §èi víi c¬ së t«n 
gi¸o, c¨n cø vµo chÝnh s¸ch t«n gi¸o cña §¶ng vµ Nhµ n−íc ta, c¸c c¬ së t«n gi¸o 
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®ang ho¹t ®éng hîp ph¸p ®−îc Nhµ n−íc thõa nhËn th× ®−îc giao ®Êt phi n«ng 
nghiÖp kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt. C¸c c¬ së t«n gi¸o kh«ng ph¶i lµ ®èi t−îng ®−îc 
thuª ®Êt, h×nh thøc ph¸p lý sö dông ®Êt chØ lµ giao ®Êt kh«ng thu tiÒn. Theo quy 
®Þnh t¹i §iÒu 99 cña LuËt ®Êt ®ai, Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc 
trung −¬ng thùc hiÖn viÖc giao ®Êt cho c¬ së t«n gi¸o.  

Thø hai, giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi 
®Çu t− vµo ViÖt Nam. 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 dµnh cho ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− 
vµo ViÖt Nam ®−îc quyÒn lùa chän gi÷a h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt 
hoÆc thuª ®Êt, trong tr−êng hîp thuª ®Êt th× ®−îc lùa chän gi÷a viÖc tr¶ tiÒn thuª 
hµng n¨m hoÆc tr¶ tiÒn mét lÇn. Cã thÓ thÊy r»ng, ®©y lµ lÇn ®Çu tiªn trong LuËt 
®Êt ®ai chóng ta cho phÐp ViÖt kiÒu sö dông ®Êt víi h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn, 
tõ tr−íc tíi nay ®Òu chØ ®−îc thuª ®Êt. §ã chÝnh lµ ®iÓm míi trong viÖc ¸p dông h×nh 
thøc sö dông ®Êt. Tuy nhiªn, dï nhµ ®Çu t− ViÖt kiÒu chän h×nh thøc nµo ®i ch¨ng 
n÷a th× ng−êi cã quyÒn quyÕt ®Þnh viÖc giao hoÆc cho thuª lµ Uû ban nh©n d©n tØnh, 
thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng. 

Thø ba, cho thuª ®Êt ®èi víi tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi. 
Tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi sö dông ®Êt ë ViÖt Nam cã thÓ lµ: C¸c c¬ quan ®¹i 

diÖn ngo¹i giao, c¸c v¨n phßng ®¹i diÖn cña c¸c tæ chøc quèc tÕ t¹i ViÖt Nam, c¸c tæ 
chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt Nam theo quy ®Þnh cña LuËt ®Çu t− n−íc 
ngoµi t¹i ViÖt Nam. C¸c ®èi t−îng nµy tr−íc ®©y ®Òu do ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh cho 
thuª ®Êt, nay thùc hiÖn theo LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 do Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh 
phè trùc thuéc trung −¬ng quyÕt ®Þnh. §©y thÓ hiÖn sù ph©n quyÒn cho c¸c ®Þa 
ph−¬ng trong lÜnh vùc giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 

3.2. ThÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt cña Uû ban nh©n d©n huyÖn, quËn, thÞ 
x·, thµnh phè thuéc tØnh. 

CÊp huyÖn lµ ®Þa bµn rÊt quan träng ®Ó tæ chøc vµ ph©n c«ng l¹i lao ®éng, bè 
trÝ l¹i s¶n xuÊt, thÈm quyÒn cña cÊp huyÖn chñ yÕu tËp trung vµo viÖc giao ®Êt, cho 
thuª ®Êt ®èi víi c¸c hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n sö dông vµo môc ®Ých n«ng nghiÖp vµ phi 
n«ng nghiÖp. LuËt ®Êt ®ai c¨n cø vµo chñ thÓ ®Ó ph©n biÖt thÈm quyÒn gi÷a Uû ban 
nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng víi thÈm quyÒn cña Uû ban nh©n 
d©n huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh. Trong khi Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh 
tËp trung thÈm quyÒn vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông 
®Êt ®èi víi c¸c lo¹i tæ chøc, th× Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn quyÕt ®Þnh ®èi víi hé gia 
®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt. 

Kh¸c víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, LuËt míi kh«ng cã sù ph©n biÖt gi÷a thÈm 
quyÒn cña Uû ban nh©n d©n huyÖn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh víi thÈm quyÒn cña 
Uû ban nh©n d©n quËn cña thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng. C¸c cÊp chÝnh quyÒn 
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t−¬ng ®−¬ng nµy ®Òu cã thÈm quyÒn vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc 
®Ých sö dông ®Êt nh− nhau. LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 còng kh«ng ph©n biÖt gi÷a viÖc 
giao ®Êt, cho thuª ®Êt n«ng nghiÖp víi c¸c lo¹i ®Êt phi n«ng nghiÖp. C¸c quy ®Þnh 
nh− trªn lµ rÊt râ rµng vµ phï hîp víi quan ®iÓm ph©n ®Þnh thÈm quyÒn cña tõng 
cÊp chÝnh quyÒn trong viÖc thùc hiÖn c¸c néi dung qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. 

3.3. ThÈm quyÒn cho thuª ®Êt cña Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn. 
Víi kho¶n 3 cña §iÒu 37 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 thÈm quyÒn cho thuª ®Êt cña 

Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn ®−îc x¸c lËp. Theo c¸c quy ®Þnh tr−íc ®©y t¹i 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, LuËt ®Êt ®ai söa ®æi bæ sung n¨m 1998 vµ NghÞ ®Þnh 
85/1999/N§-CP ngµy 28/8/1999 th× Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn cã quyÒn 
cho thuª, ®Êu thÇu quü ®Êt c«ng Ých cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n nµo cã nhu cÇu. LuËt 
®Êt ®ai n¨m 2003 giao cho Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn thùc hiÖn viÖc cho 
thuª vµ qu¶n lý quü ®Êt nµy phôc vô cho môc tiªu x©y dùng c¸c c«ng tr×nh c«ng céng 
nh»m n©ng cao ®êi sèng vËt chÊt vµ tinh thÇn cña ng−êi d©n. MÆt kh¸c, LuËt ®Êt ®ai 
còng kh«ng hÒ ®Ò cËp tíi h×nh thøc ph¸p lý ¸p dông khi cho thuª ®èi víi hé gia ®×nh, 
c¸ nh©n, ®ã lµ hîp ®ång thuª ®Êt hay quyÕt ®Þnh cho thuª ®Êt. Theo quan ®iÓm cña 
chóng t«i, viÖc cho thuª nªn thiÕt kÕ bëi c¸c hîp ®ång thuª thÓ hiÖn quan hÖ d©n sù 
nhiÒu h¬n lµ th«ng qua c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh. 

IV. C¸c quy ®Þnh vÒ thu håi ®Êt. 

§ång thêi víi viÖc giao ®Êt, c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn sÏ tiÕn hµnh 
nh÷ng biÖn ph¸p thu håi ®Êt. Thu håi ®Êt lµ biÖn ph¸p ph¸p lý quan träng nh»m b¶o 
vÖ quyÒn së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai mµ Nhµ n−íc lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u. 
LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh c¸c tr−êng hîp bÞ thu håi ®Êt, c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn thu håi vµ nguyªn t¾c chung khi thu håi ®Êt, tr−ng dông ®Êt trong nh÷ng 
tr−êng hîp cÇn thiÕt. Tuy nhiªn, víi ý nghÜa lµ mét néi dung cña qu¶n lý nhµ n−íc 
vÒ ®Êt ®ai, vai trß vµ sù can thiÖp cña Nhµ n−íc ®èi víi viÖc thu håi ®Êt cÇn ph¶i 
trªn c¬ së c¸c chÝnh s¸ch nhÊt ®Þnh. Bëi v×, hËu qu¶ ph¸p lý cña viÖc thu håi ®Êt lµ 
rÊt nghiªm träng liªn quan ®Õn quyÒn lîi cña Nhµ n−íc, c¸c chñ ®Çu t− vµ ng−êi bÞ 
Nhµ n−íc thu håi ®Êt. V× vËy, Nhµ n−íc kh«ng thÓ döng d−ng tr−íc quyÒn lîi cña x· 
héi, còng nh− quyÒn lîi cña ng−êi sö dông ®Êt. VÊn ®Ò ®Êt ®ai vèn nãng báng vµ 
nh¹y c¶m lµ nh− vËy. Cho ®Õn nay hµng lo¹t dù ¸n x©y dùng c¬ së h¹ tÇng, c¸c dù 
¸n ®Çu t− trong n−íc vµ n−íc ngoµi nhiÒu khi bÞ ®×nh trÖ kh«ng thùc hiÖn ®−îc ®óng 
tiÕn ®é do chÝnh s¸ch ®Òn bï kh«ng ®−îc kh¬i th«ng. T¹i héi nghÞ bµn vÒ viÖc söa ®æi 
bæ sung NghÞ ®Þnh 22/1998/N§-CP nguyªn Phã thñ t−íng NguyÔn C«ng T¹n cho 
r»ng, trong thêi gian võa qua mét trong nh÷ng NghÞ ®Þnh thùc thi thiÕu thµnh c«ng 
nhÊt cña ChÝnh phñ chÝnh lµ NghÞ ®Þnh 22/1998/N§-CP. V× vËy, ®èi víi chÝnh s¸ch 
båi th−êng cÇn ph¶i x¸c ®Þnh c¸c tiªu chÝ sau: 
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- X¸c ®Þnh gi¸ ®Êt båi th−êng phï hîp víi thÞ tr−êng chuyÓn nh−îng quyÒn sö 
dông ®Êt, ban hµnh NghÞ ®Þnh cña ChÝnh phñ vÒ nguyªn t¾c, khung gi¸ c¸c lo¹i ®Êt vµ 
NghÞ ®Þnh vÒ båi th−êng hç trî vµ t¸i ®Þnh c− ®Ó thùc thi LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 

- Bá hÖ sè K t¹i QuyÕt ®Þnh sè 302/TTg ngµy 13/5/1996 cña Thñ t−íng ChÝnh phñ, 
do viÖc vËn dông qu¸ tuú tiÖn t¹i nhiÒu ®Þa ph−¬ng dÉn tíi lµm khæ c¶ Nhµ n−íc, chñ 
®Çu t− vµ nh©n d©n. 

- Gi¶i quyÕt cã hiÖu qu¶ h¬n mét nöa sè ®¬n th− khiÕu kiÖn vÒ ®Êt ®ai liªn 
quan ®Õn båi th−êng gi¶i to¶ trong tæng sè 500.000 ®¬n th− khiÕu tè, khiÕu n¹i vÒ 
®Êt ®ai g©y c¨ng th¼ng cho viÖc thùc hiÖn nhiÒu c«ng tr×nh cña Nhµ n−íc. 

Trªn tinh thÇn nh− vËy, c¸c quy ®Þnh vÒ thu håi ®Êt ®· ®−îc quy ®Þnh chi tiÕt 
tõ §iÒu 38 ®Õn §iÒu 45 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 

1. Kh¸i niÖm thu håi ®Êt. 

Ng−îc l¹i víi giao ®Êt, cho thuª ®Êt lµ nh÷ng h×nh thøc ph¸p lý lµm h×nh thµnh 
mét quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai th× thu håi ®Êt l¹i lµ mét biÖn ph¸p ph¸p lý lµm chÊm 
døt quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. H×nh thøc ph¸p lý nµy lµ mét quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt 
cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt. BiÖn ph¸p nµy thÓ 
hiÖn quyÒn lùc Nhµ n−íc trong t− c¸ch lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt 
®ai. Thu håi ®Êt còng lµ néi dung quan träng cña qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. V× 
vËy, ®Ó thùc thi néi dung nµy, quyÒn lùc Nhµ n−íc ®−îc thÓ hiÖn nh»m ®¶m b¶o lîi 
Ých cña Nhµ n−íc, cña x· héi ®ång thêi lËp l¹i trËt tù kû c−¬ng trong qu¶n lý Nhµ 
n−íc vÒ ®Êt ®ai. 

Thu håi ®Êt cÇn ph¶i hiÓu d−íi c¸c khÝa c¹nh sau ®©y: 
- Lµ mét quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña ng−êi cã thÈm quyÒn nh»m chÊm døt quan 

hÖ sö dông ®Êt cña ng−êi sö dông. 
- QuyÕt ®Þnh hµnh chÝnh thÓ hiÖn quyÒn lùc Nhµ n−íc nh»m thùc thi mét trong 

nh÷ng néi dung cña qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. 
- ViÖc thu håi ®Êt xuÊt ph¸t tõ nhu cÇu Nhµ n−íc vµ x· héi hoÆc lµ biÖn ph¸p 

chÕ tµi ®−îc ¸p dông nh»m xö lý c¸c hµnh vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai cña ng−êi sö 
dông. 

Tõ ®ã cã thÓ ®Þnh nghÜa thu håi ®Êt nh− sau: Lµ tæng hîp c¸c hµnh vi cña c¬ 
quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn nh»m chÊm døt mét quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai th«ng 
qua quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña m×nh ®Ó phôc vô lîi Ých Nhµ n−íc hoÆc xö lý c¸c 
hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

2. C¸c tr−êng hîp bÞ thu håi ®Êt. 

§Ó thÓ hiÖn sù minh b¹ch trong thu håi ®Êt, §iÒu 38 cña LuËt ®Êt ®ai x¸c ®Þnh 
râ tõng tr−êng hîp bÞ thu håi ®Êt. So víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ph¹m vi viÖc thu håi 
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®Êt ®−îc x¸c ®Þnh hÑp h¬n vµ chñ yÕu phôc vô c¸c nhu cÇu quèc phßng, an ninh, lîi 
Ých quèc gia, môc ®Ých c«ng céng vµ môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ ®ång thêi më réng 
c¸c kh¶ n¨ng cho phÐp tæ chøc kinh tÕ t×m kiÕm mÆt b»ng tæ chøc s¶n xuÊt kinh 
doanh th«ng qua viÖc nhËn chuyÓn nh−îng hoÆc thuª ®Êt cña ng−êi sö dông ®Êt 
kh¸c mµ kh«ng nhÊt thiÕt ph¶i dïng biÖn ph¸p hµnh chÝnh lµ thu håi ®Êt. ViÖc thu 
håi ®Êt cÇn chia thµnh 3 lo¹i: thu håi do nhu cÇu cña Nhµ n−íc, thu håi v× c¸c lý do 
®−¬ng nhiªn vµ thu håi ®Êt do vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

2.1. Thu håi do nhu cÇu Nhµ n−íc. 
Trong qu¸ tr×nh c«ng nghiÖp ho¸, hiÖn ®¹i ho¸ ®Êt n−íc, Nhµ n−íc víi t− c¸ch 

lµ chñ ®Çu t− lín nhÊt cã nhiÖm vô x©y dùng c¸c c¬ së kinh tÕ, h¹ tÇng x· héi, sö 
dông ®Êt vµo môc ®Ých céng céng, lîi Ých cña céng ®ång, b¶o vÖ chñ quyÒn quèc gia 
cïng víi c¸c chñ ®Çu t− kh¸c cã nhu cÇu sö dông ®Êt rÊt lín. Trong khi ®ã, nh÷ng 
diÖn tÝch Nhµ n−íc cã nhu cÇu sö dông l¹i do nh÷ng tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n 
®ang cã quyÒn sö dông do ®−îc giao ®Êt, thuª ®Êt, do nhËn chuyÓn quyÒn sö dông 
®Êt hoÆc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Do vËy, v× lîi Ých cña x· héi nh÷ng ng−êi 
®ang sö dông ®Êt ph¶i chÊp hµnh quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt cña Nhµ n−íc. C¸c tr−êng 
hîp ®ã lµ: 

+ Nhµ n−íc sö dông ®Êt vµo môc ®Ých quèc phßng, an ninh. 
+ Nhµ n−íc sö dông ®Êt vµo môc ®Ých c«ng céng, lîi Ých quèc gia. 
+ Nhµ n−íc sö dông ®Êt vµo môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ ®Ó x©y dùng c¸c khu 

c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ, khu c«ng nghÖ cao. 
2.2. Nhµ n−íc thu håi v× lý do ®−¬ng nhiªn. 
C¸c tr−êng hîp nµy kh«ng xuÊt ph¸t tõ nhu cÇu Nhµ n−íc, còng kh«ng do viÖc 

ng−êi sö dông ®Êt bÞ m¾c lçi trong qu¸ tr×nh sö dông, mµ ®¬n thuÇn lµ c¸c lý do 
®−¬ng nhiªn dÉn tíi viÖc Nhµ n−íc thu håi ®Êt. §ã lµ c¸c tr−êng hîp: 

+ Tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt, ®−îc Nhµ n−íc 
giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt mµ tiÒn sö dông ®Êt cã nguån gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ 
n−íc hoÆc cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m bÞ gi¶i thÓ, ph¸ s¶n, chuyÓn ®i n¬i 
kh¸c, gi¶m hoÆc kh«ng cßn nhu cÇu sö dông ®Êt. 

+ C¸ nh©n sö dông ®Êt chÕt mµ kh«ng cã ng−êi thõa kÕ. 
+ Ng−êi sö dông ®Êt tù nguyÖn tr¶ l¹i ®Êt. 
+ §Êt ®−îc Nhµ n−íc giao, cho thuª cã thêi h¹n mµ kh«ng ®−îc gia h¹n khi hÕt 

thêi h¹n sö dông ®Êt. 
2.3. Thu håi ®Êt do vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai. 
Trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt, ng−êi sö dông do v« ý hoÆc cè ý vi ph¹m ph¸p 

luËt ®Êt ®ai. C¸c vi ph¹m nµy lµ nghiªm träng vµ dÉn tíi hËu qu¶ ph¸p lý lµ Nhµ 
n−íc thu håi ®Êt víi tÝnh c¸ch lµ mét biÖn ph¸p chÕ tµi nh»m t−íc ®i quyÒn sö dông 
®Êt cña ng−êi vi ph¹m. C¸c tr−êng hîp nµy gåm: 
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+ Ng−êi sö dông ®Êt sö dông kh«ng ®óng môc ®Ých, kh«ng cã hiÖu qu¶. 
+ Ng−êi sö dông ®Êt cè ý huû ho¹i ®Êt ®ai. 
+ §Êt ®−îc giao kh«ng ®óng ®èi t−îng vµ kh«ng ®óng thÈm quyÒn. 
+ §Êt bÞ lÊn, chiÕm. 
+ Ng−êi sö dông ®Êt cè ý kh«ng thùc hiÖn nghÜa vô ®èi víi Nhµ n−íc. 
+ §Êt trång c©y hµng n¨m kh«ng ®−îc sö dông trong 12 th¸ng liÒn, ®Êt trång 

c©y l©u n¨m kh«ng ®−îc sö dông trong 18 th¸ng, ®Êt trång rõng kh«ng ®−îc sö dông 
trong vßng 24 th¸ng. 

+ §Êt ®−îc Nhµ n−íc giao, cho thuª ®Ó thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t− mµ kh«ng ®−îc 
sö dông trong 12 th¸ng liÒn hoÆc chËm tiÕn ®é 24 th¸ng liÒn so víi tiÕn ®é ghi trong 
dù ¸n ®Çu t−. 

C¸c tr−êng hîp nªu trªn khi Nhµ n−íc thu håi ®Êt sÏ kh«ng ®−îc båi th−êng 
mµ cßn bÞ xö lý theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ t¹i NghÞ ®Þnh sè 182/2004/N§-CP ngµy 
29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ xö lý vi ph¹m hµnh chÝnh trong lÜnh vùc ®Êt ®ai. 

3. Quy ®Þnh vÒ thu håi ®Êt sö dông vµo môc ®Ých quèc phßng, an ninh, 
lîi Ých quèc gia, lîi Ých c«ng céng. 

XuÊt ph¸t tõ lîi Ých Nhµ n−íc, lîi Ých tèi cao mµ mäi ng−êi sö dông ®Êt ph¶i 
chÊp hµnh quyÕt ®Þnh cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn. C¬ chÕ thùc hiÖn thñ 
tôc hµnh chÝnh trong c¸c tr−êng hîp nµy lµ: 

+ Nhµ n−íc thùc hiÖn viÖc thu håi ®Êt. 
+ Nhµ n−íc thùc hiÖn viÖc båi th−êng, gi¶i phãng mÆt b»ng sau khi quy ho¹ch, 

kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®−îc c«ng bè hoÆc khi dù ¸n ®Çu t− cã nhu cÇu sö dông ®Êt 
phï hîp víi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn 
xÐt duyÖt. 

Quy ®Þnh nªu trªn ®−îc ph©n biÖt víi tr−êng hîp ®· cã quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt 
cña c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn khi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®−îc c«ng 
bè mµ ch−a cã dù ¸n ®Çu t− vµ nh− vËy, viÖc tæ chøc thùc hiÖn thu håi ®Êt vµ gi¶i 
phãng mÆt b»ng giao cho Tæ chøc ph¸t triÓn quü ®Êt. 

Cïng víi c¬ chÕ trªn, tr×nh tù thu håi ph¶i ®¶m b¶o tõng b−íc nh− sau: 
+ Tr−íc khi thu håi ®Êt, chËm nhÊt lµ 90 ngµy ®èi víi ®Êt n«ng nghiÖp vµ 180 

ngµy ®èi víi ®Êt phi n«ng nghiÖp, c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn ph¶i th«ng b¸o 
cho ng−êi bÞ thu håi ®Êt biÕt lý do thu håi. 

+ Th«ng b¸o thêi gian vµ kÕ ho¹ch di chuyÓn, ph−¬ng ¸n tæng thÓ vÒ båi 
th−êng, gi¶i phãng mÆt b»ng, t¸i ®Þnh c−. 

Víi quy tr×nh ®· ®−îc x¸c ®Þnh theo c¸c b−íc ®· nªu, ng−êi sö dông ®Êt cã tr¸ch 
nhiÖm chÊp hµnh quyÕt ®Þnh ®ã vµ bµn giao mÆt b»ng cho Nhµ n−íc theo ®óng tiÕn 
®é thùc hiÖn. Trong tr−êng hîp ng−êi sö dông ®Êt kh«ng chÊp hµnh quyÕt ®Þnh thu 
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håi ®ã th× sÏ bÞ c¬ quan ra quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt c−ìng chÕ, ng−êi bÞ thu håi ®Êt 
ph¶i chÊp hµnh quyÕt ®Þnh c−ìng chÕ vµ cã quyÒn khiÕu n¹i. 

4. Thu håi ®Êt vµo môc ®Ých ph¸t triÓn kinh tÕ. 

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 40 LuËt ®Êt ®ai, th× Nhµ n−íc thu håi ®Êt 
cho môc ®Ých ®Çu t− x©y dùng c¸c khu c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ vµ khu c«ng nghÖ 
cao. Quy tr×nh thùc hiÖn viÖc thu håi ®Êt t−¬ng tù nh− viÖc thu håi, båi th−êng, 
gi¶i phãng mÆt b»ng trong tr−êng hîp v× lîi Ých quèc gia, lîi Ých c«ng céng vµ v× 
môc ®Ých an ninh, quèc phßng. Tuy nhiªn, ®iÓm míi quan träng cÇn ph¶i l−u ý lµ, 
®èi víi dù ¸n s¶n xuÊt kinh doanh phï hîp víi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt 
®−îc phª duyÖt th× nhµ ®Çu t− kh«ng nhÊt thiÕt ph¶i thùc hiÖn quy tr×nh thu håi 
®Êt mµ ®−îc phÐp nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt, thuª ®Êt, thuª l¹i ®Êt 
hoÆc nhËn gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt víi tæ chøc kinh tÕ vµ c¸ nh©n kh¸c. 
§iÒu ®ã cã nghÜa lµ, nhµ ®Çu t− cã thÓ chñ ®éng lùa chän h×nh thøc phï hîp ®Ó cã 
quyÒn sö dông ®Êt mµ kh«ng nhÊt thiÕt cø chê ®îi tõ Nhµ n−íc. H¬n n÷a, kh«ng 
nhÊt thiÕt cø ph¶i th«ng qua c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh trong khi hä cã thÓ thiÕt 
kÕ víi nhau c¸c quan hÖ d©n sù. MÆt kh¸c cã thÓ thÊy r»ng, thêi gian lµ tiÒn b¹c, 
c¸c nhµ ®Çu t− cã thÓ ®i b»ng con ®−êng nhanh nhÊt vµ ng¾n nhÊt cã thÓ ®Ó cã 
quyÒn sö dông ®Êt nh− mong muèn. §ã chÝnh lµ lý do Nhµ n−íc cho phÐp nhµ ®Çu 
t− tù t×m kiÕm mÆt b»ng trong kinh doanh mµ kh«ng ph¶i thùc hiÖn quy tr×nh 
thu håi ®Êt. 

5. C¸c quy ®Þnh vÒ båi th−êng, t¸i ®Þnh c− cho ng−êi bÞ thu håi ®Êt. 

§Ó ®−îc båi th−êng, t¸i ®Þnh c− ng−êi bÞ Nhµ n−íc thu håi ®Êt ph¶i ®¸p øng c¸c 
®iÒu kiÖn. C¸c ®iÒu kiÖn ®ã chÝnh lµ ph¶i cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt 
hoÆc c¸c giÊy tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 1, 2 vµ 5 §iÒu 50 cña 
LuËt ®Êt ®ai. NÕu ng−êi sö dông kh«ng héi ®ñ ®iÒu kiÖn nµy th× kh«ng ®−îc båi 
th−êng. Ng−êi sö dông ®Êt v× c¸c lý do ®−¬ng nhiªn hoÆc bÞ thu håi do vi ph¹m ph¸p 
luËt ®Êt ®ai còng kh«ng ®−îc båi th−êng. ViÖc kh«ng ®−îc båi th−êng cßn liªn quan 
®Õn nh÷ng tr−êng hîp ®Êt sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng, ®Êt n«ng nghiÖp do céng 
®ång d©n c− sö dông, ®Êt ®−îc Nhµ n−íc giao cã thu tiÒn sö dông ®Êt, nhËn chuyÓn 
nh−îng quyÒn sö dông ®Êt mµ c¸c kho¶n tiÒn ®ã cã nguån gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ 
n−íc hoÆc ®Êt n«ng nghiÖp sö dông vµo môc ®Ých c«ng Ých cña x·, ph−êng, thÞ trÊn. 

VÒ nguyªn t¾c, ng−êi bÞ thu håi lo¹i ®Êt nµo th× ®−îc båi th−êng b»ng viÖc giao 
®Êt míi cã cïng môc ®Ých sö dông, nÕu kh«ng cã ®Êt th× båi th−êng b»ng gi¸ trÞ 
quyÒn sö dông ®Êt t¹i thêi ®iÓm cã quyÕt ®Þnh thu håi. 

§èi víi ng−êi ®−îc båi th−êng b»ng nhµ ë, ®Êt ë t¹i c¸c khu t¸i ®Þnh c−, Uû ban 
nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng lËp vµ thùc hiÖn c¸c dù ¸n t¸i ®Þnh 
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c− tr−íc khi thu håi ®Êt. §iÒu kiÖn sèng ë n¬i t¸i ®Þnh c− cho ng−êi bÞ thu håi ®Êt tèi 
thiÓu cã kh¶ n¨ng ph¸t triÓn b»ng hoÆc tèt h¬n n¬i ë cò. 

NÕu kh«ng cã ®Êt thùc hiÖn t¸i ®Þnh c− th× ng−êi bÞ thu håi ®Êt ®−îc båi th−êng 
b»ng tiÒn vµ ®−îc −u tiªn mua hoÆc thuª nhµ thuéc së h÷u Nhµ n−íc ®èi víi khu vùc 
®« thÞ, båi th−êng b»ng ®Êt ë ®èi víi khu vùc n«ng th«n, tr−êng hîp gi¸ trÞ quyÒn sö 
dông bÞ thu håi lín h¬n ®Êt ë ®−îc båi th−êng th× ®−îc båi th−êng phÇn chªnh lÖch. 

§èi víi ng−êi bÞ thu håi ®Êt mµ kh«ng cßn ®Êt trùc tiÕp s¶n xuÊt th× ngoµi viÖc 
båi th−êng b»ng tiÒn, ng−êi bÞ thu håi cßn ®−îc Nhµ n−íc hç trî ®Ó æn ®Þnh ®êi sèng, 
®µo t¹o chuyÓn ®æi nghÒ nghiÖp, bè trÝ viÖc lµm míi. 

6. Quy ®Þnh vÒ thÈm quyÒn thu håi ®Êt. 

NÕu dÉn chiÕu tõ thÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc ®Ých 
sö dông ®Êt th× cã thÓ thÊy r»ng, thÈm quyÒn thu håi ®Êt ®−îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 44 
LuËt ®Êt ®ai còng ®−îc thiÕt kÕ víi logÝc t−¬ng tù. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ: 

+ Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng thu håi ®Êt cña tæ chøc, 
c¬ së t«n gi¸o, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc c¸ nh©n n−íc ngoµi sö 
dông ®Êt t¹i ViÖt Nam.  

+ Uû ban nh©n d©n huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh, thu håi ®Êt cña 
hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt vµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 
n−íc ngoµi thuéc ®èi t−îng ®−îc mua nhµ ë g¾n liÒn víi ®Êt ë t¹i ViÖt Nam. 

§ång thêi c¸c thÈm quyÒn vÒ thu håi ®Êt còng kh«ng ®−îc phÐp uû quyÒn cho 
Uû ban nh©n d©n cÊp d−íi. Nh− vËy, c¸c thÈm quyÒn nãi trªn g¾n víi tr¸ch nhiÖm 
trùc tiÕp cña tõng cÊp chÝnh quyÒn vµ nhÊt qu¸n gi÷a thÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª 
®Êt, cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt víi thÈm quyÒn thu håi ®Êt. 

Víi c¸c quy ®Þnh trªn, viÖc thu håi ®Êt ®· thÓ hiÖn râ mét néi dung quan träng 
trong qu¶n lý Nhµ n−íc ®èi víi ®Êt ®ai, ®ång thêi thÓ hiÖn chÝnh s¸ch nhÊt qu¸n cña 
Nhµ n−íc ta trong viÖc båi th−êng, hç trî khi Nhµ n−íc thu håi ®Êt cña tæ chøc, hé 
gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt. 

V. C¸c quy ®Þnh vÒ ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt, cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt. 

1. C¸c quy ®Þnh vÒ ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt. 

ViÖc sö dông ®Êt trªn thùc tÕ do c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång 
d©n c− thùc hiÖn. Trong qu¸ tr×nh sö dông, sù biÕn ®æi cã thÓ xÈy ra ®èi víi chñ sö 
dông ®Êt, diÖn tÝch, lo¹i h¹ng ®Êt. Do vËy, ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt lµ mét biÖn 
ph¸p cña Nhµ n−íc nh»m theo dâi t×nh h×nh sö dông vµ biÕn ®éng th−êng xuyªn cña 
nã. 
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§¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt lµ nghÜa vô, tr¸ch nhiÖm cña tõng chñ sö dông vµ 
c¬ quan Nhµ n−íc lµm nhiÖm vô qu¶n lý ®Êt ®ai. 

§¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt ®−îc chia thµnh: ®¨ng ký ban ®Çu khi ch−a ®−îc 
cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ ®¨ng ký biÕn ®éng khi ng−êi sö dông ®Êt 
®· ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cÇn cËp nhËt c¸c th«ng tin míi. 

§¨ng ký ban ®Çu ®−îc thùc hiÖn khi ng−êi sö dông ®Êt ch−a ®−îc cÊp giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt hoÆc ng−êi ®−îc sö dông ®Êt theo b¶n ¸n hoÆc quyÕt 
®Þnh cña Toµ ¸n nh©n d©n, quyÕt ®Þnh thi hµnh ¸n cña c¬ quan Thi hµnh ¸n, quyÕt 
®Þnh gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn ®· ®−îc thi 
hµnh. 

§¨ng ký biÕn ®éng khi ng−êi sö dông ®Êt ®· ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt nh−ng cã nh÷ng thay ®æi trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn quyÒn hoÆc biÕn 
®éng kh¸c ë c¸c tr−êng hîp sau ®©y: 

+ Ng−êi sö dông ®Êt thùc hiÖn quyÒn chuyÓn ®æi, chuyÓn nh−îng, thõa kÕ, tÆng 
cho, cho thuª, cho thuª l¹i quyÒn sö dông ®Êt, thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng 
quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

+ Ng−êi nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. 
+ Ng−êi sö dông ®Êt ®· cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®−îc c¬ quan 

nhµ n−íc cã thÈm quyÒn cho phÐp ®æi tªn, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt, thay ®æi 
thêi h¹n sö dông ®Êt hoÆc cã thay ®æi ®−êng ranh giíi thöa ®Êt. 

NÕu nh− tr−íc ®©y, mäi sù ®¨ng ký cña ng−êi sö dông ®Êt lµ ®Õn Uû ban nh©n 
d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn th× nay tËp trung mét ®Çu mèi lµ V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn 
sö dông ®Êt. C¬ quan nµy cã tr¸ch nhiÖm ®¨ng ký cho ng−êi sö dông vµ l−u gi÷ toµn 
bé th«ng tin vÒ ®Êt ®ai ®Ó qu¶n lý hå s¬ ®Þa chÝnh vµ cung cÊp c¸c th«ng tin nµy khi 
cã yªu cÇu cña ng−êi sö dông ®Êt hoÆc phôc vô cho viÖc tÝnh to¸n nghÜa vô tµi chÝnh 
cña ng−êi sö dông ®Êt theo yªu cÇu cña c¬ quan thuÕ cã thÈm quyÒn. 

2. C¸c quy ®Þnh vÒ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt lµ chøng th− ph¸p lý x¸c nhËn mèi quan 
hÖ hîp ph¸p gi÷a Nhµ n−íc vµ ng−êi sö dông ®Êt. Trªn thùc tÕ, ng−êi sö dông ®Êt së 
h÷u nhiÒu lo¹i giÊy tê kh¸c nhau, ng−êi cã giÊy tê do Nhµ n−íc cÊp, song cã nhiÒu 
ng−êi chØ cã giÊy tê trao tay trong qu¸ tr×nh giao dÞch vÒ bÊt ®éng s¶n, giÊy tê ®Êt 
®ai tõ chÕ ®é cò. V× vËy, ®Ó ®¶m b¶o c¸c giao dÞch cã ®ñ c¨n cø ph¸p lý Nhµ n−íc ta 
rÊt quan t©m trong viÖc triÓn khai cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho 
ng−êi sö dông vµ c«ng viÖc ®ã ®· thùc hiÖn tõ n¨m 1989. Cho ®Õn nay, chóng ta c¬ 
b¶n hoµn thµnh viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n sö dông ®Êt n«ng nghiÖp. Tuy nhiªn, víi ®Êt l©m nghiÖp vµ ®Êt phi n«ng 
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nghiÖp th× c¸c ®Þa ph−¬ng vÉn cßn gÆp nhiÒu khã kh¨n trong qu¸ tr×nh triÓn khai 
néi dung qu¶n lý Nhµ n−íc nµy. 

2.1. Kh¸i niÖm giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
TÊt c¶ mäi ng−êi sö dông ®Êt ®Òu muèn cã giÊy tê hîp ph¸p ®Ó thùc hiÖn c¸c 

giao dÞch mét c¸ch ®óng ph¸p luËt. Tuy nhiªn, tr−íc thùc tÕ bøc xóc cña cuéc sèng 
vµ thãi quen mang tÝnh tËp qu¸n cña ng−êi d©n khi thùc hiÖn c¸c giao dÞch, ng−êi sö 
dông ®Êt ®· kh«ng tu©n thñ c¸c quy ®Þnh cña Nhµ n−íc khi thùc hiÖn quyÒn cña 
m×nh. Qu¸ tr×nh ®ã lµm cho viÖc qu¶n lý cña Nhµ n−íc thªm phÇn khã kh¨n vµ b¶n 
th©n c¸c an toµn vÒ ph¸p lý cña ng−êi sö dông ®Êt còng thiÕu nh÷ng ®¶m b¶o quan 
träng. V× vËy, giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt lµ chøng th− Nhµ n−íc cÊp cho 
ng−êi sö dông ®Êt ®Ó hä ®−îc h−ëng mäi quyÒn lîi hîp ph¸p vÒ ®Êt ®ai vµ ®−îc Nhµ 
n−íc b¶o hé khi quyÒn cña hä bÞ x©m h¹i. 

CÇn ph¶i hiÓu gi¸ trÞ to lín cña giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt trong 
nh÷ng tr−êng hîp sau: 

+ Thø nhÊt, giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt lµ 1 b¶o ®¶m quan träng cña 
Nhµ n−íc cho ng−êi sö dông ®Êt (Xem kho¶n 1 §iÒu 10 cña LuËt ®Êt ®ai). 

+ Thø hai, giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt lµ mét quyÒn chung cña ng−êi 
sö dông ®Êt (Xem kho¶n 1 §iÒu 105 cña LuËt ®Êt ®ai). 

+ Thø ba, lo¹i giÊy tê nµy lµ ®iÒu kiÖn ®Ó ng−êi sö dông ®Êt ®−îc thùc hiÖn c¸c 
quyÒn vµ lîi Ých cña m×nh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt (Xem, kho¶n 2 §iÒu 106 LuËt 
®Êt ®ai). 

+ Thø t−, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 42 cña LuËt ®Êt ®ai, giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt lµ ®iÒu kiÖn ®Ó ng−êi sö dông ®Êt ®−îc Nhµ n−íc båi th−êng thiÖt 
h¹i vÒ ®Êt vµ tµi s¶n khi Nhµ n−íc thu håi ®Êt. 

+ Thø n¨m, lµ c¬ së ph¸p lý ®Ó khi cã tranh chÊp vÒ quyÒn sö dông ®Êt sÏ ®−îc 
Toµ ¸n nh©n d©n gi¶i quyÕt theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 136 cña LuËt ®Êt ®ai. 

GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®· ®−îc cÊp ë nhiÒu giai ®o¹n kh¸c nhau 
vµ mÉu giÊy chøng nhËn còng ®−îc c¸c c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai ë tõng thêi kú kh¸c 
nhau ph¸t hµnh. V× vËy, theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 48 LuËt ®Êt ®ai, giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt ®−îc cÊp theo mét mÉu thèng nhÊt ®èi víi mäi lo¹i ®Êt vµ do Bé 
Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng ph¸t hµnh vµ thùc hiÖn thèng nhÊt trong c¶ n−íc tõ 
1/10/2004. Quy ®Þnh võa nªu trªn gi¶i quyÕt 2 thùc tÕ quan träng: 

+ Thø nhÊt, kh«ng cÇn thiÕt ph¶i cÊp 2 lo¹i giÊy tê kh¸c nhau cho 2 lo¹i tµi s¶n 
lµ quyÒn sö dông ®Êt vµ tµi s¶n cã trªn ®Êt. Tµi s¶n cã trªn ®Êt ®−îc ghi nhËn trªn 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ ng−êi chñ së h÷u tµi s¶n ph¶i ®¨ng ký quyÒn 
së h÷u tµi s¶n theo quy ®Þnh vÒ ®¨ng ký bÊt ®éng s¶n. §iÒu ®ã lµ hoµn toµn phï hîp. 
Bëi lÏ, xÐt vÒ thñ tôc hµnh chÝnh, kh«ng cÇn thiÕt ph¶i lµm nhiÒu thñ tôc cho mét 
khèi tµi s¶n chung thèng nhÊt vµ trong khi triÓn khai ®Ó cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 
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sö dông ®Êt ®· mÊt nhiÒu thêi gian vµ thñ tôc hµnh chÝnh th× viÖc cã thªm nh÷ng thñ 
tôc kh¸c lµ kh«ng cÇn thiÕt.  

Thø hai, mÉu giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cÊp theo LuËt ®Êt ®ai n¨m 
2003 do Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng ph¸t hµnh cã gi¸ trÞ ph¸p lý nh− mÉu giÊy do 
Tæng côc qu¶n lý ruéng ®Êt triÓn khai cÊp theo LuËt ®Êt ®ai n¨m 1987 hay mÉu giÊy 
do Tæng côc ®Þa chÝnh ph¸t hµnh triÓn khai theo LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993. C¸c giÊy tê 
ph¸p lý nµy còng cã gi¸ trÞ nh− giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u nhµ ë, quyÒn sö dông 
®Êt ë cÊp theo NghÞ ®Þnh sè 60/CP ngµy 5/7/1994 cña ChÝnh phñ vÒ cÊp giÊy chøng 
nhËn quyÒn së h÷u nhµ ë, quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ®« thÞ. Ng−êi sö dông ®Êt ®· ®−îc 
cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt theo c¸c LuËt ®Êt ®ai tr−íc ®©y hoÆc theo 
c¸c mÉu giÊy cò kh«ng nhÊt thiÕt ph¶i ®æi giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt theo 
mÉu giÊy do Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng hiÖn nay ph¸t hµnh theo LuËt ®Êt ®ai 
n¨m 2003. Khi nµo ng−êi sö dông ®Êt cã nhu cÇu chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt cho 
ng−êi kh¸c th× ng−êi nhËn quyÒn sÏ ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt 
theo LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 vµ theo mÉu giÊy do Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng ph¸t 
hµnh. 

VÒ nguyªn t¾c, giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®−îc cÊp ®Õn tõng thöa 
®Êt, trong tr−êng hîp thöa ®Êt cã nhiÒu tæ chøc, c¸ nh©n sö dông th× giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®−îc cÊp ®Õn tõng tæ chøc, c¸ nh©n ®ång sö dông thöa ®Êt 
®ã. Trong tr−êng hîp thöa ®Êt lµ tµi s¶n chung cña vî chång trong thêi kú h«n nh©n 
th× giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ph¶i ghi hä, tªn vî, chång. Trong tr−êng hîp 
thöa ®Êt thuéc quyÒn sö dông cña céng ®ång d©n c− th× giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt cÊp cho céng ®ång d©n c− vµ ng−êi ®−îc trao giÊy lµ ng−êi ®¹i diÖn hîp 
ph¸p cña céng ®ång d©n c−. NÕu thöa ®Êt thuéc quyÒn sö dông cña c¬ së t«n gi¸o, 
th× c¬ së t«n gi¸o ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ ng−êi ®−îc trao 
giÊy lµ ®¹i diÖn cao nhÊt cña c¬ së t«n gi¸o. 

2.2. C¸c tr−êng hîp ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
§Ó cã thÓ hoµn thµnh môc tiªu mµ ChÝnh phñ ®Ò ra lµ hoµn thµnh viÖc cÊp giÊy 

chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt trong n¨m 2006 ë tÊt c¶ c¸c ®Þa ph−¬ng cña c¶ n−íc, 
®ång thêi minh b¹ch ho¸ nh÷ng tr−êng hîp ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt, §iÒu 49 cña LuËt ®Êt ®ai x¸c ®Þnh 9 tr−êng hîp ®−îc cÊp giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. §èi víi c¸c tr−êng hîp ®−îc quy ®Þnh ë ®iÒu luËt 
nµy, c¸c c¬ quan c«ng quyÒn kh«ng ®−îc phÐp ®Æt thªm thñ tôc hµnh chÝnh g©y 
chËm trÔ còng nh− tõ chèi viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi sö 
dông. C¸c tr−êng hîp nµy lµ: 

+ Ng−êi ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt (Trõ ®Êt c«ng Ých sö dông vµo 
môc ®Ých n«ng nghiÖp). 
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+ Ng−êi ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt tõ ngµy 15/10/1993 cho ®Õn tr−íc 
ngµy 1/7/2004 mµ ch−a ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

+ Hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt, c¬ së t«n gi¸o cã c¸c giÊy 
tê ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 1, 2 vµ 5 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai. 

+ Ng−êi nhËn quyÒn sö dông ®Êt do chuyÓn quyÒn phï hîp víi c¸c quy ®Þnh 
cña ph¸p luËt. 

+ Ng−êi ®−îc sö dông ®Êt theo b¶n ¸n cña Toµ ¸n nh©n d©n, quyÕt ®Þnh thi 
hµnh ¸n cña c¬ quan Thi hµnh ¸n, quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai cña Uû 
ban nh©n d©n cÊp cã thÈm quyÒn. 

+ Ng−êi tróng ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt, tróng thÇu dù ¸n cã sö dông ®Êt. 
+ Ng−êi sö dông ®Êt trong khu c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ vµ khu c«ng nghÖ cao. 
+ Ng−êi mua nhµ ë g¾n liÒn víi ®Êt ë. 
+ Ng−êi ®−îc Nhµ n−íc thanh lý, ho¸ gi¸ nhµ ë g¾n liÒn víi ®Êt ë. 
Nh− vËy, nÕu ng−êi sö dông ®Êt chøng minh ®−îc quyÒn sö dông ®Êt cña m×nh 

th«ng qua c¸c lo¹i giÊy tê nªu trªn th× x¸c lËp hå s¬ xin cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt ®Ó ®−îc cÊp giÊy theo thñ tôc ®−îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 123 cña LuËt ®Êt 
®ai. 

2.3. CÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng 
®ång d©n c− ®ang sö dông ®Êt. 

ViÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt tr−íc hÕt lµ mét b¶o ®¶m tõ phÝa 
Nhµ n−íc cho ng−êi sö dông ®Êt, lµ mét quyÒn chung quan träng cña ng−êi sö dông 
®Êt ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé. V× vËy, víi quy ®Þnh vÒ thêi h¹n cho c¸c ®Þa ph−¬ng ph¶i 
hoµn thµnh viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, ®iÒu ®ã thÓ hiÖn quyÕt t©m 
cña Nhµ n−íc ta trong viÖc hiÖn thùc ho¸ chñ tr−¬ng cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt. 

§èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n khi nµo th× hä ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt vµ kh«ng ph¶i nép tiÒn vµ khi nµo th× ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt? ®©y chÝnh 
lµ sù quan t©m chung cña nhiÒu ng−êi sö dông ®Êt. V× vËy, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 
quy ®Þnh vÒ tõng tr−êng hîp nµy rÊt râ rµng.  

2.3.1. C¸c tr−êng hîp ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ kh«ng 
ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt. 

Thø nhÊt, khi hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt æn ®Þnh l©u dµi d−îc Uû ban 
nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn x¸c nhËn lµ ®Êt kh«ng cã tranh chÊp vµ cã c¸c giÊy tê 
hîp lÖ ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× ®−îc cÊp 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt (Xem ®iÒu kho¶n 
nµy trong luËt). 

Thø hai, trong tr−êng hîp ng−êi sö dông ®Êt cã c¸c giÊy tê hîp lÖ ®−îc quy ®Þnh 
t¹i kho¶n 1 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai nh−ng giÊy tê ®ã kh«ng chÝnh chñ mµ mang 
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tªn ng−êi kh¸c, gi÷a c¸c bªn míi cã giÊy tê thÓ hiÖn viÖc giao dÞch mµ cho ®Õn tr−íc 
ngµy 1/7/2004 ch−a thùc hiÖn c¸c thñ tôc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh, 
nay ®−îc Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn x¸c nhËn lµ ®Êt kh«ng cã tranh 
chÊp. §©y lµ tr−êng hîp xÈy ra kh¸ phæ biÕn trong c¸c giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai. 
Ng−êi sö dông ®Êt v× nhiÒu lý do kh¸c nhau mµ ch−a lµm thñ tôc chuyÓn quyÒn sö 
dông ®Êt t¹i c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn. LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 t¹o ®iÒu kiÖn 
tèt ®Ó ng−êi sö dông ®Êt nhanh chãng thùc hiÖn thñ tôc ®Ó cã giÊy tê hîp ph¸p trong 
c¸c giao dÞch vÒ quyÒn sö dông ®Êt. 

Thø ba, tr−êng hîp hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®ang sö dông ®Êt cã hé khÈu th−êng 
tró t¹i ®Þa ph−¬ng vµ trùc tiÕp s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû 
s¶n vµ lµm muèi t¹i vïng cã ®iÒu kiÖn tù nhiªn x· héi khã kh¨n, nay ®−îc Uû ban 
nh©n d©n x· n¬i cã ®Êt x¸c nhËn lµ ng−êi sö dông ®Êt æn ®Þnh, kh«ng cã tranh chÊp. 

Thø t−, hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®ang sö dông ®Êt kh«ng cã c¸c lo¹i giÊy tê ®−îc coi 
lµ hîp lÖ quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai nh−ng ®Êt ®· ®−îc sö dông 
æn ®Þnh tõ tr−íc ngµy 15/10/1993 nay ®−îc Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn 
x¸c nhËn lµ ®Êt kh«ng cã tranh chÊp, phï hîp víi quy ho¹ch sö dông ®Êt ®· ®−îc xÐt 
duyÖt ®èi víi n¬i ®· cã quy ho¹ch sö dông ®Êt th× còng ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt vµ kh«ng ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt. 

Riªng ®èi víi céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt vµo môc ®Ých x©y dùng c¸c c«ng 
tr×nh ®Òn ®×nh, miÕu am, tõ ®−êng, nhµ thê hä sÏ ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt khi ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn nh−: 

+ Cã ®¬n xin cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
+ §−îc Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn n¬i cã ®Êt x¸c nhËn lµ ®Êt sö 

dông chung cho céng ®ång vµ kh«ng cã tranh chÊp. 
C¸c quy ®Þnh nãi trªn cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 thÓ hiÖn t− duy míi trong 

quan niÖm vÒ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Nhµ n−íc quan t©m khÝa 
c¹nh qu¶n lý nhiÒu h¬n lµ cè g¾ng tËn thu cho ng©n s¸ch Nhµ n−íc trong viÖc cÊp 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Cïng víi nh÷ng thñ tôc ®−îc minh b¹ch ho¸, 
ng−êi sö dông ®Êt ý thøc ®Çy ®ñ h¬n tr¸ch nhiÖm cña m×nh trong viÖc hoµn thµnh 
thñ tôc ®Ó h−ëng quyÒn vµ lµm nghÜa vô trong quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

2.3.2. C¸c tr−êng hîp ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ ph¶i nép 
tiÒn sö dông ®Êt. 

VÒ nguyªn t¾c, ng−êi sö dông ®Êt sö dông tõ ngµy 15/10/1993 cho ®Õn tr−íc 
ngµy 1/7/2004 mµ kh«ng ®ñ giÊy tê ®−îc coi lµ hîp lÖ nay ®−îc Uû ban nh©n d©n x·, 
ph−êng, thÞ trÊn x¸c nhËn lµ ®Êt kh«ng cã tranh chÊp, phï hîp víi quy ho¹ch sö 
dông ®Êt ®· ®−îc xÐt duyÖt ®èi víi n¬i ®· cã quy ho¹ch th× ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt vµ ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ. Tuy 
nhiªn, viÖc ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt cßn bao qu¸t c¶ tr−êng hîp dï cã giÊy tê vÒ 
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giao ®Êt, cho thuª ®Êt tõ sau 15/10/1993 ®Õn tr−íc ngµy 1/7/2004 ch−a thùc hiÖn 
nghÜa vô tµi chÝnh ®èi víi Nhµ n−íc mµ nay ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt. 

§èi víi ng−êi sö dông ®Êt ®−îc quyÒn sö dông ®Êt th«ng qua b¶n ¸n hoÆc quyÕt 
®Þnh cña Toµ ¸n nh©n d©n, quyÕt ®Þnh thi hµnh ¸n cña c¬ quan Thi hµnh ¸n, quyÕt 
®Þnh gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn th× sÏ ®−îc 
cÊp gi©ý chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt sau khi thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh ®èi víi 
Nhµ n−íc. 

2.4. CÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho tæ chøc, c¬ së t«n gi¸o ®ang sö 
dông ®Êt. 

§Ó lËp l¹i trËt tù kû c−¬ng trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt cña tæ chøc trong n−íc, 
tíi ®©y trong n¨m 2005, ChÝnh phñ chØ ®¹o Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng còng nh− 
c¸c ®Þa ph−¬ng tæ chøc viÖc tæng kiÓm kª quü ®Êt vµ tæng rµ so¸t ®Êt cña tæ chøc 
trong n−íc nh»m kh¾c phôc t×nh tr¹ng ®Ó ®Êt hoang, sö dông kh«ng ®óng môc ®Ých 
vµ cã dÊu hiÖu vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai. Qua viÖc rµ so¸t ®ã ®Ó ph©n lo¹i mét c¸ch 
cô thÓ, tæ chøc nµo ®ang sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých vµ cã hiÖu qu¶ th× ®−îc cÊp giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, tæ chøc nµo sö dông ®Êt kh«ng ®óng môc ®Ých vµ 
kh«ng cã hiÖu qu¶ sÏ ®−îc ph©n lo¹i cô thÓ ®Ó xem xÐt. 

PhÇn diÖn tÝch nµo sö dông kh«ng ®óng môc ®Ých vµ kh«ng cã hiÖu qu¶ sÏ bÞ xö 
lý bëi mét trong hai h×nh thøc sau: 

+ BÞ thu håi ®Êt. 
+ Tæ chøc ph¶i bµn giao phÇn diÖn tÝch ®Êt ®· sö dông lµm ®Êt ë cho Uû ban 

nh©n huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh ®Ó qu¶n lý. §èi víi c¸c khu d©n c− 
h×nh thµnh tõ quü ®Êt cña c¸c doanh nghiÖp Nhµ n−íc ®−îc giao ®Ó sö dông vµo môc 
®Ých n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi th× tæ chøc cã nhiÖm 
vô bè trÝ l¹i diÖn tÝch ®Êt ë thµnh khu d©n c− tr×nh Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh 
phè trùc thuéc trung −¬ng quyÕt ®Þnh. 

Trong tr−êng hîp tæ chøc trong n−íc lùa chän h×nh thøc thuª ®Êt th× Së Tµi 
nguyªn vµ M«i tr−êng lµm thñ tôc ký hîp ®ång thuª ®Êt tr−íc khi cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt. 

§èi víi c¬ së t«n gi¸o ®ang sö dông ®Êt còng ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt nÕu hä ®¸p øng ®−îc 3 ®iÒu kiÖn sau ®©y: 

+ C¬ së t«n gi¸o ®−îc Nhµ n−íc cho phÐp ho¹t ®éng. 
+ Cã ®Ò nghÞ b»ng v¨n b¶n cña c¬ së t«n gi¸o ®ã. 
+ Cã x¸c nhËn cña Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn vÒ nhu cÇu sö dông 

®Êt cña c¬ së t«n gi¸o ®ã. 
2.5. ThÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
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ThÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt thùc chÊt kh«ng ph¶i lµ 
vÊn ®Ò lín trong khi x©y dùng luËt, nh−ng l¹i cã nhiÒu ý kiÕn rÊt kh¸c nhau vÒ vÊn ®Ò 
nµy. Cã ý kiªn cho r»ng, thÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ph¶i 
thuéc vÒ c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc, v× sau khi giao ®Êt, cho thuª ®Êt th× c¬ quan 
Nhµ n−íc thùc hiÖn tiÕp thñ tôc hµnh chÝnh ®Ó giao quyÒn sö dông ®Êt. §©y chÝnh lµ 
nhiÖm vô qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai mµ kh«ng thÓ giao cho c¬ quan chuyªn m«n 
®−îc. Song còng cã ý kiÕn ng−îc l¹i lµ giao cho c¬ quan qu¶n lý Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn chuyªn m«n ë tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng, huyÖn, quËn, thÞ x·, 
thµnh phè thuéc tØnh tuú tõng ®èi t−îng cô thÓ ®Ó cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt. Lý do nªu ra lµ, nh÷ng ng−êi ®øng ®Çu c¬ quan hµnh chÝnh c¸c tØnh, thµnh 
phè trùc thuéc trung −¬ng, huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh ph¶i mÊt nhiÒu 
thêi gian cho viÖc ký giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ thùc tÕ ®©y chØ lµ kh©u 
hoµn thµnh trong c¸c thñ tôc giao quyÒn sö dông ®Êt mµ th«i. Cã nh− vËy chóng ta 
míi nhanh chãng hoµn thµnh viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt trªn ph¹m 
vi c¶ n−íc ®−îc. Theo quan ®iÓm cña chóng t«i, viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt thuéc thÈm quyÒn cña c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc, kh«ng ph¶i lµ viÖc cña 
c¬ quan chuyªn m«n trong qu¶n lý ®Êt ®ai. Nh÷ng “kªu ca” do mÊt nhiÒu thêi gian ký 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cña ng−êi ®øng ®Çu c¸c c¬ quan hµnh chÝnh tõ 
tØnh xuèng huyÖn lµ kh«ng cã c¬ së. Tuy nhiªn víi c¸ch thiÕt kÕ §iÒu 52 cña LuËt ®Êt 
®ai th× viÖc thõa nhËn thÈm quyÒn cña c¬ quan hµnh chÝnh lµ ®óng song vÉn ®Ó ngá 
mét kh¶ n¨ng uû quyÒn cho c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ. Cô 
thÓ c¸ch ph©n quyÒn ®−îc thÓ hiÖn nh− sau: 

- Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt cho tæ chøc, c¬ së t«n gi¸o, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, 
tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi sö dông ®Êt ë ViÖt Nam. 

- Uû ban nh©n d©n huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh cÊp giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c−, ng−êi ViÖt Nam 
®Þnh c− ë n−íc ngoµi mua nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt ë. 

Tuy vËy, ë kho¶n 3 §iÒu 52 cña LuËt ®Êt ®ai cho phÐp c¬ quan hµnh chÝnh cã 
thÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt nãi trªn ®−îc uû quyÒn cho c¬ 
quan chuyªn m«n theo ®iÒu kiÖn do ChÝnh phñ quy ®Þnh. 

ThÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®−îc thiÕt kÕ trªn c¬ së 
§iÒu 37 cña LuËt ®Êt ®ai vÒ thÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cho phÐp chuyÓn 
môc ®Ých sö dông ®Êt. Nh− thÕ, c¬ quan Nhµ n−íc nµo cã thÈm quyÒn vÒ giao ®Êt, 
cho thuª ®Êt cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ®ång thêi lµ ng−êi cã thÈm 
quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. §©y lµ mét lé tr×nh l«gic. H¬n n÷a, 
víi quy ®Þnh nªu trªn, viÖc x¸c ®Þnh thÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt hoµn toµn c¨n cø vµo chñ thÓ mét c¸ch rµnh m¹ch, vÝ dô, Uû ban nh©n d©n 
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cÊp tØnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®èi víi tæ chøc th× cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt cho hä, cßn uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn th× cÊp cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n 
®èi t−îng mµ hä cã thÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 

§ång thêi, víi nh÷ng quy ®Þnh trªn, chóng ta xo¸ bá th«ng lÖ ®èi víi nh÷ng 
thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng lµ uû quyÒn cho Uû ban nh©n d©n cÊp quËn thùc 
hiÖn thÝ ®iÓm viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho hé gia ®×nh vµ c¸ 
nh©n. HiÖn nay mçi cÊp ®Òu cã thÈm quyÒn vµ tr¸ch nhiÖm cô thÓ, kh«ng ph¶i lµ c¬ 
chÕ uû quyÒn tõ thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng nh− ®· thÊy ë Hµ Néi vµ thµnh 
phè Hå ChÝ Minh. 

VI. C¸c quy ®Þnh vÒ tµi chÝnh ®Êt ®ai vµ gi¸ ®Êt. 

C¸c quy ®Þnh t¹i môc 6 ch−¬ng II cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 vÒ tµi chÝnh ®Êt 
®ai vµ gi¸ ®Êt lµ c¸c vÊn ®Ò hoµn toµn míi, lÇn ®Çu tiªn ®−îc ®Ò cËp mét c¸ch cã hÖ 
thèng so víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993. T¹i §iÒu 12 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vµ sau 
®ã ®−îc söa ®æi, bæ sung n¨m 2001 míi x¸c ®Þnh vai trß cña ChÝnh phñ trong viÖc 
quy ®Þnh nguyªn t¾c, ph−¬ng ph¸p vµ khung gi¸ cho tõng vïng vµ tõng thêi gian ®Ó 
¸p dông thu c¸c kho¶n nghÜa vô tµi chÝnh cña ng−êi sö dông ®Êt. C¸c quy ®Þnh ®ã 
míi chØ thÓ hiÖn ®−îc c¸c biÖn ph¸p hµnh chÝnh trong qu¶n lý gi¸ ®Êt mµ ch−a thÓ 
hiÖn néi dung kinh tÕ trong qu¶n lý ®Êt ®ai nãi chung vµ qu¶n lý gi¸ ®Êt nãi riªng. 
V× vËy, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 thÓ hiÖn c¸c vÊn ®Ò nµy nh− thÕ nµo? 

1. C¬ chÕ tµi chÝnh ®èi víi nguån thu ng©n s¸ch Nhµ n−íc tõ ®Êt ®ai. 

Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 54 cña LuËt ®Êt ®ai vµ c¸c quy ®Þnh cô thÓ ho¸ vÒ tµi 
chÝnh ®Êt ®ai th× kho¶n thu tõ ®Êt ®ai cho ng©n s¸ch Nhµ n−íc gåm 9 kho¶n s¾p xÕp 
theo 3 nhãm lín víi tr×nh tù c¸c kh©u lµ: giao ®Êt, sö dông ®Êt vµ thuÕ tõ ®Êt ®ai. 

1.1. C¸c kho¶n thu tõ viÖc ®−îc cÊp quyÒn sö dông ®Êt. 
Nh− vËy, khi ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt, 

cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, ng−êi sö dông ®Êt ph¶i thùc hiÖn c¸c nghÜa 
vô tµi chÝnh sau: 

+ Thu tiÒn sö dông ®Êt ®èi víi tr−êng hîp ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn 
theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 34 cña LuËt ®Êt ®ai vµ khi ®−îc Nhµ n−íc cho phÐp chuyÓn 
môc ®Ých sö dông ®Êt thuéc ®èi t−îng ph¶i nép tiÒn theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 36 cña 
LuËt ®Êt ®ai. 

+ Thu lÖ phÝ ®Þa chÝnh (khi lµm thñ tôc ®o ®¹c, c¾m mèc, chøng nhËn biÕn ®éng 
quyÒn sö dông ®Êt, cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt). 

+ Thu lÖ phÝ tr−íc b¹ nhµ ®Êt. 
+ TiÒn båi th−êng thiÖt h¹i (khi Nhµ n−íc thu håi ®Êt ®Ó giao cho ng−êi kh¸c 

th× thu tiÒn cña ng−êi ®−îc giao ®Êt, båi th−êng cho ng−êi cã ®Êt bÞ thu håi). 
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1.2. C¸c kho¶n thu tµi chÝnh khi sö dông ®Êt. 
Trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt ng−êi sö dông ®Êt ph¶i thùc hiÖn c¸c nghÜa vô tµi 

chÝnh ®èi víi Nhµ n−íc, c¸c kho¶n thu ®ã gåm: 
+ Thu thuÕ sö dông ®Êt n«ng nghiÖp ®èi víi ®Êt dïng vµo s¶n xuÊt n«ng 

nghiÖp. 
+ Thu thuÕ nhµ, ®Êt ®èi víi ®Êt ë, ®Êt x©y dùng c«ng tr×nh. 
+ Thu tiÒn thuª ®Êt ®èi víi c¸c tr−êng hîp thuª ®Êt cña Nhµ n−íc. 
+ Thu thuÕ tµi nguyªn khi khai th¸c ®Êt lµm nguyªn vËt liÖu cho s¶n xuÊt g¹ch 

ngãi, ®å gèm, sø, ®Êt ®¾p ®−êng, san lÊp. 
+ Thu tiÒn tõ viÖc xö lý vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai. 
+ Thu tiÒn båi th−êng thiÖt h¹i cho Nhµ n−íc khi g©y thiÖt h¹i trong qu¶n lý vµ 

sö dông ®Êt ®ai. 
1.3. C¸c kho¶n thu tõ thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. 
Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 54 cña LuËt ®Êt ®ai, Nhµ n−íc thu thuÕ thu nhËp tõ 

chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. §©y lµ quy ®Þnh hoµn toµn míi g¾n liÒn víi lé tr×nh c¶i 
c¸ch chÝnh s¸ch tµi chÝnh - thuÕ cña Nhµ n−íc trong nh÷ng n¨m tiÕp theo khi chóng 
ta x©y dùng LuËt thuÕ thu nhËp c¸ nh©n thay thÕ cho Ph¸p lÖnh thuÕ thu nhËp ®èi 
víi ng−êi cã thu nhËp cao nh»m ®iÒu tiÕt thu nhËp tõ ng−êi chuyÓn quyÒn sö dông 
®Êt. Víi nh÷ng quy ®Þnh nh− vËy, mét mÆt Nhµ n−íc ®iÒu tiÕt ®−îc c¸c kho¶n thu 
nhËp tõ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt vµo ng©n s¸ch Nhµ n−íc, thùc hiÖn c¬ chÕ tµi 
chÝnh lµnh m¹nh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai. 

Nh− vËy, c¸c chÝnh s¸ch thu tµi chÝnh tõ ®Êt ®ai tõ sau khi cã LuËt ®Êt ®ai n¨m 
1993 ®· ngµy cµng hoµn thiÖn vµ ®ãng gãp cho ng©n s¸ch Nhµ n−íc mçi n¨m trung 
b×nh kho¶ng 4500 tû ®ång, riªng n¨m 2002 lµ 7280 tû ®ång vµ ®©y lµ nguån thu c©n 
®èi quan träng cho ng©n s¸ch c¸c ®Þa ph−¬ng ®Ó ®¸p øng nhu cÇu x©y dùng c¬ së h¹ 
tÇng, chi ®Çu t− trë l¹i cho n«ng nghiÖp, n«ng th«n (1). Tuy nhiªn, ®iÒu ®¸ng ng¹c 
nhiªn trong c¸c kho¶n thu tõ ®Êt th× tiÒn thuª ®Êt trong n−íc vµ n−íc ngoµi céng víi 
tiÒn thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt chØ b»ng 3/5 kho¶n thu tõ lÖ phÝ tr−íc b¹. §iÒu 
®ã còng chøng tá r»ng, Nhµ n−íc ta thÊt thu rÊt lín tõ c¸c kho¶n thu tµi chÝnh tõ 
®Êt ®ai. 

§èi víi viÖc ®iÒu tiÕt thu nhËp tõ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh t¹i 
§iÒu 54 cña LuËt ®Êt ®ai cÇn chó ý 2 vÊn ®Ò sau: 

+ Thø nhÊt, cÇn x¸c ®Þnh lé tr×nh cô thÓ trong viÖc chÝnh thøc luËt ho¸ thuÕ 
thu nhËp ®èi víi ng−êi cã thu nhËp tõ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt lµ hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n cho phï hîp víi thuÕ suÊt ®iÒu tiÕt thu nhËp tõ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt cña 
tæ chøc kinh tÕ. Theo quy ®Þnh t¹i LuËt thuÕ thu nhËp doanh nghiÖp ®· cã hiÖu lùc 
ph¸p lý tõ 1/1/2004 th× thuÕ suÊt ®èi víi tæ chøc kinh tÕ cã thu nhËp tõ chuyÓn 
quyÒn sö dông ®Êt lµ 28%, trong khi hé gia ®×nh, c¸ nh©n nép thuÕ chuyÓn quyÒn sö 
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dông ®Êt ®èi víi ®Êt ë, ®Êt x©y dùng c«ng tr×nh chØ 4%. ViÖc ®iÒu tiÕt nh− hiÖn nay lµ 
ch−a c«ng b»ng gi÷a c¸c ®èi t−îng kh¸c nhau cã thu nhËp tõ chuyÓn quyÒn sö dông 
®Êt. V× vËy, tõ nay ®Õn n¨m 2006 trong ch−¬ng tr×nh c¶i c¸ch chÝnh s¸ch tµi chÝnh - 
thuÕ th× viÖc x©y dùng c¸c v¨n b¶n luËt thuÕ trong viÖc ®iÒu tiÕt c¸c nguån thu tõ 
®Êt ®ai lµ rÊt cÇn thiÕt, trong ®ã cã ®iÒu tiÕt thu nhËp tõ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt 
cña mäi ®èi t−îng sö dông ®Êt bÊt kÓ ®ã lµ tæ chøc hay c¸ nh©n. 

+ Thø hai, viÖc tÝnh thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt nh− hiÖn nay theo tû lÖ % 
trªn toµn gÝa trÞ ®Êt chuyÓn quyÒn sö dông ch−a tÝnh ®Õn thu nhËp ph¸t sinh cao 
hay thÊp qua mçi lÇn chuyÓn quyÒn nªn ch−a c«ng b»ng, ch−a ®¸p øng ®−îc nhu cÇu 
®iÒu tiÕt thu nhËp ph¸t sinh do chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. Do vËy, môc tiªu tíi ®©y 
cña viÖc x©y dùng luËt thuÕ thu nhËp c¸ nh©n lµ ph¶i kiÓm so¸t chÆt chÏ ®−îc c¸c 
thu nhËp ph¸t sinh qua tõng lÇn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, tÝnh ®óng, tÝnh ®ñ c¸c 
thu nhËp ph¸t sinh ®Ó t¹o nguån thu cho ng©n s¸ch vµ t¹o c«ng b»ng x· héi. 

2. C¸c quy ®Þnh vÒ gi¸ ®Êt. 

§Êt ®ai lµ t− liÖu s¶n xuÊt ®Æc biÖt, nã võa lµ t− liÖu lao ®éng, võa lµ ®èi t−îng 
lao ®éng, ®Êt lµ s¶n phÈm cña tù nhiªn. §Çu tiªn ®Êt kh«ng ph¶i lµ hµng hãa, song 
trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cña x· héi, con ng−êi ®· x¸c lËp quyÒn së h÷u ®Êt ®ai vµ 
®Êt trë thµnh hµng ho¸ - mét thø hµng ho¸ ®Æc biÖt, ®Êt còng ®−îc mua b¸n, chuyÓn 
®æi, chuyÓn nh−îng, thõa kÕ... §iÒu nµy ®· diÔn ra ë nhiÒu n−íc trªn thÕ giíi. 

Thùc tÕ ë ViÖt Nam, trong nh÷ng n¨m tr−íc khi cã LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, mÆc 
dï LuËt ®Êt ®ai n¨m 1987 ®· nghiªm cÊm viÖc mua b¸n ®Êt ®ai, nh−ng thÞ tr−êng 
vÉn ho¹t ®éng b×nh th−êng (cho dï ®ã lµ thÞ tr−êng ngÇm). ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n 
nãi chung vµ thÞ tr−êng quyÒn sö dông ®Êt nãi riªng ë n−íc ta ®Æc biÖt s«i ®éng kÓ tõ 
khi Nhµ n−íc ta cã chñ tr−¬ng xo¸ bá c¬ chÕ quan liªu bao cÊp, chuyÓn sang c¬ chÕ 
thÞ tr−êng, c¬ chÕ cña nÒn s¶n xuÊt hµng ho¸. H¬n thÕ n÷a, chóng ta kh«ng thÓ ®Ó 
m·i mét h×nh thøc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn, t¹o nªn sù bÊt b×nh ®¼ng gi÷a nh÷ng 
ng−êi ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt vµ tÊt yÕu dÉn ®Õn sö dông ®Êt ®ai l·ng phÝ, kÐm hiÖu 
qu¶. Trong khi ®ã ®Êt ®ai liªn quan ®Õn hµng triÖu ng−êi sö dông ®Êt. Khi chuyÓn 
sang nÒn kinh tÕ s¶n xuÊt hµng ho¸, sù vËn ®éng cña c¸c quan hÖ ®Êt ®ai tu©n theo 
quy luËt cña nÒn kinh tÕ s¶n xuÊt hµng ho¸, quy luËt gi¸ trÞ, quy luËt cung cÇu (quy 
luËt cña nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng), kh¶ n¨ng sinh lêi cña ®Êt. Cho nªn, LuËt ®Êt ®ai 
n¨m 1993 ®· ghi nhËn ®Êt cã gi¸ vµ LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 thõa nhËn gi¸ ®Êt ®−îc 
h×nh thµnh do Nhµ n−íc quy ®Þnh, do thùc tÕ chuyÓn dÞch quyÒn sö dông ®Êt trªn 
thÞ tr−êng, lµ mét nhËn thøc rÊt quan träng, thÓ hiÖn sù cã mÆt cña quan hÖ ®Êt ®ai 
trong c¬ chÕ thÞ tr−êng. Hay nãi c¸ch kh¸c, Nhµ n−íc ®· t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi ®Ó 
quyÒn sö dông ®Êt tham gia vµo nÒn s¶n xuÊt hµng ho¸ vµ tõng b−íc x¸c lËp còng 
nh− tham gia vµo thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n. 
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Cã thÓ nãi, x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt lµ mét néi dung rÊt khã trong qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ 
®Êt ®ai. Kh¼ng ®Þnh ®Êt cã gi¸ tøc lµ thõa nhËn quyÒn sö dông ®Êt lµ mét lo¹i hµng 
ho¸- lo¹i hµng ho¸ ®Æc biÖt. X¸c ®Þnh lo¹i hµng ho¸ nµy kh«ng thuÇn tuý c¨n cø vµo 
sè vèn ®· bá ra, kh«ng thÓ c¨n cø vµo sè lao ®éng ®· ®Çu t−, vµo thêi h¹n sö dông 
®Êt. Gi¸ ®Êt phô thuéc vµo rÊt nhiÒu yÕu tè (kinh tÕ, x· héi, ®iÒu kiÖn tù nhiªn, ph¸p 
luËt v.v...). do vËy viÖc ®Þnh gi¸ ®Êt ë ViÖt Nam vÉn ph¶i tiÕp tôc nghiªn cøu, hoµn 
thiÖn víi môc ®Ých lµ ph¶i ®¶m b¶o quyÒn lîi Nhµ n−íc, ®¶m b¶o quyÒn lîi cña ng−êi 
sö dông ®Êt. Gi¸ ®Êt ban hµnh ph¶i ®−îc quy ®Þnh chi tiÕt cho tõng vÞ trÝ, tõng thêi 
gian, ®¶m b¶o ®−îc chøc n¨ng qu¶n lý vµ sù ®iÒu tiÕt cña Nhµ n−íc phï hîp víi quy 
luËt cña nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng. 

2.1. Nguån h×nh thµnh gi¸ ®Êt. 
§iÒu 55 cña LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh tr−íc hÕt vÒ nguån h×nh thµnh gÝa ®Êt víi sù 

®a d¹ng vèn cã trong ®êi sèng thùc tÕ, bëi v×, cã gi¸ ®Êt ®−îc h×nh thµnh kh«ng xuÊt 
ph¸t chØ nh÷ng nguån cè ®Þnh mµ lu«n cã sù vËn ®éng. Nh−ng dÉu sao sù can thiÖp 
cña Nhµ n−íc lµ rÊt quan träng dï r»ng yÕu tè kinh tÕ ®· næi tréi h¬n nhiÒu so víi 
yÕu tè hµnh chÝnh mÖnh lÖnh trong qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ gi¸ ®Êt. V× vËy, nguån h×nh 
thµnh gi¸ ®Êt vÒ c¬ b¶n xuÊt ph¸t tõ viÖc c«ng bè b¶ng gi¸ ®Êt cña Uû ban nh©n d©n 
tØnh vµ thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng ®−îc thùc hiÖn vµo ngµy 1/1 hµng n¨m. Tuy 
nhiªn, víi viÖc nhiÒu ®Þa ph−¬ng thùc hiÖn ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt, ®Êu thÇu dù 
¸n cã sö dông ®Êt th× gi¸ ®Êt Nhµ n−íc ban hµnh chØ khèng chÕ vÒ gi¸ sµn vµ gi¸ 
trÇn khi thùc hiÖn viÖc ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt hoÆc ®Êu thÇu dù ¸n cã sö dông 
®Êt. §iÒu ®ã nghÜa lµ, gi¸ tróng ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt hoÆc tróng thÇu dù ¸n cã 
sö dông ®Êt kh«ng ®−îc thÊp h¬n gi¸ ®Êt do Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc 
thuéc trung −¬ng quy ®Þnh. 

MÆt kh¸c, trong c¬ chÕ thÞ tr−êng, gi¸ quyÒn sö dông ®Êt trong qu¸ tr×nh thùc 
hiÖn c¸c giao dÞch lµ rÊt quan träng. Ng−êi sö dông ®Êt cã quyÒn tho¶ thuËn víi 
nhau vÒ gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt trªn tinh thÇn tù do, tù nguyÖn vµ kh«ng tr¸i 
ph¸p luËt. Nhµ n−íc kh«ng nªn can thiÖp qu¸ s©u vµo c¸c giao dÞch quyÒn sö dông 
®Êt mµ tr¸i l¹i cÇn cã nh÷ng “có hÝch” cÇn thiÕt ®Ó c¸c giao dÞch ®ã xÈy ra phï hîp 
víi nhu cÇu tÊt yÕu cña thÞ tr−êng. V× vËy, kho¶n 3 §iÒu 55 quy ®Þnh gi¸ ®Êt cã thÓ 
h×nh thµnh: “do sù tho¶ thuËn cña ng−êi sö dông ®Êt khi thùc hiÖn quyÒn chuyÓn 
nh−îng, cho thuª, cho thuª l¹i vµ gãp vèn b»ng gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt”. 

2.2. Gi¸ ®Êt do Nhµ n−íc quy ®Þnh. 
Tr−íc ®©y, gi¸ ®Êt do Nhµ n−íc quy ®Þnh cho nhiÒu môc ®Ých kh¸c nhau, võa ¸p 

dông ®Ó thu vµo ng©n s¸ch c¸c nghÜa vô tµi chÝnh cña ng−êi sö dông ®Êt võa lµ c¬ së 
®Ó ng−êi sö dông tho¶ thuËn khi thùc hiÖn c¸c giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai, võa lµ 
c¨n cø ®Ó x¸c ®Þnh båi th−êng thiÖt h¹i khi Nhµ n−íc thu håi ®Êt. Víi c¸c quy ®Þnh 
tr−íc ®©y, th× gi¸ ®Êt Nhµ n−íc võa thÓ hiÖn sù bao cÊp trong c¸c tr−êng hîp giao 
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®Êt, cho thuª ®Êt, ®ång thêi vÉn ch−a ph¶i lµ ®iÓm gÆp nhau gi÷a lîi Ých Nhµ n−íc 
vµ nh©n d©n trong c¸c tr−êng hîp thu håi ®Êt, l¹i cµng kh«ng ph¶i lµ gi¸ c¸c bªn 
tho¶ thuËn khi chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. Mét thùc tÕ lµ, gi¸ ®Êt do Nhµ n−íc quy 
®Þnh thÊp h¬n nhiÒu lÇn so víi gi¸ ®Êt thÞ tr−êng(1). Cho nªn, b¶n th©n gi¸ ®Êt ®ã 
kh«ng thÓ lµ nguån h×nh thµnh gi¸ ®Êt mét c¸ch tù nhiªn ®−îc. 

V× vËy, c¸c quy ®Þnh vÒ gi¸ ®Êt thÓ hiÖn t¹i §iÒu 56 cña LuËt ®Êt ®ai ®−îc ng−êi 
sö dông ®Êt rÊt quan t©m. Cã ng−êi cho r»ng, gi¸ ®Êt do thÞ tr−êng ®iÒu chØnh v× nÒn 
kinh tÕ cña chóng ta lµ nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng. Theo chóng t«i, quan niÖm nh− vËy 
lµ ch−a ®óng, v× kinh tÕ thÞ tr−êng kh«ng ®ång nghÜa víi viÖc phã mÆt cho thÞ tr−êng 
tù do ®iÒu chØnh mµ cÇn l−u ý r»ng, nÒn kinh tÕ cña chóng ta cã ®Þnh h−íng x· héi 
chñ nghÜa. V× vËy, Nhµ n−íc víi t− c¸ch lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt 
®ai cã toµn quyÒn quyÕt ®Þnh vÒ nguyªn t¾c, ph−¬ng ph¸p vµ khung gi¸ c¸c lo¹i ®Êt 
theo tõng vïng, tõng thêi gian. 

§iÓm a kho¶n 1 §iÒu 56 quy ®Þnh gi¸ ®Êt cña Nhµ n−íc ph¶i: “S¸t víi gi¸ chuyÓn 
nh−îng quyÒn sö dông ®Êt thùc tÕ trªn thÞ tr−êng trong ®iÒu kiÖn b×nh th−êng...”. §iÒu 
®ã cã nghÜa lµ kh«ng cßn bao cÊp vÒ gi¸ ®Êt khi thu c¸c nghÜa vô tµi chÝnh vµo ng©n 
s¸ch Nhµ n−íc vµ ®−îc ng−êi sö dông ®Êt chÊp nhËn khi båi th−êng vµ gi¶i phãng mÆt 
b»ng khi Nhµ n−íc thu håi ®Êt. Chóng ta cÇn ph¶i l−u ý r»ng, hµng ngh×n dù ¸n x©y 
dùng c¬ së h¹ tÇng x· héi trong qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ vµ hiÖn ®¹i ho¸ ®Êt n−íc kÐo theo 
hµng v¹n hé d©n bÞ thu håi ®Êt. C¸c dù ¸n lín nhá ®Òu liªn quan ®Õn gi¶i phãng mÆt 
b»ng vµ ph¸t sinh khiÕu kiÖn. Mçi dù ¸n cã ®é phøc t¹p kh¸c nhau vµ g¾n liÒn víi c¸c 
d¹ng khiÕu kiÖn kh¸c nhau nh−ng phæ biÕn nhÊt vÉn lµ gi¸ båi th−êng thiÖt h¹i vÒ ®Êt 
vµ tµi s¶n. Cho nªn, viÖc ®Þnh gi¸ ®Êt ®¶m b¶o s¸t víi gi¸ thÞ tr−êng trong ®iÒu kiÖn 
b×nh th−êng vµ khi cã chªnh lÖch lín vÒ gi¸ ®Êt th× ph¶i ®iÒu chØnh cho phï hîp. Tuy 
nhiªn c©u hái ®−îc ®Æt ra lµ, thÕ nµo lµ s¸t víi gi¸ ngoµi thÞ tr−êng khi gi¸ ®Êt cao nhÊt 
theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ ®èi víi ®« thÞ lo¹i ®Æc biÖt nh− Hµ Néi vµ thµnh phè Hå 
ChÝ Minh lµ 67,5 triÖu ®ång th× cßn xa víi gi¸ thÞ tr−êng khi cã nh÷ng khu vùc t¹i Hµ 
Néi gi¸ lµ 300 triÖu ®ång/1m2 vµ khi nµo th× c¸c c¬ quan Nhµ n−íc thùc hiÖn viÖc ®iÒu 
chØnh vÒ gi¸ ®Êt? Gi¸ ®Êt cã thÓ t¨ng ë khu vùc nµy song l¹i kh«ng t¨ng ë khu vùc kh¸c, 
viÖc ®iÒu chØnh trªn ph¹m vi c¶ n−íc hay chØ ë tõng khu vùc cô thÓ? §ã lµ sù chi tiÕt 
ho¸ trong c¸c quy ®Þnh cña ChÝnh phñ vÒ vÊn ®Ò nµy. 

C¸c quy ®Þnh vÒ thöa ®Êt ë khu vùc gi¸p ranh vµ c¸c thöa ®Êt liÒn kÒ khi cã 
®iÒu kiÖn tù nhiªn - x· héi gièng nhau, c¬ së h¹ tÇng nh− nhau, môc ®Ých sö dông 
hiÖn t¹i vµ môc ®Ých sö dông theo quy ho¹ch hoµn toµn gièng nhau, th× møc gi¸ nh− 
nhau. §©y lµ mét nguyªn t¾c quan träng trong viÖc quy ®Þnh gi¸ ®Êt. Quy ®Þnh nµy 
tr−íc hÕt ®−îc ng−êi bÞ thu håi ®Êt ®Æc biÖt quan t©m trong tõng dù ¸n ®Çu t− cô 
thÓ, trong tõng quyÒn lîi cô thÓ liªn quan ®Õn c«ng b»ng vÒ mÆt x· héi. Kh«ng nªn 
tiÕp tôc cã sù båi th−êng kh¸c nhau ®èi víi tõng dù ¸n kh¸c nhau trong khi c¬ së h¹ 
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tÇng n¬i thùc hiÖn dù ¸n vÒ c¬ b¶n lµ gièng nhau. §èi víi khu vùc gi¸p ranh gi÷a c¸c 
tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng, vÊn ®Ò x¸c ®Þnh gi¸ ®Êt nh− nhau lµ rÊt quan 
träng nÕu nh− mäi tiªu chÝ vÒ thöa ®Êt lµ nh− nhau. 

Gi¸ c¸c lo¹i ®Êt do Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng 
c«ng bè vµo ngµy 01/01 hµng n¨m lµ c¬ së ®Ó gi¶i quyÕt hîp lý vÒ mèi quan hÖ kinh 
tÕ - tµi chÝnh gi÷a ng−êi sö dông ®Êt víi nhau, gi÷a ng−êi sö dông ®Êt víi Nhµ n−íc 
(tÝnh thuÕ sö dông ®Êt, thuÕ thu nhËp tõ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, tÝnh tiÒn sö 
dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt, lÖ phÝ tr−íc b¹, båi th−êng thiÖt h¹i khi Nhµ n−íc thu håi 
®Êt, tÝnh tiÒn båi th−êng khi g©y thiÖt h¹i trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai). 

2.3. Gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt trong tµi s¶n cña tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt 
kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt vµ trong tµi s¶n cña doanh nghiÖp Nhµ n−íc. 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 cã nh÷ng thay ®æi lín trong quan niÖm vÒ h×nh thøc sö 
dông ®Êt cña doanh nghiÖp Nhµ n−íc. Tr−íc ®©y, doanh nghiÖp Nhµ n−íc ®−îc Nhµ 
n−íc giao ®Êt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi tõ tr−íc 
1/1/1999 ®Òu kh«ng ph¶i tr¶ tiÒn sö dông ®Êt, trong khi ®ã c¸c doanh nghiÖp ngoµi 
quèc doanh ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt. Sù ph©n biÖt nh− vËy dÉn tíi kh«ng c«ng b»ng 
trong viÖc ®èi xö gi÷a c¸c thµnh phÇn kinh tÕ víi nhau trong viÖc sö dông ®Êt. V× vËy, 
t¹i kho¶n 6 §iÒu 34 cña LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh c¸c tæ chøc kinh tÕ sö dông ®Êt vµo 
môc ®Ých n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi ®−îc giao ®Êt 
b»ng h×nh thøc cã thu tiÒn sö dông ®Êt bÊt kÓ ®ã lµ doanh nghiÖp Nhµ n−íc hay tæ 
chøc kinh tÕ thuéc thµnh phÇn kinh tÕ ngoµi quèc doanh. 

Tuy vËy, nh÷ng ®èi t−îng nÕu sö dông ®Êt vµo c¸c môc ®Ých c«ng céng, lîi Ých 
quèc gia thuéc mäi thµnh phÇn kinh tÕ mµ ®−îc giao ®Êt víi h×nh thøc kh«ng thu 
tiÒn sö dông ®Êt th× gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt cÇn ph¶i ®−îc x¸c ®Þnh nh− thÕ nµo ®Ó 
tæ chøc võa sö dông ®óng môc ®Ých mµ vÉn hiÖu qu¶. §©y lµ quy ®Þnh rÊt cÇn thiÕt, 
bëi lÏ, qua c«ng t¸c thanh tra, kiÓm tra ë nhiÒu ®Þa ph−¬ng kh¸c nhau hiÖn t−îng sö 
dông ®Êt tr¸i môc ®Ých ®−îc giao, biÕn ®Êt c«ng thµnh ®Êt t−, chuyÓn ®æi c«ng n¨ng 
tr¸i ph¸p luËt ®èi víi ®Êt giao cho tæ chøc xÈy ra trµn lan. V× vËy, trong n¨m 2005 
ChÝnh phñ chØ ®¹o viÖc tæng rµ so¸t ®Êt cña tæ chøc trong n−íc vµ tiÕn hµnh kiÓm kª 
®Êt ®ai n¨m n¨m mét lÇn theo ®Þnh kú. Tõ ®ã xö lý mét c¸ch kiªn quyÕt t×nh tr¹ng 
®Ó ®Êt hoang ho¸, l·ng phÝ. Theo tinh thÇn trªn, kho¶n 1 §iÒu 59 cña LuËt ®Êt ®ai 
quy ®Þnh ®èi víi tr−êng hîp tæ chøc ®−îc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt th× gi¸ 
trÞ quyÒn sö dông ®Êt ®−îc tÝnh vµo gi¸ trÞ tµi s¶n giao cho tæ chøc ®ã vµ tæ chøc cã 
tr¸ch nhiÖm b¶o toµn quü ®Êt. 

Nh− vËy, gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt kh«ng cßn lµ thø tµi s¶n quý gi¸ bÞ “bá r¬i” 
vµ n»m ngoµi gi¸ trÞ tµi s¶n doanh nghiÖp. C¸c doanh nghiÖp ®−îc giao vèn vµ tµi 
s¶n, c¸c tµi s¶n ®ã phôc vô lîi Ých Nhµ n−íc vµ x· héi, c¸c doanh nghiÖp ph¶i cã 
tr¸ch nhiÖm b¶o vÖ tµi s¶n cña Nhµ n−íc vµ nh©n d©n. NÕu c¸c doanh nghiÖp kh«ng 
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thùc hiÖn ®óng quy ®Þnh vÒ b¶o vÖ vèn, tµi s¶n cña Nhµ n−íc trong ®ã cã quyÒn sö 
dông ®Êt, hä sÏ ph¶i chÞu nh÷ng hËu qu¶ ph¸p lý bÊt lîi do hµnh vi vi ph¹m ph¸p 
luËt ®Êt ®ai cña m×nh. 

§èi víi doanh nghiÖp Nhµ n−íc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt, 
hoÆc nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt tõ tæ chøc, c¸ nh©n kh¸c mµ c¸c kho¶n 
tr¶ cho hä l¹i cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc th× sè tiÒn ®ã ®−îc ghi vµo gi¸ trÞ vèn 
cña Nhµ n−íc t¹i doanh nghiÖp vµ doanh nghiÖp cã tr¸ch nhiÖm b¶o toµn quü ®Êt. 
Nh− vËy, thùc chÊt doanh nghiÖp vÉn kh«ng tr¶ tiÒn sö dông ®Êt cho Nhµ n−íc vµ 
xÐt vÒ nguyªn t¾c hä kh«ng ®−îc h−ëng c¸c quyÒn nh− lµ ®èi t−îng ®−îc giao ®Êt cã 
thu tiÒn sö dông ®Êt. Kho¶n tiÒn nî Nhµ n−íc sÏ ®−îc ghi vµo gi¸ trÞ vèn cña Nhµ 
n−íc t¹i doanh nghiÖp, c¸c tæ chøc nµy chØ ®−îc h−ëng c¸c quyÒn cña tæ chøc ®−îc 
giao ®Êt kh«ng thu tiÒn theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2, 3 §iÒu 109 cña LuËt ®Êt ®ai. 

§èi víi doanh nghiÖp Nhµ n−íc thùc hiÖn viÖc cæ phÇn ho¸ mµ lùa chän h×nh 
thøc giao ®Êt cã thu tiÒn th× gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt ®−îc x¸c ®Þnh nh− thÕ nµo? Cã 
thÓ thÊy r»ng, gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt thÓ hiÖn b»ng tiÒn sö dông ®Êt ®· tr¶ cho 
Nhµ n−íc mµ cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc, tiÒn ®ã ®· ghi vµo gi¸ trÞ vèn cña doanh 
nghiÖp. Khi cæ phÇn ho¸ doanh nghiÖp Nhµ n−íc, tÊt c¶ gi¸ trÞ tµi s¶n doanh nghiÖp 
ph¶i ®−îc x¸c ®Þnh l¹i t¹i thêi ®iÓm cæ phÇn ho¸ th× ®−¬ng nhiªn gi¸ trÞ quyÒn sö 
dông ®Êt còng x¸c ®Þnh l¹i s¸t víi gi¸ chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt thùc tÕ 
trªn thÞ tr−êng. §iÒu ®ã hoµn toµn phï hîp víi c¸c quy luËt cña nÒn kinh tÕ thÞ 
tr−êng. 

2.4. C¸c quy ®Þnh vÒ miÔn, gi¶m tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt. 
§iÒu 34 vµ 35 cña LuËt ®Êt ®ai ®· x¸c ®Þnh ®èi t−îng ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã 

thu tiÒn sö dông ®Êt vµ nép tiÒn thuª ®Êt. Tuy nhiªn, c¨n cø vµo ®Þa bµn ®Çu t− cña 
ng−êi sö dông ®Êt, môc ®Ých sö dông ®Êt vµ c¸c chÝnh s¸ch ®èi víi ng−êi cã c«ng víi 
c¸ch m¹ng, ChÝnh phñ quy ®Þnh chi tiÕt vÒ c¸c tr−êng hîp ®−îc miÔn vµ gi¶m tiÒn sö 
dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt ®èi víi tõng ®èi t−îng cô thÓ. 

Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 60 cña LuËt ®Êt ®ai, nh÷ng ®èi t−îng sau ®©y ®−îc miÔn 
hoÆc gi¶m tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt: 

+ Nhµ ®Çu t− sö dông ®Êt vµo môc ®Ých s¶n xuÊt, kinh doanh thuéc lÜnh vùc, 
®Þa bµn −u ®·i ®Çu t−. 

+ Nhµ ®Çu t− sö dông ®Êt x©y dùng c«ng tr×nh c«ng céng cã môc ®Ých kinh 
doanh. 

+ Ng−êi sö dông ®Êt thuéc ®èi t−îng theo quy ®Þnh cña ph¸p lÖnh −u ®·i ng−êi 
cã c«ng víi c¸ch m¹ng ®−îc Nhµ n−íc gióp ®ì c¶i thiÖn nhµ ë, miÔn, gi¶m tiÒn sö 
dông ®Êt ë; hé gia ®×nh nghÌo, ®ång bµo d©n téc thiÓu sè ë vïng cã ®iÒu kiÖn tù 
nhiªn - x· héi ®Æc biÖt khã kh¨n. 
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+ C¸c nhµ m¸y, xÝ nghiÖp ph¶i di dêi theo quy ho¹ch hoÆc do g©y « nhiÔm ph¶i 
chuyÓn ®Õn vïng ngo¹i thµnh ®−îc vËn dông gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt n¬i chuyÓn ®i 
vµ n¬i chuyÓn ®Õn ®Ó th¸o gì khã kh¨n cho doanh nghiÖp hoÆc ®−îc miÔn, gi¶m tiÒn 
sö dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt. 

+ C¸c nhµ ®Çu t− sö dông ®Êt ®Ó x©y dùng nhµ chung c− cho c«ng nh©n bªn 
ngoµi c¸c khu c«ng nghiÖp, ký tóc x¸ sinh viªn, nhµ ë cho ng−êi ph¶i di dêi do thiªn 
tai. 

C¸c tr−êng hîp ®−îc miÔn hoÆc gi¶m tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt nãi trªn 
thÓ hiÖn nh÷ng −u tiªn, ®·i ngé ®èi víi tõng ®èi t−îng cô thÓ nh»m gi¶m bít khã 
kh¨n cho nh÷ng gia ®×nh cã c«ng víi c¸ch m¹ng, gia ®×nh nghÌo ë n¬i vïng s©u, vïng 
xa, thÓ hiÖn hÊp dÉn ®Çu t− dµnh cho ng−êi sö dông ®Êt ®Çu t− vµo ngµnh vµ lÜnh 
vùc −u ®·i ®Çu t−. V× vËy, chÝnh s¸ch ®Êt ®ai kh«ng chØ thuÇn tuý thÓ hiÖn khÝa 
c¹nh kinh tÕ mµ lu«n g¾n liÒn chÆt chÏ víi c¸c chÝnh s¸ch vÒ mÆt x· héi. 

VII. C¸c quy ®Þnh tæng qu¸t vÒ thÞ tr−êng quyÒn sö dông ®Êt trong thÞ 
tr−êng bÊt ®éng s¶n. 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ®· chÝnh thøc coi ®Êt ®ai lµ mét lo¹i hµng ho¸ ®Æc biÖt vµ 
ng−êi sö dông ®Êt cã c¸c quyÒn chuyÓn quyÒn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. §©y lµ 
b−íc tiÕn lín trong quan niÖm cña chóng ta trong viÖc x¸c lËp c¸c giao dÞch d©n sù vÒ 
®Êt ®ai trong ®êi sèng x· héi. B−íc tiÕp theo, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· ®Æt nh÷ng nÒn 
mãng ®Çu tiªn cho viÖc chñ ®éng x©y dùng vµ ph¸t triÓn thÞ tr−êng quyÒn sö dông ®Êt 
trong thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n ë ViÖt Nam. Cïng víi thÞ tr−êng vèn, thÞ tr−êng lao 
®éng, thÞ tr−êng quyÒn sö dông ®Êt sÏ hîp thµnh nh÷ng bé phËn quan träng trong c¬ 
cÊu cña nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng ë n−íc ta. Do vËy, ®Ó qu¶n lý ®Êt ®ai cã hiÖu qu¶, ng−êi 
sö dông khai th¸c triÖt ®Ó c«ng n¨ng ®Êt ®ai cho nhiÒu môc ®Ých kh¸c nhau v× lîi Ých 
cña chÝnh hä vµ cña Nhµ n−íc, ®· ®Õn lóc chóng ta ph¶i vËn hµnh thÞ tr−êng quyÒn sö 
dông ®Êt cho phï hîp víi c¸c quy luËt kinh tÕ vèn cã cña nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng. Cho 
nªn c¸c quy ®Þnh mang tÝnh nguyªn t¾c trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 sÏ më ra nh÷ng 
®Þnh h−íng míi trong viÖc x¸c lËp ®ång bé c¸c thÞ tr−êng, trong ®ã cã thÞ tr−êng quyÒn 
sö dông ®Êt. Tuy nhiªn, ®Ó qu¶n lý vµ vËn hµnh thËt tèt thÞ tr−êng nµy, c¸c quy ®Þnh 
tíi ®©y cña Nhµ n−íc trong viÖc x©y dùng nh÷ng v¨n b¶n riªng biÖt vÒ qu¶n lý kinh 
doanh bÊt ®éng s¶n lµ rÊt cÇn thiÕt ®Ó cïng víi LuËt ®Êt ®ai t¹o thµnh nÒn t¶ng 
chung cho viÖc x©y dùng thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n chÝnh thøc ë n−íc ta. 

Víi khu«n khæ cña LuËt ®Êt ®ai, §iÒu 61 quy ®Þnh c¸c lo¹i ®Êt lµ hµng ho¸ mµ 
ng−êi sö dông ®Êt ®−îc Nhµ n−íc cho phÐp tham gia thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n, trong ®ã 
®iÒu tiªn quyÕt lµ c¸c lo¹i ®Êt ®ù¬c giao, cho thuª cã ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé quyÒn vµ 
lîi Ých hîp ph¸p hay kh«ng? DÉn chiÕu c¸c quy ®Þnh vÒ quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt 
®−îc quy ®Þnh tõ §iÒu 109 ®Õn §iÒu 121 cña LuËt ®Êt ®ai th× mäi ®èi t−îng sö dông 
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®Êt dï ®ã lµ tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc ®Õn tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi, 
ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö dông ®Êt ë ViÖt Nam ®Òu cã kh¶ n¨ng ®−îc 
b¶o hé ®Ó tham gia thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n. TÊt nhiªn, ®èi víi ®Êt giao cho céng ®ång 
d©n c− sö dông vµo môc ®Ých n«ng nghiÖp kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc ®Êt giao 
cho c¬ së t«n gi¸o vµo môc ®Ých phi n«ng nghiÖp mµ ng−êi sö dông ®Êt kh«ng cã c¸c 
quyÒn theo quy ®Þnh th× kh«ng ®−îc tham gia thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n. Cïng víi 
nh÷ng tµi s¶n mµ ng−êi sö dông ®Êt t¹o lËp ®−îc mét c¸ch hîp ph¸p trªn ®Êt thuª th× 
lo¹i ®Êt ®ã còng ®−îc phÐp tham gia thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n. 

Tõ quy ®Þnh nªu trªn, viÖc qu¶n lý ®Êt ®ai trong thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n lµ néi 
dung quan träng nhÊt trong viÖc chñ ®éng x©y dùng vµ thiÕt lËp c¸c quan hÖ thÞ 
tr−êng. Qu¶n lý ®Êt ®ai yÕu kÐm dÉn tíi hÖ qu¶ lµ kh«ng n¾m ®−îc thÞ tr−êng quyÒn 
sö dông ®Êt vµ c¸c giao dÞch cña ng−êi sö dông, tõ ®ã thÊt thu lín cho ng©n s¸ch 
Nhµ n−íc vµ t¹o ra tiÒn lÖ xÊu trong ph−¬ng thøc thùc hiÖn quyÒn cña ng−êi sö 
dông ®Êt. V× vËy, sau khi ChÝnh phñ quy ®Þnh vÒ thêi h¹n cho c¸c ®Þa ph−¬ng hoµn 
thµnh viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ nh÷ng c¶i c¸ch lín trong thñ 
tôc hµnh chÝnh ®Ó thùc hiÖn quyÒn cho ng−êi sö dông ®Êt th× ng−êi d©n thay v× 
tham gia thÞ tr−êng ngÇm nh− tr−íc ®©y sÏ chuyÓn qua giao dÞch t¹i thÞ tr−êng 
chÝnh quy. ChÝnh ë ®ã, c¸c quyÒn vµ lîi Ých cña ng−êi sö dông ®Êt míi ®−îc b¶o hé 
mét c¸ch ®Çy ®ñ. Nhµ n−íc sÏ kh«ng ®øng ngoµi trong c¸c giao dÞch vÒ bÊt ®éng s¶n 
mµ tr¸i l¹i chñ ®éng ®iÒu tiÕt nã b»ng nh÷ng c¬ chÕ, chÝnh s¸ch vµ c¸c biÖn ph¸p 
qu¶n lý cña m×nh. C¸c biÖn ph¸p ®ã lµ: 

+ Tæ chøc ®¨ng ký ho¹t ®éng giao dÞch vÒ quyÒn sö dông ®Êt. 
+ Tæ chøc ®¨ng ký ho¹t ®éng ph¸t triÓn quü ®Êt, ®Çu t− x©y dùng kinh doanh 

bÊt ®éng s¶n. 
+ Tæ chøc ®¨ng ký ho¹t ®éng cung cÊp dÞch vô hç trî cho thÞ tr−êng bÊt ®éng 

s¶n. 
+ B¶o vÖ c¸c quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cña ng−êi tham gia giao dÞch vÒ quyÒn 

sö dông ®Êt trong thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n. 
+ Thùc hiÖn c¸c biÖn ph¸p b×nh æn gi¸ ®Êt, chèng ®Çu c¬ ®Êt ®ai. 
Nh− vËy, lÇn ®Çu tiªn c¸c quy ®Þnh vÒ quyÒn sö dông ®Êt trong thÞ tr−êng bÊt 

®éng s¶n ®−îc quy ®Þnh trong c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt cña Nhµ n−íc. §©y chÝnh lµ c¬ 
së ph¸p lý ban ®Çu cho viÖc h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n cã sù 
®iÒu tiÕt tõ phÝa Nhµ n−íc. 
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Ch−¬ng V 

C¸c vÊn ®Ò chung vÒ ®Þa vÞ ph¸p lý  

cña ng−êi sö dông ®Êt 

Theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, viÖc thiÕt kÕ c¸c ®iÒu luËt cã nhiÒu 

thay ®æi so víi c¸c quy ®Þnh tr−íc ®©y cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vµ c¸c v¨n b¶n thi 
hµnh luËt nµy. HiÖn nay, chóng ta kh«ng quy ®Þnh riªng vÒ tr×nh tù thñ tôc ®Ó thùc 

hiÖn quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt trong mét v¨n b¶n riªng biÖt mµ ®−îc quy ®Þnh 

chung vÒ thñ tôc hµnh chÝnh cho mäi ®èi t−îng sö dông ®Êt thùc hiÖn quyÒn cña 
m×nh. MÆt kh¸c, trong t− c¸ch ph¸p lý cña m×nh, ng−êi sö dông ®Êt phô thuéc vµo 

viÖc thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh ®èi víi Nhµ n−íc, vÝ dô nh− nép tiÒn sö dông ®Êt 

cho Nhµ n−íc nh−ng cã nguån gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc kh¸c víi viÖc nép tiÒn 
kh«ng cã nguån gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc, phô thuéc vµo viÖc hä ®· tr¶ tiÒn thuª 

®Êt nhiÒu n¨m hoÆc mét lÇn cho Nhµ n−íc theo quy ®Þnh cña c¸c LuËt ®Êt ®ai söa 

®æi, bæ sung n¨m 1998 hoÆc 2001 vµ b©y giê quyÕt ®Þnh lùa chän chuyÓn sang h×nh 
thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc tiÕp tôc thuª ®Êt víi thêi gian thuª ®Êt 

cßn l¹i. V× vËy, trong ch−¬ng c¸c vÊn ®Ò c¬ b¶n vÒ ®Þa vÞ ph¸p lý cña ng−êi sö dông 

®Êt sÏ chØ ®Ò cËp kh¸i qu¸t nh÷ng néi dung rµng buéc ®èi víi mäi chñ thÓ sö dông 
®Êt mµ kh«ng ®i s©u vµo tõng chÕ ®é cô thÓ. §Þa vÞ ph¸p lý cô thÓ sÏ ®−îc nghiªn 

cøu ë c¸c chÕ ®Þnh tiÕp theo. 

I. Ng−êi sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 

Tõ tr−íc tíi nay t¹i §iÒu 1 cña c¸c LuËt ®Êt ®ai (LuËt ®Êt ®ai n¨m 1987, LuËt 
®Êt ®ai n¨m 1993 vµ c¸c lÇn söa ®æi, bæ sung) sau khi kh¼ng ®Þnh ë ViÖt Nam thùc 
hiÖn chÕ ®é së h÷u toµn d©n do Nhµ n−íc thèng nhÊt qu¶n lý th× c¸c ®iÒu luËt ®Òu 
x¸c ®Þnh lu«n c¸c chñ thÓ sö dông ®Êt vµ h×nh thøc ph¸p lý sö dông ®Êt cña hä. §iÒu 
®ã thÓ hiÖn r»ng, ng−êi sö dông ®Êt lµ nh©n vËt trung t©m trong viÖc thùc hiÖn c¸c 
mèi quan hÖ qua l¹i gi÷a chñ thÓ qu¶n lý lµ Nhµ n−íc vµ thùc thi c¸c yªu cÇu ®Æt ra 
trong quan hÖ sö dông ®Êt víi ng−êi thùc hiÖn quyÒn ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n 
vÒ ®Êt ®ai. V× vËy, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 còng tiÕp tôc kh¼ng ®Þnh vai trß quan 

 97



träng cña ng−êi sö dông ®Êt ®ång thêi bæ sung nh÷ng chñ thÓ sö dông ®Êt míi mµ tõ 
tr−íc tíi nay ch−a ®Ò cËp hoÆc ®Ò cËp ch−a râ trong c¸c LuËt ®Êt ®ai tr−íc ®©y. 
Ng−êi sö dông ®Êt theo thiÕt kÕ míi cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng chØ thuÇn tuý 
liÖt kª hä lµ ai mµ vÊn ®Ò quan träng lµ viÖc sö dông ®Êt cña hä ph¶i g¾n víi tõng 
h×nh thøc sö dông ®Êt nhÊt ®Þnh mµ Nhµ n−íc x¸c lËp cho hä. Cho nªn, theo quan 
niÖm míi cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 cã nh÷ng ®èi t−îng sö dông ®Êt sau ®©y: 

1. Tæ chøc sö dông ®Êt ë trong n−íc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt b»ng h×nh thøc 
kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt, cã thu tiÒn sö dông ®Êt, ®−îc Nhµ n−íc cho thuª ®Êt, 
®−îc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt hoÆc tæ chøc kinh tÕ nhËn chuyÓn quyÒn sö dông 
®Êt. 

2. Hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt hoÆc 
c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. 

3. Céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt n«ng nghiÖp ®Ó sö 
dông kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc sö dông vµo c¸c môc ®Ých phi n«ng nghiÖp 
®−îc Nhµ n−íc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

4. C¬ së t«n gi¸o sö dông ®Êt ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt trªn c¬ së hiÖn tr¹ng, sö 
dông vµo môc ®Ých phi n«ng nghiÖp kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc c«ng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt. 

5. Tæ chøc n−íc ngoµi cã chøc n¨ng ngo¹i giao x©y dùng trô së lµm viÖc hoÆc më 
c¸c v¨n phßng ®¹i diÖn t¹i ViÖt Nam ®−îc Nhµ n−íc ViÖt Nam cho thuª ®Êt thu tiÒn 
thuª hµng n¨m hoÆc thu mét lÇn cho toµn bé qu¸ tr×nh thuª. 

6. Ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt Nam ®−îc Nhµ n−íc 
giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc ®−îc thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc 
thu tiÒn thuª ®Êt mét lÇn cho toµn bé qu¸ tr×nh thuª vµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 
n−íc ngoµi thuéc ®èi t−îng ®−îc phÐp mua nhµ t¹i ViÖt Nam ®−îc Nhµ n−íc x¸c lËp 
quyÒn së h÷u nhµ ë vµ quyÒn sö dông ®Êt ë. 

7. Tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt Nam theo quy ®Þnh cña ph¸p 
luËt vÒ ®Çu t− ®−îc Nhµ n−íc cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc thu tiÒn 
thuª tr¶ tiÒn 1 lÇn. 

Nh− vËy, so víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, LuËt ®Êt ®ai míi ®· chi tiÕt ho¸, cô thÓ 
ho¸ tõng ®èi t−îng sö dông ®Êt tr¸nh t×nh tr¹ng bá sãt nh− tr−íc ®©y g©y khã kh¨n 
trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt. §iÒu cã thÓ thÊy râ nhÊt lµ, 
céng ®ång d©n c− sinh sèng lµm ¨n theo phong tôc tËp qu¸n, truyÒn thèng canh t¸c 
vµ v¨n ho¸ l¹i kh«ng ®−îc ®Ò cËp t¹i LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, dÉn tíi quyÒn lîi cña 
nh÷ng céng ®ång nµy vÒ quyÒn sö dông ®Êt ch−a ®−îc quan t©m ®óng møc. MÆt 
kh¸c, lµ mét chñ thÓ sö dông ®Êt hä sÏ ®−îc xÕp vµo nhãm nµo? hä kh«ng ph¶i lµ tæ 
chøc, còng kh«ng ph¶i lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n. Do vËy, céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt 
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nªn ch¨ng ®−îc xÕp thµnh mét nhãm cã quy chÕ ph¸p lý riªng biÖt ®−îc Nhµ n−íc 
b¶o hé. 

Cïng víi sù bæ sung chñ thÓ sö dông ®Êt lµ céng ®ång d©n c−, vÊn ®Ò sö dông 
®Êt cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®−îc x¸c ®Þnh cã nhiÒu ®iÓm míi. Thø 
nhÊt, kh¸i niÖm nµy tr−íc ®©y kh«ng ®−îc ®Ò cËp t¹i Ph¸p lÖnh vÒ quyÒn vµ nghÜa 
vô cña tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi vµ míi chØ ®−îc quy ®Þnh lÇn ®Çu tiªn t¹i LuËt 
®Êt ®ai söa ®æi, bæ sung n¨m 2001. Thø hai, h×nh thøc sö dông ®Êt cña tæ chøc, c¸ 
nh©n n−íc ngoµi nãi chung lµ thuª ®Êt th× b©y giê riªng ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 
n−íc ngoµi cã thÓ ®−îc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt khi hä ®Çu t− vµo ViÖt Nam. 
§©y lµ nh÷ng ®iÓm bæ sung rÊt quan träng còng nh− thÓ hiÖn quan ®iÓm míi cña 
Nhµ n−íc trong quan hÖ sö dông ®Êt phï hîp víi xu thÕ héi nhËp khu vùc vµ trªn 
thÕ giíi. 

§èi víi c¬ së t«n gi¸o còng vËy, viÖc sö dông ®Êt vµo môc ®Ých tÝn ng−ìng tõ 
bao ®êi nay ®Ó x©y dùng chïa chiÒn, th¸nh thÊt, n¬i thê cóng hµnh lÔ vµ c¸c tr−êng 
®µo t¹o t«n gi¸o còng ch−a cã nh÷ng quy ®Þnh cô thÓ. DÉn tíi quyÒn lîi cña c¬ së t«n 
gi¸o víi tÝnh c¸ch lµ ng−êi sö dông ®Êt phi n«ng nghiÖp vµo môc ®Ých tÝn ng−ìng cña 
nh©n d©n ch−a cã hµnh lang ph¸p lý râ rµng ®Ó thùc hiÖn c¸c quyÒn cña hä. Ngay c¶ 
nhiÒu c¬ së t«n gi¸o sö dông ®Êt æn ®Þnh l©u dµi cã ®Çy ®ñ giÊy tê vÒ quyÒn sö dông 
®Êt còng ch−a ®−îc xem xÐt ®Ó c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Bëi vËy, víi tinh thÇn 
lµ mét ®¹o luËt ®¶m b¶o tèi ®a quyÒn tù do kinh doanh cho mäi ng−êi sö dông ®Êt, 
c¸c lîi Ých hîp ph¸p ®−îc b¶o hé kh«ng cã sù ph©n biÖt kh¸c nhau gi÷a c¸c thµnh 
phÇn kinh tÕ, ng−êi sö dông ®Êt kh¸c nhau thuéc mäi nguån gèc ®Êt ®ai, LuËt ®Êt 
®ai n¨m 2003 ®· bæ sung mét ®èi t−îng sö dông ®Êt quan träng mµ tõ tr−íc ®Õn nay 
cßn bá sãt ®ã lµ c¬ së t«n gi¸o. 

II. Nguyªn t¾c sö dông ®Êt. 

Khi ®Ò cËp ®Õn c¸c nguyªn t¾c sö dông ®Êt ng−êi ta liªn t−ëng ®Õn c¸c ph−¬ng 
h−íng chØ ®¹o thÓ hiÖn sù thÊu suèt trong tõng mèi quan hÖ ®Êt ®ai. C¸c nguyªn t¾c 
®ã kh«ng chØ xuÊt ph¸t tõ vai trß vµ vÞ trÝ cña Nhµ n−íc trong t− c¸ch lµ ng−êi ®¹i 
diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai cã nhiÖm vô thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai trong 
ph¹m vi c¶ n−íc, mµ cßn lµ xuÊt ph¸t ®iÓm ®Ó ng−êi sö dông ®Êt trong t− c¸ch lµ 
ng−êi thùc hiÖn cô thÓ quyÒn lîi cña m×nh vµ trªn hÕt lµ quyÒn lîi cña Nhµ n−íc cña 
toµn thÓ nh©n d©n ®−îc b¶o hé mét c¸ch ®Çy ®ñ. V× vËy, ng−êi sö dông ®Êt trong qu¸ 
tr×nh khai th¸c c«ng n¨ng ®Êt ®ai døt kho¸t ph¶i tu©n thñ nh÷ng quy ®Þnh cña Nhµ 
n−íc, võa t¹o ®iÒu kiÖn cho Nhµ n−íc cã nh÷ng thuËn lîi trong qu¶n lý, mÆt kh¸c 
®−îc h−ëng lîi tõ nh÷ng quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt ®−îc thiÕt kÕ trong Ch−¬ng IV 
cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 
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Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 11 cña LuËt ®Êt ®ai, lÇn ®Çu tiªn c¸c nguyªn t¾c sö 
dông ®Êt ®−îc x¸c ®Þnh râ vµ cã tÝnh ph¸p lý cao. Bªn c¹nh nh÷ng quy ®Þnh quan 
träng vÒ ng−êi sö dông ®Êt víi h×nh thøc ph¸p lý cô thÓ, nh÷ng b¶o ®¶m cho ng−êi 
sö dông ®Êt mµ sÏ ®−îc tr×nh bµy ë phÇn sau, cã thÓ thÊy r»ng, LuËt ®Êt ®ai n¨m 
2003 cã c¸ch nh×n toµn diÖn h¬n vÒ vÞ trÝ ph¸p lý cña ng−êi sö dông ®Êt trong ®ã ®Ò 
cËp vÒ tõng nguyªn t¾c trong sö dông ®Êt lµ mét vÝ dô cô thÓ. 

1. Nguyªn t¾c sö dông ®Êt ®óng quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµ 
®óng môc ®Ých sö dông ®Êt. 

Thùc chÊt cña viÖc sö dông ®Êt lµ h−íng tíi lîi Ých vµ hiÖu qu¶. Tuy nhiªn, lîi 
Ých cña ng−êi sö dông ®Êt chØ ®−îc b¶o ®¶m trong tæng quan c¸c quyÒn lîi cña c¶ 
x· héi ®−îc b¶o ®¶m. V× vËy, ng−êi sö dông ®Êt trong qu¸ tr×nh khai th¸c sö dông 
®Êt ®Òu tu©n theo sù chØ huy tõ phÝa Nhµ n−íc. Sù chØ huy ®ã xuÊt ph¸t tõ viÖc 
Nhµ n−íc lµ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai thùc hiÖn quyÒn ®Þnh 
®o¹t ®Êt ®ai phôc vô lîi Ých toµn x· héi. Cho nªn ®Ó thùc hiÖn quyÒn ®Þnh ®o¹t ®ã, 
Nhµ n−íc quyÕt ®Þnh môc ®Ých sö dông ®Êt trong tõng dù ¸n cô thÓ, trong tõng 
quyÕt ®Þnh ®Çu t−, còng nh− trong c¸c quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt, c«ng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt. Tuy nhiªn, c¸c quyÕt ®Þnh ®ã vÉn thÓ hiÖn ë tÇm vi m« cña 
qu¶n lý Nhµ n−íc trong viÖc thùc thi nh÷ng ý ®å lín h¬n tõ phÝa Nhµ n−íc. §ã 
chÝnh lµ viÖc sö dông theo c¸c quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 

Víi ®Æc tr−ng cña m×nh, quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt võa chøa ®ùng 
nh÷ng chØ tiªu mang tÝnh ph¸p lÖnh võa cã chØ tiªu mang tÝnh h−íng dÉn ®−îc coi lµ 
sù “m« h×nh ho¸” - “h×nh t−îng ho¸” - “trùc quan ho¸” mét bé phËn ph¸p luËt ®Êt 
®ai. Cho nªn, qu¸ tr×nh khai th¸c sö dông nhiÒu lo¹i ®Êt kh¸c nhau, sö dông cho 
nhiÒu môc ®Ých kh¸c nhau vµ hµng ngh×n dù ¸n ®ang triÓn khai cña hµng triÖu 
ng−êi sö dông ®Êt ph¶i ®−îc lËp tr×nh, quy ph¹m ho¸ vµ ph©n bæ theo tiªu chÝ Nhµ 
n−íc. C¬ së cña mäi sù sö dông ®Êt ®ã chÝnh lµ c¸c quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt ®−îc x©y dùng c«ng phu tõ trung −¬ng ®Õn ®Þa ph−¬ng, tõ ngµnh ®Õn vïng l·nh 
thæ trong sù thèng nhÊt, hµi hoµ vµ ®−îc c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn phª 
duyÖt ®Ó ®i vµo thùc hiÖn. 

Cho nªn, trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt, ng−êi sö dông tu©n thñ nghiªm ngÆt c¸c 
quy ®Þnh vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt do c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn quyÕt 
®Þnh, thùc hiÖn ®óng quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt chi tiÕt ®· ®−îc phª duyÖt. 
Cã nh− vËy, ng−êi sö dông ®Êt míi hoµn thµnh tèt tr¸ch nhiÖm cña m×nh lµ chÊp 
hµnh ph¸p luËt ®Êt ®ai trong qu¸ tr×nh sö dông. 
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2. Nguyªn t¾c sö dông ®Êt tiÕt kiÖm, cã hiÖu qu¶, b¶o vÖ m«i tr−êng vµ 
kh«ng lµm tæn h¹i ®Õn lîi Ých chÝnh ®¸ng cña ng−êi sö dông ®Êt xung 
quanh. 

§Êt ®ai lµ tµi s¶n quý gi¸, mçi ng−êi sö dông ®Êt ®Òu cÇn ph¶i ®−îc x¸c ®Þnh nh− 
vËy. Cho nªn, ®−îc giao ®Êt, cho thuª ®Êt vµ ®ang sö dông ®Êt chÝnh lµ sù tin t−ëng 
cña Nhµ n−íc ®èi víi tõng chñ sö dông trong viÖc khai th¸c cã hiÖu qu¶ nguån tµi 
nguyªn nµy. Nhµ n−íc kh«ng trao quyÒn sö dông ®Êt vµo tay ng−êi sö dông ®Êt v« 
tr¸ch nhiÖm, v× nh− vËy sÏ l·ng phÝ ®Êt ®ai trong khi ng−êi thùc sù cã nhu cÇu l¹i 
kh«ng ®−îc sö dông ®Êt. LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 h−íng tíi trong qu¶n lý víi sù c«ng 
khai, minh b¹ch trong thñ tôc hµnh chÝnh, thñ tôc thùc hiÖn quyÒn cña ng−êi sö dông 
song ®iÒu quan träng nhÊt cÇn x¸c ®Þnh: ®Êt ®ai lµ nguån lùc lín ®Ó chóng ta c«ng 
nghiÖp ho¸, hiÖn ®¹i ho¸ ®Êt n−íc, lµ nguån tµi chÝnh tiÒm n¨ng lín cho sù ph¸t triÓn. 
Môc ®Ých lín lao lµ nh− vËy, tuy nhiªn do nhiÒu nguyªn nh©n kh¸c nhau, viÖc khai 
th¸c nguån néi lùc nµy cßn ch−a t−¬ng xøng víi tiÒm n¨ng vèn cã cña nã, vÉn cßn 
nhiÒu tr−êng hîp khai th¸c ®Êt ®ai bõa b·i, tuú tiÖn, kh«ng sö dông theo quy ho¹ch, 
giao ®Êt kh«ng ®óng ®èi t−îng dÉn tíi thiÕu c«ng b»ng x· héi, l·ng phÝ ®Êt ®ai trong 
nhiÒu dù ¸n, ch−a mang l¹i ®Çy ®ñ lîi Ých thiÕt thùc cho x· héi vµ ng−êi sö dông ®Êt. 

V× vËy, mét trong nh÷ng nguyªn t¾c lín vµ còng lµ sù ®ßi hái ý thøc tr¸ch 
nhiÖm cña mçi ng−êi sö dông ®Êt lµ khai th¸c ®Êt ®ai cã hiÖu qu¶, b¶o vÖ m«i tr−êng 
vµ kh«ng lµm ¶nh h−ëng ®Õn quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cña ng−êi sö dông ®Êt xung 
quanh. 

3. Nguyªn t¾c ng−êi sö dông ®Êt thùc hiÖn c¸c quyÒn, nghÜa vô cña 
m×nh trong thêi h¹n sö dông ®Êt. 

Thêi h¹n sö dông ®Êt lµ thêi gian vËt chÊt mµ ng−êi sö dông ®Êt ®−îc Nhµ 
n−íc b¶o hé thùc hiÖn c¸c quyÒn cña m×nh. Sau khi hÕt thêi h¹n sÏ cã nhiÒu kh¶ 
n¨ng x¶y ra, cã thÓ Nhµ n−íc tiÕp tôc giao ®Êt cho hä, Nhµ n−íc cã thÓ thu håi ®Êt ®Ó 
giao cho ng−êi kh¸c. Trong c¸c quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai cã sù ph©n biÖt lo¹i ®Êt sö 
dông æn ®Þnh l©u dµi, cã lo¹i ®Êt mµ thêi h¹n sö dông lµ 20 n¨m, cã lo¹i lµ 50 n¨m, 
cã lo¹i cã thÓ gia h¹n ®Õn 70 n¨m vµ cã lo¹i ®−îc thuª tèi ®a ®Õn 99 n¨m, cã lo¹i 
chuyÓn tõ môc ®Ých sö dông cã thêi h¹n sang sö dông æn ®Þnh l©u dµi. Nh− vËy, cã 
nhiÒu thêi h¹n kh¸c nhau cho tõng lo¹i ®Êt cô thÓ. Cho nªn, khi thùc hiÖn quyÒn cña 
m×nh, ng−êi sö dông ®Êt ph¶i x¸c ®Þnh ®óng nh÷ng quyÒn vµ lîi Ých mµ m×nh ®−îc 
h−ëng vµ tr¸ch nhiÖm tu©n thñ c¸c ®iÒu luËt ®ã. Tõ §iÒu 105 ®Õn §iÒu 121 LuËt ®Êt 
®ai n¨m 2003 ®· x¸c ®Þnh râ c¸c quyÒn cho tõng ®èi t−îng sö dông ®Êt. V× vËy, ng−êi 
sö dông chØ ®−îc phÐp thùc hiÖn c¸c quyÒn cña m×nh t−¬ng øng víi nhãm quyÒn cña 
hä vµ thêi h¹n giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®−îc quy ®Þnh trong LuËt ®Êt ®ai. ViÖc thùc 
hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt khi hÕt thêi h¹n sö dông mµ kh«ng xin phÐp 
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vµ kh«ng gia h¹n t¹i c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn lµ tr¸i ph¸p luËt vµ bÞ xö lý 
theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai. 

III. C¸c b¶o ®¶m cho ng−êi sö dông ®Êt. 

TiÕp tôc kÕ thõa c¸c quan ®iÓm tr−íc ®©y ®−îc quy ®Þnh t¹i LuËt ®Êt ®ai n¨m 
1993, Nhµ n−íc ta lu«n kh¼ng ®Þnh nh÷ng b¶o hé quan träng dµnh cho ng−êi sö 
dông ®Êt. §iÒu ®ã ®Ó thÊy r»ng, mèi t−¬ng quan ®Æc biÖt trong quan hÖ gi÷a ng−êi 
®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai víi ng−êi sö dông ®Êt, trong ®ã c¸c quyÒn 
lu«n cã xu h−íng ®−îc më réng ®Ó ng−êi sö dông ®Êt an t©m ®Çu t− vµo ®Êt ®ai, khai 
th¸c triÖt ®Ó tiÒm n¨ng tõ ®Êt. C¸c ®¶m b¶o vÒ mÆt ph¸p lý ®èi víi ng−êi sö dông 
®Êt chÝnh lµ ®éng lùc thóc ®Èy ng−êi ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt kh«ng 
quan ng¹i vÒ mÆt c¬ chÕ, chÝnh s¸ch vµ s½n sµng hîp t¸c ®Çu t− mang l¹i lîi Ých thiÕt 
thùc cho m×nh vµ x· héi.V× vËy, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 thÓ hiÖn c¸c b¶o hé ®ã b»ng 
nh÷ng c¸c quy ®Þnh cô thÓ sau: 

+ Thø nhÊt, Nhµ n−íc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi sö 
dông. 

§©y võa lµ mét sù b¶o hé cña Nhµ n−íc nh−ng còng lµ quyÒn cña ng−êi sö dông 
®Êt. Bëi v×, chõng nµo ng−êi sö dông ®Êt ch−a cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt 
th× kh¶ n¨ng thùc hiÖn quyÒn ®óng ph¸p luËt cña ng−êi sö dông ®Êt lµ kh«ng thÓ. XÐt 
d−íi gãc ®é qu¶n lý, Nhµ n−íc ®ang cè g¾ng ®Èy m¹nh ®Ó hoµn thµnh viÖc cÊp giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ tõ ®ã qu¶n lý ®Êt ®ai míi cã thÓ ®i vµo nÒ nÕp, míi 
cã kû c−¬ng vµ thu ®óng, ®ñ c¸c nghÜa vô tµi chÝnh tõ ng−êi sö dông ®Êt. 

+ Thø hai, Nhµ n−íc ta tiÕp tôc kh¼ng ®Þnh kh«ng thõa nhËn viÖc ®ßi l¹i ®Êt ®· 
giao cho ng−êi kh¸c sö dông trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn c¸c chÝnh s¸ch ®Êt ®ai cña 
Nhµ n−íc c¸ch m¹ng qua c¸c thêi kú. 

§©y chÝnh lµ mét tuyªn ng«n cña Nhµ n−íc trong viÖc xö lý c¸c quan hÖ ®Êt ®ai 
tõng tån t¹i trong lÞch sö. C¸c quan hÖ ®Êt ®ai qua tõng giai ®o¹n tõ kh¸ng chiÕn 
chèng Thùc d©n, §Õ quèc chuyÓn sang giai ®o¹n lao ®éng hoµ b×nh, tõ thêi quan liªu 
bao cÊp chuyÓn sang c¬ chÕ thÞ tr−êng tÝnh phøc t¹p thÓ hiÖn râ trong c¸c chÝnh s¸ch 
®Êt ®ai cña Nhµ n−íc ta. ViÖc kh¼ng ®Þnh nãi trªn chøng tá c¸c quan ®iÓm cña Nhµ 
n−íc ta lµ xuyªn suèt vµ kh«ng b¶o hé nh÷ng tån t¹i phi lý trong lÞch sö vÒ quan hÖ 
®Êt ®ai. 

+ Thø ba, ®èi víi ng−êi trùc tiÕp s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång 
thuû s¶n vµ lµm muèi th× ngoµi viÖc Nhµ n−íc cã chÝnh s¸ch t¹o ®iÒu kiÖn cho hä cã 
®Êt ®Ó s¶n xuÊt th× LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 cßn t¹o ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn ngµnh nghÒ, 
chuyÓn ®æi c¬ cÊu sö dông ®Êt ®ång bé víi qu¸ tr×nh chuyÓn ®æi c¬ cÊu kinh tÕ, gi¶i 
quyÕt viÖc lµm cho ng−êi lao ®éng ë n«ng th«n. 
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IV. C¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt. 

Trong môc nµy kh«ng nghiªn cøu chuyªn s©u vÒ quyÒn cña tõng ®èi t−îng cô 
thÓ, c¸c quyÒn chuyÓn quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt sÏ nghiªn cøu, ph©n tÝch t¹i c¸c 
chÕ ®Þnh tiÕp theo, môc nµy chØ ®Ò cËp kh¸i qu¸t nhÊt vÒ quyÒn cña ng−êi sö dông 
®Êt. 

§Ó hiÓu c¸ch thiÕt kÕ quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 
cã thÓ ph©n lo¹i c¸c nhãm quyÒn nh− sau: 

1. Nhãm quyÒn chung. 

§©y lµ tËp hîp nh÷ng quyÒn chung cho mäi ®èi t−îng sö dông ®Êt ®−îc quy 
®Þnh t¹i §iÒu 105 cña LuËt ®Êt ®ai. C¸c quyÒn nµy ®−îc ¸p dông cho tæ chøc trong 
n−íc, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi còng nh− hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− 
vµ kh«ng lo¹i trõ bÊt cø mét chñ thÓ nµo. 

2. Nhãm quyÒn lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt cña c¸c ®èi t−îng sö 
dông ®Êt. 

ViÖc cho phÐp ng−êi sö dông ®Êt cã nhiÒu quyÒn lùa chän h×nh thøc sö dông 
®Êt chÝnh lµ mét trong nh÷ng ®iÓm míi quan träng cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. Qua 
®ã, ng−êi sö dông ®Êt t×m hiÓu, lùa chän mét c¸ch thÝch hîp nhÊt kh¶ n¨ng ®Çu t− 
s¶n xuÊt kinh doanh trong sù c©n nh¾c vÒ kh¶ n¨ng tµi chÝnh vµ tiÕp cËn quyÒn cña 
ng−êi sö dông. §iÒu 108 cña LuËt ®Êt ®ai ®· t¹o c¸c c¸ch tiÕp cËn kh¸c nhau vÒ 
quyÒn sö dông cho c¸c tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− 
ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt Nam hoÆc s¶n xuÊt kinh 
doanh. Theo ®ã, tõng ®èi t−îng ®−îc x¸c ®Þnh cã quyÒn lùa chän nh− sau: 

+ Tæ chøc kinh tÕ ë trong n−íc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n nÕu sö dông ®Êt lµm mÆt 
b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt kinh doanh, x©y dùng c«ng tr×nh c«ng céng cã môc 
®Ých kinh doanh, sö dông ®Êt ®Çu t− x©y dùng kÕt cÊu h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh−îng 
hoÆc cho thuª, sö dông ®Êt ®Ó s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû 
s¶n, lµm muèi ®−îc lùa chän gi÷a h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc 
thuª ®Êt. Nh− vËy, t¹i §iÒu 34 vµ kho¶n 1 §iÒu 35 cña LuËt ®Êt ®ai, c¸c chñ thÓ sö 
dông ®Êt nãi trªn thuéc ®èi t−îng ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn hoÆc thuª ®Êt 
thu tiÒn thuª hµng n¨m cã thÓ tù m×nh lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt phï hîp víi 
n¨ng lùc tµi chÝnh cña hä. 

+ Ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t− t¹i ViÖt 
Nam ®−îc lùa chän h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc thuª ®Êt, nÕu 
chän h×nh thøc thuª ®Êt th× cã thÓ tr¶ tiÒn thuª ®Êt hµng n¨m hoÆc tr¶ tiÒn 1 lÇn cho 
toµn bé qu¸ tr×nh thuª. 
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+ Tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t− t¹i ViÖt Nam hoÆc cã 
chøc n¨ng ngo¹i giao ®−îc lùa chän h×nh thøc cho thuª ®Êt tr¶ tiÒn hµng n¨m hoÆc 
tr¶ tiÒn 1 lÇn. 

+ Tæ chøc kinh tÕ trong n−íc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 
n−íc ngoµi ®· thuª ®Êt cña Nhµ n−íc ViÖt Nam lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n 
xuÊt kinh doanh, x©y dùng c«ng tr×nh c«ng céng cã môc ®Ých kinh doanh, x©y dùng 
kÕt cÊu h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh−îng hoÆc cho thuª th× ®−îc chuyÓn sang h×nh thøc 
giao ®Êt cã thu tiÒn nÕu cã nhu cÇu. Trong tr−êng hîp hä kh«ng cã nhu cÇu chuyÓn 
sang h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn th× hä vÉn tiÕp tôc ®−îc Nhµ n−íc cho thuª ®Êt 
trong thêi gian cßn l¹i vµ cã quyÒn t−¬ng tù nh− tæ chøc kinh tÕ ®−îc Nhµ n−íc giao 
®Êt kh«ng thu tiÒn mµ tiÒn tr¶ kh«ng cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc. VÝ dô, mét 
doanh nghiÖp ngoµi quèc doanh thuª ®Êt cña Nhµ n−íc lµm mÆt b»ng ®Ó s¶n xuÊt 
kinh doanh trong thêi gian 50 n¨m vµ ®· tr¶ tiÒn thuª mét lÇn cho 50 n¨m. Hä ®· 
thuª ®−îc 8 n¨m, vËy thêi gian 42 n¨m cßn l¹i hä cã thÓ lùa chän chuyÓn sang h×nh 
thøc giao ®Êt cã thu tiÒn hoÆc vÉn tiÕp tôc thuª ®Êt trong 42 n¨m cuèi. Tuy nhiªn, 
khi hä chuyÓn sang h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn th× hä ph¶i tr¶ tiÒn sö dông ®Êt 
cho Nhµ n−íc, kho¶n tiÒn nµy lµ sù chªnh lÖch gi÷a tiÒn sö dông ®Êt ph¶i tr¶ hiÖn 
nay trõ ®i kho¶n tiÒn thuª ®Êt ®· ®−îc tr¶ cßn l¹i 42 n¨m.  

Nh− vËy, quyÒn lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt sÏ mang tíi sù ®a d¹ng trong 
quan hÖ sö dông ®Êt vµ c¬ chÕ thô h−ëng quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt. 

3. Nhãm c¸c quyÒn chuyÓn quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt.  

Kho¶n 1 §iÒu 106 ®· liÖt kª mét tæng quan c¸c quyÒn chuyÓn quyÒn cña ng−êi 
sö dông ®Êt. C¸c quyÒn nµy bao gåm quyÒn chuyÓn ®æi, quyÒn chuyÓn nh−îng, 
quyÒn cho thuª, quyÒn cho thuª l¹i, quyÒn thõa kÕ, quyÒn tÆng cho, quyÒn thÕ chÊp, 
quyÒn b¶o l·nh vµ quyÒn gãp vèn b»ng gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt. Tuy nhiªn cÇn 
hiÓu r»ng, kh«ng ph¶i ng−êi sö dông ®Êt nµo còng cã ®ñ quyÒn n¨ng nh− vËy. V×, 
quyÒn cña tõng nhãm tæ chøc trong n−íc hay hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh«ng ®Òu nhau. 
Ng−êi ®−îc b¶o hé ®Çy ®ñ quyÒn chÝnh lµ tæ chøc kinh tÕ ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã 
thu tiÒn sö dông ®Êt mµ tiÒn ®ã kh«ng cã nguån gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc hoÆc hé 
gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông kh«ng ph¶i ®Êt thuª. C¸c ®èi t−îng kh¸c, quyÒn chuyÓn 
quyÒn khi thùc hiÖn cã h¹n chÕ h¬n. Song, ng−êi sö dông ®Êt khi thùc hiÖn quyÒn 
®Òu cã ®iÓm chung lµ ph¶i ®¸p øng c¸c ®iÒu kiÖn. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, hä ph¶i cã giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, ®Êt ®ang cßn thêi h¹n sö dông, ®Êt kh«ng cã tranh 
chÊp, khiÕu kiÖn vµ kh«ng bÞ kª biªn ph¸t m¹i tµi s¶n theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 
§iÒu 106 LuËt ®Êt ®ai. 

Kh«ng chØ ph¶i tu©n thñ ®iÒu kiÖn khi thùc hiÖn quyÒn mµ vÊn ®Ò ®Æt ra lµ, 
thêi ®iÓm nµo quyÒn sö dông ®Êt cña ng−êi sö dông ®−îc phÐp thùc hiÖn? §Ó cô thÓ 
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ho¸ tiªu chÝ nµy NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP ngµy 29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ 
thi hµnh LuËt ®Êt ®ai ®· cã h−íng dÉn cô thÓ. §iÒu 98 cña NghÞ ®Þnh nªu trªn x¸c 
®Þnh thêi ®iÓm ng−êi sö dông ®Êt ®−îc thùc hiÖn c¸c quyÒn chuyÓn nh−îng, cho 
thuª, cho thuª l¹i, thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt, thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn 
b»ng quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®Êt ®ai víi ®Êt do Nhµ n−íc 
giao cã thu tiÒn sö dông ®Êt, cho thuª ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt 
ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt nh− sau: 

+ Tr−êng hîp ng−êi sö dông ®Êt kh«ng ®−îc phÐp chËm thùc hiÖn nghÜa vô tµi 
chÝnh hoÆc kh«ng ®−îc ghi nî nghÜa vô tµi chÝnh th× chØ ®−îc thùc hiÖn c¸c quyÒn kÓ 
tõ khi thùc hiÖn xong nghÜa vô tµi chÝnh ®èi víi Nhµ n−íc.  

Nh− vËy, theo quy ®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh cña ChÝnh phñ vÒ thu tiÒn sö dông ®Êt, 
cã nh÷ng ®èi t−îng ®−îc phÐp chËm nép, ®−îc phÐp ghi nî nghÜa vô tµi chÝnh hoÆc 
kh«ng ®−îc phÐp chËm thùc hiÖn hoÆc kh«ng cho phÐp ghi nî nghÜa vô tµi chÝnh. §èi 
t−îng ®Ò cËp ë trªn thuéc tr−êng hîp kh«ng cho phÐp ghi nî còng nh− kh«ng ®−îc 
chËm thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh. Khi nµo hä nép xong tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn thuª 
®Êt, lóc ®ã hä ®−îc phÐp thùc hiÖn quyÒn. 

+ Tr−êng hîp ng−êi sö dông ®Êt ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn quyÕt 
®Þnh cho chËm thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh hoÆc cho ghi nî th× ®−îc thùc hiÖn 
quyÒn kÓ tõ khi cã c¸c quyÕt ®Þnh ®ã. 

ViÖc thùc hiÖn quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt trong tr−êng hîp nµy hoµn toµn 
phô thuéc vµo quyÕt ®Þnh cña c¬ quan Nhµ n−íc cho phÐp chËm nép hoÆc cho ghi nî 
nghÜa vô tµi chÝnh. 

+ Tr−êng hîp ng−êi sö dông ®Êt ®−îc chËm thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh hoÆc 
®−îc ghi nî nghÜa vô tµi chÝnh th× ®−îc thùc hiÖn quyÒn cña m×nh kÓ tõ khi cã quyÕt 
®Þnh giao ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt, ký hîp ®ång thuª ®Êt. 

Riªng ®èi víi tr−êng hîp lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt n«ng nghiÖp ®−îc 
Nhµ n−íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt th× thêi ®iÓm ®−îc thùc hiÖn quyÒn lµ 
khi cã quyÕt ®Þnh giao ®Êt cã hiÖu lùc thi hµnh. Nh− vËy, vÊn ®Ò ®Æt ra ®èi víi hé gia 
®×nh, c¸ nh©n ®−îc giao ®Êt n«ng nghiÖp theo NghÞ ®Þnh 64/CP ngµy 27/9/1993 tr−íc 
®©y, hä ®· sö dông ®Êt æn ®Þnh tõ ®ã ®Õn nay th× kÓ tõ thêi ®iÓm cã thêi h¹n hiÖu lùc 
cña quyÕt ®Þnh giao ®Êt th× hä ®−îc thùc hiÖn quyÒn. §iÒu nµy còng phï hîp víi 
kho¶n 1 §iÒu 146 cña LuËt ®Êt ®ai khi ng−êi sö dông ®Êt cã c¸c giÊy tê quy ®Þnh t¹i 
kho¶n 1, 2 vµ 5 §iÒu 50 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× vÉn ®−îc thùc hiÖn quyÒn cña 
ng−êi sö dông ®Êt trong thêi gian ch−a ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông 
®Êt. 

Trong tr−êng hîp ng−êi sö dông ®Êt thùc hiÖn c¸c quyÒn chuyÓn nh−îng, cho 
thuª, thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt, thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng quyÒn 
sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®Êt ®ai mµ chuyÓn tõ h×nh thøc thuª ®Êt 
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sang h×nh thøc giao ®Êt th× thêi ®iÓm ®−îc thùc hiÖn quyÒn lµ khi thùc hiÖn xong 
nghÜa vô tµi chÝnh ®èi víi Nhµ n−íc. 

Thêi ®iÓm ng−êi sö dông ®Êt thùc hiÖn c¸c quyÒn ®èi víi tr−êng hîp ®−îc miÔn 
nghÜa vô tµi chÝnh theo quy ®Þnh th× thêi ®iÓm ®−îc x¸c ®Þnh lµ khi cã quyÕt ®Þnh 
giao ®Êt, ký hîp ®ång thuª ®Êt. 

§èi víi c¸c nhµ ®Çu t− ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt ®Ó x©y 
dùng nhµ ë nh»m môc ®Ých b¸n hoÆc cho thuª th× chØ ®−îc phÐp chuyÓn nh−îng 
quyÒn sö dông ®Êt ®èi víi diÖn tÝch ®· hoµn thµnh viÖc ®Çu t− x©y dùng nhµ ë theo 
dù ¸n ®−îc xÐt duyÖt. 

Nh− vËy, nh÷ng tæ chøc kinh tÕ x©y nhµ ®Ó b¸n hoÆc cho thuª kh«ng ®−îc phÐp 
chuyÓn nh−îng nÒn nhµ nh− tr−íc ®©y, mµ ph¶i hoµn thµnh viÖc x©y dùng nhµ ë 
theo dù ¸n ®−îc xÐt duyÖt lóc ®ã míi ®−îc b¸n nhµ ë. 

 106



Ch−¬ng VI 

§Þa vÞ ph¸p lý cña tæ chøc trong n−íc sö dông ®Êt 

I. T×nh h×nh hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt cña c¸c tæ chøc trong n−íc 

1. Mét sè ®¸nh gi¸ vÒ viÖc sö dông ®Êt cña c¸c tæ chøc trong n−íc 

Theo ®¸nh gi¸ hiÖn nay cña Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng th× viÖc qu¶n lý, sö 
dông ®Êt cña c¸c tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª nh×n chung kÐm hiÖu 
qu¶, l·ng phÝ, cßn x¶y ra nhiÒu tiªu cùc nh−: sö dông ®Êt tuú tiÖn, lÊn chiÕm, mua 
b¸n ®Êt ®ai, chi tiªu tiÒn sö dông ®Êt sai nguyªn t¾c, tham «, tham nhòng quü ®Êt 
cña Nhµ n−íc. 

C¶ n−íc hiÖn cã 137.609 tæ chøc ®ang sö dông 134.729 ha. Trong sè ®ã cã 
104.173 tæ chøc lµ c¬ quan hµnh chÝnh sù nghiÖp (chiÕm 75,7% tæng sè c¸c tæ chøc, 
bao gåm c¬ quan hµnh chÝnh c¸c cÊp, c¬ quan sù nghiÖp vÒ v¨n ho¸ gi¸o dôc, y tÕ, 
khoa häc kü thuËt, c¸c tæ chøc §¶ng, ®oµn thÓ hiÖp héi, t«n gi¸o... ®ang sö dông 
87.258 ha. Cßn l¹i lµ 33.436 doanh nghiÖp chiÕm 24,3% tæng c¸c tæ chøc vµ sö dông 
47.470 ha ®Êt. 

Do viÖc qu¶n lý vµ sö dông ®Êt cã nhiÒu sai ph¹m cho nªn viÖc rµ so¸t c¸c quy 
ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña c¸c tæ chøc trong n−íc còng nh− thùc hiÖn ChØ 
thÞ 245/TTg vµ QuyÕt ®Þnh 273/TTg cña Thñ t−íng ChÝnh phñ lµ rÊt cÇn thiÕt. 
Nghiªn cøu viÖc sö dông ®Êt cña c¸c tæ chøc trong n−íc xin cã mét sè nhËn xÐt 
chung sau: 

1.1. VÒ môc ®Ých sö dông ®Êt cña c¸c tæ chøc trong n−íc. 
Trong tæng sè diÖn tÝch 134.729 ha ®Êt do 137.609 tæ chøc sö dông th× cã 83,25% 

diÖn tÝch ®ang sö dông ®óng môc ®Ých, 7,91% diÖn tÝch ®ang sö dông vµo môc ®Ých 
kh¸c, 6,45% diÖn tÝch bÞ bá hoang ch−a sö dông vµ 2,39% diÖn tÝch bÞ ng−êi kh¸c chiÕm 
dông. 

HiÖn nay cã kho¶ng 4.490 tæ chøc tù ý chia ®Êt cho c¸c hé c«ng nh©n viªn lµm 
nhµ ë d−íi d¹ng thanh lý, cÊp m−în ®Êt tr¸i phÐp víi diÖn tÝch 1.229 ha, chiÕm 
18,5% tæng diÖn tÝch sö dông sai môc ®Ých. §¸ng chó ý lµ sai ph¹m nµy tËp trung 
vµo c¸c doanh nghiÖp. Theo quy ®Þnh, c¸c tæ chøc Nhµ n−íc giao ®Êt ph¶i sö dông 
theo ®óng luËn chøng kinh tÕ - kü thuËt ®−îc phª duyÖt. Nh−ng trong qu¸ tr×nh sö 
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dông nhiÒu c¸n bé chñ chèt cña c¸c doanh nghiÖp ®· lîi dông quyÒn h¹n vµ s¬ hë 
cña ph¸p luËt ®Ó chia ®Êt lµm nhµ tr¸i ph¸p luËt, tù c¶i t¹o nhµ x−ëng, kho tµng, 
nhµ lµm viÖc thµnh nhµ ë chia cho c¸c hé gia ®×nh. Sau ®ã tiÕp tùc thanh lý cho c¸c 
hé gia ®×nh ®ã kh«ng ®−îc bÊt cø c¬ quan Nhµ n−íc nµo cho phÐp. 

HiÖn nay cã 4.046 tæ chøc cho c¸c tæ chøc kh¸c thuª, m−în sö dông sai môc 
®Ých, cã 1.153 tæ chøc tù ý kinh doanh dÞch vô tr¸i nguyªn t¾c. C¸c sai ph¹m nµy tËp 
trung vµo c¸c c¬ quan hµnh chÝnh sù nghiÖp. NhiÒu tæ chøc tù b¸n tµi s¶n kÌm theo 
®Êt, chuyÓn nh−îng, mua b¸n tr¸i phÐp víi diÖn tÝch 1.066 ha. 

Theo quy ®Þnh cña c¸c LuËt ®Êt ®ai th× khi tæ chøc gi¶i thÓ, ph¸ s¶n chuyÓn ®i 
n¬i kh¸c kh«ng cßn nhu cÇu sö dông ®Êt th× Nhµ n−íc sÏ thu håi. Tuy vËy nhiÒu tæ 
chøc ®· tù b¸n tµi s¶n kÌm theo ®Êt cho thuª chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt cña 
m×nh, tù tho¶ thuËn gi¸ c¶ kh«ng c¨n cø vµo b¶ng gi¸ ®Êt cña UBND tØnh. Th«ng 
qua viÖc nµy, c¸c tæ chøc ®· thu lîi trong khi Nhµ n−íc thÊt thu nghiªm träng. §¸ng 
chó ý lµ c¸c tæ chøc mua l¹i phÇn lín lµ c¸c tæ chøc ngoµi quèc doanh hoÆc tæ chøc 
kinh tÕ tËp thÓ nªn hä th−êng sö dông ®Êt sai môc ®Ých. 

Nh− vËy, c¸c sai ph¹m liªn quan tíi viÖc sö dông ®Êt x¶y ra trong thêi gian qua 
rÊt nghiªm träng ë huyÖn ®¶o Phó Quèc tØnh Kiªn Giang, t¹i vïng lßng hå thuû ®iÖn 
TrÞ An thuéc huyÖn §Þnh Qu¸n, tØnh §ång Nai, côm c«ng nghiÖp t¹i An Kh¸nh tØnh 
Hµ T©y, viÖc giao ®Êt t¸i ®Þnh c− sai nguyªn t¾c vµ ®èi t−îng t¹i thÞ x· §å S¬n, 
thµnh phè H¶i Phßng ®Òu liªn quan ®Õn viÖc sö dông ®Êt cña nhiÒu tæ chøc lµ håi 
chu«ng b¸o ®éng vÒ t×nh h×nh sö dông ®Êt hiÖn nay. 

1.2. Nguån gèc ®Êt cña c¸c tæ chøc trong n−íc. 
Nguån gèc ®Êt cña c¸c tæ chøc trong n−íc rÊt ®a d¹ng. Nguån chñ yÕu vÉn lµ do 

Nhµ n−íc giao chiÕm 85,13% víi 81% tæng c¸c tæ chøc, phÇn cßn l¹i ®−îc Nhµ n−íc 
cho thuª chiÕm 1,66% víi 2,48% c¸c tæ chøc, thuª ®Êt cña chñ kh¸c chiÕm 0,25% víi 
1,1% c¸c tæ chøc ®Êt chuyÓn nh−îng 2,1% diÖn tÝch vµ 4,5% c¸c tæ chøc ®Êt cã nguån 
gèc kh¸c chiÕm 10,3% víi 15,2% c¸c tæ chøc trong n−íc(1). 

V× vËy, víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, sau khi chuyÓn toµn bé c¸c doanh nghiÖp 
nhµ n−íc ®−îc giao ®Êt tõ tr−íc ngµy 1/1/1999 víi h×nh thøc kh«ng thu tiÒn sö dông 
®Êt sang h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn hoÆc chuyÓn sang h×nh thøc thuª ®Êt ®· t¹o 
ra sù b×nh ®½ng gi÷a c¸c thµnh phÇn kinh tÕ sö dông ®Êt. Cho nªn, vÊn ®Ò ®Æt ra lµ 
ph¶i rµ so¸t l¹i quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt cña c¸c tæ chøc trong n−íc, yªu cÇu 
c¸c tæ chøc ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt lµm l¹i hå s¬ thùc hiÖn theo ®óng quy ®Þnh 
cña Nhµ n−íc. 

1.3. VÊn ®Ò thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh cña tæ chøc trong n−íc  

                                            
(1) B¸o c¸o thanh tra theo QuyÕt ®Þnh 273/TTg cña Thñ t−íng ChÝnh phñ. 
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Trªn tinh thÇn cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× cã lo¹i tæ chøc kh«ng ph¶i tr¶ 
tiÒn sö dông ®Êt, cã lo¹i ph¶i tr¶ tiÒn thuª ®Êt. Trong tæng sè 33.436 doanh nghiÖp 
th× chØ cã 2.686 doanh nghiÖp ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh víi Nhµ n−íc trong 
®ã thu tiÒn ®Òn bï thiÖt h¹i vÒ ®Êt n«ng l©m nghiÖp cã 1.387 tæ chøc vµ nép tiÒn sö 
dông ®Êt cã 1.299 doanh nghiÖp. 

DiÖn tÝch ®Êt ph¶i tr¶ tiÒn cña c¸c doanh nghiÖp nãi trªn lµ 2.865 ha, chiÕm 6% 
tæng diÖn tÝch mµ c¸c tæ chøc ®ang sö dông. Trªn thùc tÕ hiÖn nay míi cã 1.734 
doanh nghiÖp tr¶ tiÒn, tuy nhiªn 53% sè tiÒn tr¶ cho Nhµ n−íc l¹i lÊy tõ vèn ng©n 
s¸ch, chØ cã 47% lÊy tõ vèn doanh nghiÖp. Cho nªn cã thÓ nhËn xÐt r»ng viÖc chuyÓn 
c¸c lo¹i h×nh doanh nghiÖp sang thuª ®Êt lµ rÊt cÇn thiÕt nh−ng c¸c doanh nghiÖp 
còng ph¶i thùc hiÖn ®Çy ®ñ nghÜa vô tµi chÝnh cña m×nh. 

2. Sai ph¹m tõ chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng vÒ viÖc giao ®Êt, cho thuª ®Êt 
®èi víi c¸c tæ chøc trong n−íc. 

Trªn c¬ së thùc hiÖn 1500 cuéc thanh tra víi diÖn tÝch lµ 40.738 ha ®Êt cña tæ 
chøc ®· ph¸t hiÖn c¸c sai ph¹m sau cña c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc: 

- Giao ®Êt tr¸i thÈm quyÒn: 1.170 ha trong ®ã cÊp huyÖn còng quyÕt ®Þnh giao 
®Êt cho tæ chøc lµ 550 ha. Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 37 cña LuËt ®Êt ®ai, cÊp huyÖn 
kh«ng ®−îc quyÒn giao ®Êt cho tæ chøc trong n−íc. T¹i thÞ x· §å S¬n, thµnh phè H¶i 
Phßng viÖc giao ®Êt t¸i ®Þnh c− kh«ng ®óng ®èi t−îng lµ mét vÝ dô cô thÓ. Trªn thùc 
tÕ, nhiÒu quan chøc kh«ng ph¶i lµ ®èi t−îng bÞ thu håi ®Êt nh−ng ®−îc giao ®Êt t¸i 
®Þnh c− trong khi ng−êi bÞ thu håi ®Êt l¹i kh«ng ®−îc giao ®Êt t¸i ®Þnh c−(1). 

- Giao ®Êt kh«ng c¨n cø vµo luËn chøng kinh tÕ kü thuËt, giao sai ®èi t−îng: 
KiÓm tra 19 ®¬n vÞ liªn doanh víi n−íc ngoµi t¹i tØnh L©m §ång th× 15 ®¬n vÞ kh«ng 
lµm ®Çy ®ñ thñ tôc thuª ®Êt lµm thÊt thu cña Nhµ n−íc 9,253 tû ®ång. T¹i Hµ Néi, 
nhiÒu ®¬n vÞ qu©n ®éi tù ý chia ®Êt cho c¸c hé gia ®×nh lµm nhµ ë. Riªng S− ®oµn 
361 phßng kh«ng ®· dïng 12,7 ha ®Êt b·i ph¸o ®Ó chia cho c¸c hé gia ®×nh. 

- Giao ®Êt cho c¸c tæ chøc qu¶n lý, sö dông kh«ng l−u gi÷ ®−îc hå s¬, kh«ng x¸c 
®Þnh ®óng ranh giíi ph¸p lý quü ®Êt cña ®¬n vÞ ®ã. Qua kiÓm tra ë Hµ Néi cã 6 ®¬n 
vÞ sö dông 11,5 ha th× 5,3 ha kh«ng râ nguån gèc vµ hå s¬ giao ®Êt; ë §ång Nai cã 11 
®¬n vÞ sö dông 193 ha th× 57 ha kh«ng râ nguån gèc hå s¬ giao ®Êt. 

- Thanh lý nhµ thuéc së h÷u Nhµ n−íc vµ cÊp ®Êt kh«ng ®óng quy ®Þnh lµm 
thÊt thu ng©n s¸ch. T×nh tr¹ng nµy x¶y ra ë nhiÒu n¬i nh− Hµ Néi, Thµnh phè Hå 
ChÝ Minh, L©m §ång, Kh¸nh Hoµ... 

Nh− vËy, qua thùc tiÔn c«ng t¸c thanh tra theo QuyÕt ®Þnh 273/TTg cã thÓ thÊy 
r»ng t×nh tr¹ng vi ph¹m ph¸p luËt kh¸ phæ biÕn ë c¸c lo¹i h×nh doanh nghiÖp vµ sù 

                                            
(1) Xem thêi b¸o Tµi chÝnh sè 92 ngµy 02/08/2004, trang 7. 

 109



bu«ng láng qu¶n lý ®Êt ®ai ë c¸c cÊp chÝnh quyÒn. Qu¸n triÖt tinh thÇn LuËt ®Êt ®ai 
vµ c¸c quy ®Þnh míi cña ChÝnh phñ, cÇn x¸c ®Þnh râ ®Þa vÞ ph¸p lý c¸c tæ chøc trong 
n−íc khi h−ëng c¸c quyÒn vµ lµm nghÜa vô trong quan hÖ sö dông ®Êt vµ c¬ chÕ 
ph¸p lý nh»m ®−a viÖc sö dông vµo nÒ nÕp, cã kû c−¬ng ph¸p luËt. 

II. Ph©n lo¹i c¸c tæ chøc trong n−íc 

Theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× Nhµ n−íc giao ®Êt cho ng−êi sö 
dông ®Êt theo h×nh thøc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn, giao ®Êt cã thu tiÒn vµ cßn cho thuª 
®Êt. §iÒu 33, 34 vµ §iÒu 35 quy ®Þnh vÒ c¸c tr−êng hîp cô thÓ ®èi víi c¸c h×nh thøc 
giao ®Êt vµ cho thuª ®Êt. Trªn c¬ së c¸c quy ®Þnh trªn vµ c¨n cø vµo thêi h¹n, môc 
®Ých sö dông vµ nghÜa vô tµi chÝnh cã thÓ chia c¸c tæ chøc trong n−íc thµnh tõng 
nhãm sau: 

1. Tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt. 

So víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, LuËt ®Êt ®ai míi cã ph¹m vi më réng h¬n trong 
tr−êng hîp giao ®Êt kh«ng thu tiÒn ®èi víi tæ chøc sö dông ®Êt ë trong n−íc. ChÝnh 
s¸ch tõ tr−íc tíi nay ®Òu nhÊt qu¸n lµ h×nh thøc nµy ®−îc x¸c lËp víi c¸c ®èi t−îng 
−u tiªn vµ sö dông ®Êt cho c¸c môc ®Ých c«ng céng, lîi Ých quèc gia, môc ®Ých an ninh 
quèc phßng kh«ng v× môc tiªu kinh doanh. Quan ®iÓm míi theo quy ®Þnh cña LuËt 
®Êt ®ai n¨m 2003 lµ: chuyÓn toµn bé c¸c doanh nghiÖp Nhµ n−íc ®−îc giao ®Êt b»ng 
h×nh thøc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn tõ tr−íc ngµy 1/1/1999 sö dông ®Êt vµo môc ®Ých 
n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi sang h×nh thøc giao ®Êt 
cã thu tiÒn sö dông ®Êt. Cã nh÷ng ®èi t−îng tuy kinh doanh nhµ ®Êt song thùc hiÖn 
chÝnh s¸ch x· héi cña Nhµ n−íc th× vÉn lµ ®èi t−îng ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt kh«ng 
thu tiÒn nh−: giao ®Êt cho tæ chøc kinh tÕ x©y dùng c¸c khu t¸i ®Þnh c− theo c¸c dù 
¸n cña Nhµ n−íc. 

Tãm l¹i, ®èi t−îng ®−îc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn ®−îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 33 cña 
LuËt ®Êt ®ai. C¸c ®èi t−îng nµy sö dông ®Êt trªn c¬ së c¸c chÝnh s¸ch −u tiªn cña 
Nhµ n−íc, sö dông ®Êt vµo môc ®Ých c«ng céng kh«ng cã môc ®Ých kinh doanh hoÆc 
cã môc ®Ých kinh doanh nh−ng xuÊt ph¸t tõ chÝnh s¸ch kinh tÕ - x· héi cña Nhµ 
n−íc. 

2. Tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt  

Kh¸c víi tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn, tæ chøc kinh tÕ ®−îc 
giao ®Êt cã thu tiÒn lµ nh»m môc ®Ých kinh doanh hoÆc v× môc ®Ých kinh doanh. Cho 
nªn Nhµ n−íc b¾t buéc hä ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh nµy. C¸c tæ chøc ®ã bao 
gåm c¸c tæ chøc kinh tÕ x©y nhµ ®Ó b¸n hoÆc cho thuª, ®Çu t− x©y dùng kÕt cÊu h¹ 
tÇng ®Ó chuyÓn nh−îng hoÆc cho thuª g¾n liÒn víi kÕt cÊu h¹ tÇng ®ã, giao ®Êt theo 
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h×nh thøc ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt hoÆc ®Êu thÇu dù ¸n cã sö dông ®Êt ®Ó t¹o vèn 
x©y dùng c¬ së h¹ tÇng. 

§iÓm míi trong quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®èi víi h×nh thøc nµy lµ:  
Thø nhÊt, lÇn ®Çu tiªn chóng ta cho phÐp ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi 

®Çu t− vµo ViÖt Nam ®−îc lùa chän h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt. §©y 
lµ quan ®iÓm míi nh»m thu hót ®Çu t− cña c¸c doanh nh©n ViÖt kiÒu vÒ n−íc. 

Thø hai, ®Ó x¸c lËp quan hÖ ®Êt ®ai phï hîp víi c¬ chÕ thÞ tr−êng, Nhµ n−íc 
chuyÓn toµn bé c¸c doanh nghiÖp Nhµ n−íc ®−îc giao ®Êt tõ tr−íc ngµy 1/1/1999 sö 
dông vµo môc ®Ých n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi sang 
h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn hoÆc thuª ®Êt. Sù b×nh ®¼ng cña c¸c doanh nghiÖp 
thuéc mäi thµnh phÇn kinh tÕ trong viÖc sö dông ®Êt thÓ hiÖn râ trong quy ®Þnh cña 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 

Thø ba, lo¹i h×nh tæ chøc kinh tÕ ®−îc giao ®Êt cã thu tiÒn ®−îc më réng h¬n so 
víi tr−íc ®©y vµ ¸p dông víi nh÷ng tr−êng hîp x©y dùng c«ng tr×nh c«ng céng cã 
môc ®Ých kinh doanh, sö dông ®Êt lµm mÆt b»ng ®Ó tæ chøc s¶n xuÊt kinh doanh. 

Tuy nhiªn, ®iÒu mµ c¸c tæ chøc kinh tÕ cÇn l−u ý lµ, tiÒn sö dông ®Êt khi tr¶ cho 
Nhµ n−íc hä lÊy tõ nguån nµo? nÕu lÊy tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc ®Ó tr¶ cho Nhµ n−íc 
th× hä chØ ®−îc h−ëng quyÒn t−¬ng tù nh− tæ chøc ®−îc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö 
dông ®Êt, nÕu tiÒn tr¶ kh«ng cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc th× míi ®−îc b¶o hé ®Çy ®ñ 
c¸c quyÒn theo quy ®Þnh. Cho nªn c¸c tæ chøc kinh tÕ ph¶i chøng minh nguån gèc tiÒn 
tr¶ cho Nhµ n−íc. 

3. Tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc cho thuª ®Êt 

So víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, LuËt ®Êt ®ai míi cã nhiÒu sù thay ®æi trong viÖc 
cho thuª ®Êt. Sù thay ®æi thÓ hiÖn ë nh÷ng ®iÓm sau: 

Thø nhÊt, nÕu tr−íc ®©y chóng ta cho phÐp doanh nghiÖp ®−îc lùa chän viÖc 
thuª ®Êt tr¶ tiÒn theo mét trong 3 ph−¬ng thøc, ®ã lµ tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m, tr¶ 
tiÒn thuª nhiÒu n¨m, tr¶ tiÒn thuª mét lÇn cho toµn bé qu¸ tr×nh thuª vµ tõ ®ã thiÕt 
kÕ c¸c quyÒn ®−îc thô h−ëng cña hä trªn c¬ së c¸c ph−¬ng thøc tr¶ tiÒn. HiÖn nay, 
theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 35 cña LuËt ®Êt ®ai chóng ta chØ ¸p dông duy nhÊt h×nh thøc 
thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m ®èi víi c¸c tæ chøc kinh tÕ cña ViÖt Nam. Tr−êng 
hîp c¸c tæ chøc kinh tÕ ®· tr¶ tiÒn thuª ®Êt nhiÒu n¨m hoÆc tr¶ tiÒn mét lÇn cho 
Nhµ n−íc th× hä sÏ lùa chän ®Ó chuyÓn sang h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn hoÆc thuª 
®Êt trong thêi gian cßn l¹i cña hîp ®ång tr−íc ®ã. 

Thø hai, môc ®Ých sö dông ®Êt ®Ó x¸c ®Þnh viÖc cho thuª ®Êt ®−îc ®Ò cËp râ 
rµng h¬n. NÕu nh− tr−íc ®©y chØ nãi chung r»ng, c¸c tæ chøc kinh tÕ ngoµi quèc 
doanh sö dông ®Êt ®Ó s¶n xuÊt kinh doanh theo dù ¸n do c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn phª duyÖt th× ®−îc cho thuª ®Êt vµ lùa chän ph−¬ng thøc tr¶ tiÒn thuª ®Êt 
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phï hîp víi kh¶ n¨ng tµi chÝnh cña doanh nghiÖp. HiÖn nay, khi tæ chøc kinh tÕ sö 
dông ®Êt vµo mét trong c¸c môc ®Ých sau th× ®−îc thuª ®Êt vµ tr¶ tiÒn thuª hµng 
n¨m: Sö dông ®Êt vµo môc ®Ých n«ng nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi; lµm 
mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt kinh doanh; x©y dùng c«ng tr×nh cã môc ®Ých kinh 
doanh; x©y dùng kÕt cÊu h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh−îng hoÆc cho thuª; ho¹t ®éng 
kho¸ng s¶n, s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng, lµm ®å gèm. 

§iÒu kh¸c víi tr−íc ®©y lµ, c¸c tæ chøc kinh tÕ víi c¸c môc ®Ých sö dông ®Êt nªu 
trªn cã quyÒn lùa chän gi÷a h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn hoÆc thuª ®Êt. Hä cã thÓ 
c©n nh¾c ®Ó cã h×nh thøc sö dông ®Êt phï hîp víi kh¶ n¨ng tµi chÝnh doanh nghiÖp 
vµ thùc hiÖn c¸c môc tiªu kinh doanh. 

4. Tæ chøc kinh tÕ nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt hoÆc 
chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 

Trªn thùc tÕ ®©y lµ c¸c tæ chøc kinh tÕ thuéc mét trong c¸c nhãm ®· nªu trªn. 
Tuy nhiªn vÊn ®Ò ®Æt ra lµ, khi hä nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt cña tæ chøc, c¸ 
nh©n kh¸c ®Ó cã mÆt b»ng tæ chøc s¶n xuÊt kinh doanh th× nguån gèc tiÒn tr¶ ®ã tõ 
ng©n s¸ch Nhµ n−íc hay kh«ng cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc. NÕu hä tr¶ tiÒn sö 
dông ®Êt cho Nhµ n−íc cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc th× hä ®−îc coi nh− ®èi t−îng 
®−îc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn, nÕu tr¶ kh«ng cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc th× lµ ®èi 
t−îng ®−îc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt. 

Trong tr−êng hîp tæ chøc kinh tÕ chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt cã 3 t×nh huèng 
x¶y ra: 

+ Thø nhÊt tiÒn tr¶ cho viÖc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ 
lÊy tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc. 

+ Thø hai, tiÒn tr¶ cho Nhµ n−íc kh«ng cã gèc tõ ng©n s¸ch mµ lµ vèn cña 
doanh nghiÖp. 

+ Thø ba, khi chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt tæ chøc kinh tÕ lùa chän h×nh thøc 
thuª ®Êt. 

Nh− vËy, tiªu chÝ trong quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 x¸c ®Þnh nguån 
gèc tiÒn tr¶ cho Nhµ n−íc lµ rÊt quan träng ®ång thêi cho phÐp tæ chøc kinh tÕ lùa 
chän h×nh thøc sö dông ®Êt ®Ó h−ëng quyÒn theo quy ®Þnh. 

III. QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c tæ chøc trong n−íc. 

1. QuyÒn vµ nghÜa vô cña tæ chøc ®−îc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông 
®Êt. 

C¸c tæ chøc trong n−íc cã quyÒn vµ nghÜa vô chung ®ù¬c quy ®Þnh t¹i §iÒu 105 
vµ 107 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. VÊn ®Ò quan träng lµ hä cã nh÷ng quyÒn chuyÓn 
quyÒn nh− thÕ nµo? ®ã lµ sù quan t©m cña ng−êi sö dông ®Êt. 
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Tuy nhiªn, ngay c¶ c¸c tæ chøc ®−îc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn th× quyÒn chuyÓn 
quyÒn sö dông ®Êt cña hä còng kh«ng ph¶i lµ gièng nhau. Kh¸i niÖm tæ chøc ë ®©y 
cÇn hiÓu theo nghÜa réng vµ ®iÒu ®ã cã nghÜa lµ, hä cã thÓ lµ c¬ quan Nhµ n−íc x©y 
dùng trô së c¬ quan nhµ n−íc, hä cã thÓ lµ ®¬n vÞ lùc l−îng vò trang sö dông ®Êt vµo 
môc ®Ých quèc phßng, hä cã thÓ lµ c¸c tr−êng häc, bÖnh viÖn, c¬ së thÓ dôc thÓ thao, 
c¸c c«ng tr×nh c«ng céng cña Nhµ n−íc vµ ®−¬ng nhiªn lµ c¸c tæ chøc kinh tÕ ë trong 
n−íc. ë ®©y cÇn cã sù ph©n biÖt gi÷a tæ chøc lµ c¸c c¬ quan Nhµ n−íc, tæ chøc chÝnh 
trÞ, tæ chøc chÝnh trÞ - x· héi, tæ chøc x· héi, tæ chøc x· héi - nghÒ nghiÖp, ®¬n vÞ lùc 
l−îng vò trang, c¸c tæ chøc sù nghiÖp vµ tæ chøc dÞch vô c«ng sö dông ®Êt vµo môc 
®Ých c«ng céng, lîi Ých quèc gia, lîi Ých an ninh quèc phßng kh¸c víi tæ chøc kinh tÕ cã 
môc ®Ých lµ kinh doanh. 

Bëi vËy, c¸c tæ chøc nªu trªn kh«ng cã quyÒn chuyÓn nh−îng, tÆng cho, cho thuª 
quyÒn sö dông ®Êt, thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt. §iÒu ®ã còng 
kh«ng cã g× xa l¹ khi kh«ng cho phÐp thÕ chÊp trô së c¬ quan Nhµ n−íc ®Ó vay vèn ng©n 
hµng hay chuyÓn nh−îng ®Êt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh sù nghiÖp cho tæ chøc vµ c¸ nh©n 
kh¸c. §©y lµ c¸c vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai. Lo¹i h×nh tæ chøc nµy kh«ng cã nh÷ng quyÒn 
nh− vËy. 

Riªng ®èi víi tæ chøc kinh tÕ th× dï hä kh«ng tr¶ tiÒn sö dông ®Êt cho Nhµ n−íc 
hoÆc cã tr¶ nh−ng l¹i lÊy tõ ng©n s¸ch vÉn ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé thªm mét sè quyÒn 
nhÊt ®Þnh. V× vËy, kh«ng ®−îc phÐp ®¸nh ®ång mäi tæ chøc ë trong n−íc ®−îc giao 
®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt víi nhau. Tæ chøc kinh tÕ ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt 
kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt ®Ó x©y dùng c«ng tr×nh kh«ng b»ng nguån vèn ng©n s¸ch 
Nhµ n−íc ®−îc quyÒn b¸n tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt, ®−îc thÕ 
chÊp, ®−îc b¶o l·nh vµ cã quyÒn gãp vèn b»ng tµi s¶n cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt. 

Nh− vËy nh÷ng tæ chøc kinh tÕ nµy chØ ®−îc phÐp thùc hiÖn c¸c quyÒn cña 
m×nh trªn c¬ së lµ tµi s¶n hä ®· x©y dùng trªn ®Êt, c¸c quyÒn ®ã g¾n liÒn víi tµi s¶n 
cã trªn ®Êt. §Ó ®¶m b¶o cho c¸c quyÒn trªn cña tæ chøc kinh tÕ ®−îc thùc hiÖn, LuËt 
®Êt ®ai n¨m 2003 cho phÐp ng−êi mua tµi s¶n th× tiÕp tôc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt 
kh«ng thu tiÒn theo môc ®Ých ®· ®−îc x¸c ®Þnh. Quy ®Þnh nh− trªn lµ hoµn toµn tho¶ 
®¸ng, v× môc ®Ých mua tµi s¶n cña tæ chøc kinh tÕ lµ tiÕp tôc khai th¸c cã hiÖu qu¶ 
tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt. V× vËy, ®−îc mua tµi s¶n vµ ®−îc tiÕp tôc giao ®Êt kh«ng thu 
tiÒn sö dông ®Êt chÝnh lµ sù mong muèn cña c¸c doanh nghiÖp trong kinh doanh. 

2. QuyÒn vµ nghÜa vô cña tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn 
sö dông ®Êt. 

§Æc tr−ng ®èi víi nh÷ng tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn lµ sö dông 
®Êt vµo môc ®Ých kinh doanh vµ hä chÝnh lµ c¸c tæ chøc kinh tÕ ë trong n−íc. Víi viÖc 
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thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh nµy, Nhµ n−íc b¶o hé cho hä kh¸ ®Çy ®ñ c¸c quyÒn cña 
ng−êi sö dông ®Êt. 

Tuy nhiªn, nghiªn cøu ®Þa vÞ ph¸p lý cña c¸c tæ chøc kinh tÕ ®−îc Nhµ n−íc 
giao ®Êt cã thu tiÒn cÇn l−u ý mét ®iÒu v« cïng quan träng lµ, kho¶n tiÒn sö dông 
®Êt mµ tæ chøc kinh tÕ tr¶ cho Nhµ n−íc cã gèc tõ ®©u? tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc hay 
tõ tiÒn vèn cña doanh nghiÖp? NÕu doanh nghiÖp tr¶ tiÒn kh«ng cã gèc tõ ng©n s¸ch 
Nhµ n−íc th× hä cã nh÷ng quyÒn cô thÓ sau: 

+ ChuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt vµ c«ng tr×nh kiÕn tróc, kÕt cÊu h¹ tÇng 
®· ®−îc x©y dùng g¾n liÒn víi ®Êt. 

+ Cho thuª quyÒn sö dông ®Êt vµ c«ng tr×nh kiÕn tróc, kÕt cÊu h¹ tÇng ®· ®−îc 
x©y dùng g¾n liÒn víi ®Êt. 

+ TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt cho Nhµ n−íc, cho céng ®ång d©n c− ®Ó x©y dùng 
c¸c c«ng tr×nh phôc vô lîi Ých chung cña céng ®ång, tÆng cho nhµ t×nh nghÜa g¾n liÒn 
víi ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

+ ThÕ chÊp, b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông ®Êt vµ tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt t¹i tæ 
chøc tÝn dông ®−îc phÐp ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam ®Ó vay vèn s¶n xuÊt, kinh doanh 
theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

+ Gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt vµ tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi 
®Êt ®Ó hîp t¸c s¶n xuÊt, kinh doanh víi tæ chøc, c¸ nh©n trong n−íc, ng−êi ViÖt Nam 
®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc vµ c¸ nh©n n−íc ngoµi theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

Víi nh÷ng quyÒn ®−îc nªu trªn cã thÓ nhËn xÐt r»ng, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 
dµnh sù b¶o hé tèi ®a cho nhãm tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn mµ tiÒn 
tr¶ cho Nhµ n−íc cã gèc tõ vèn cña doanh nghiÖp. QuyÒn ®−îc më réng kh¸c víi 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 lµ quyÒn tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt. Tuy nhiªn, ®èi t−îng 
nhËn tÆng cho ®−îc x¸c ®Þnh cô thÓ ë trong luËt chÝnh lµ Nhµ n−íc, céng ®ång d©n 
c−, nhµ t×nh nghÜa cho ng−êi cã c«ng víi ®Êt n−íc mµ kh«ng ph¶i lµ mäi ®èi t−îng sö 
dông ®Êt. ViÖc quy ®Þnh chÆt chÏ nh− vËy xuÊt ph¸t tõ tr¸ch nhiÖm cña tæ chøc ®−îc 
Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt lµ khai th¸c c«ng n¨ng ®Êt ®ai mét c¸ch 
cã hiÖu qu¶, tr¸nh t×nh tr¹ng tuú tiÖn trong viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn chuyÓn quyÒn 
sö dông ®Êt lµm ¶nh h−ëng ®Õn quü ®Êt cña doanh nghiÖp. MÆt kh¸c, ®èi víi viÖc 
thÕ chÊp, b¶o l·nh vay vèn cña mäi tæ chøc tÝn dông ®−îc phÐp ho¹t ®éng t¹i ViÖt 
Nam còng lµ mét quyÒn ®−îc c¸c tæ chøc kinh tÕ ®Æc biÖt quan t©m. Tr−íc ®©y ®iÒu 
kiÖn ®Ó ®−îc vay vèn ph¶i lµ, ®−îc phÐp thÕ chÊp gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt ®Ó vay 
vèn cña tæ chøc tÝn dông trong n−íc th× míi ®−îc phÐp vay vèn cña tæ chøc tÝn dông 
n−íc ngoµi ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam. HiÖn nay khi c¬ chÕ b¶o l·nh thÓ hiÖn sù rµng 
buéc cô thÓ h¬n, tr¸nh ®−îc rñi ro tèt h¬n cho nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi cho vay vèn, 
nªn kh¶ n¨ng thùc hiÖn quyÒn nµy còng kh¶ thi h¬n. Tõ ®©y, c¸c tæ chøc tÝn dông 
n−íc ngoµi cã c¬ héi ®Çu t− vèn trùc tiÕp cho tæ chøc kinh tÕ cña ViÖt Nam vµ ng−îc 
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l¹i c¸c tæ chøc kinh tÕ cña chóng ta tiÕp cËn nguån vèn còng dÔ dµng h¬n. C¬ chÕ ®ã 
cã lîi cho c¶ hai bªn, tæ chøc tÝn dông vµ c¶ tæ chøc kinh tÕ. 

§èi víi tæ chøc kinh tÕ ®−îc giao ®Êt cã thu tiÒn song tiÒn tr¶ cho Nhµ n−íc l¹i 
cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc th× nh÷ng tæ chøc kinh tÕ ®ã cã quyÒn nh− tæ chøc 
kinh tÕ ®−îc giao ®Êt vµ kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, hä còng chØ 
®−îc phÐp b¸n tµi s¶n thuéc së h÷u cña tæ chøc kinh tÕ, thÕ chÊp, b¶o l·nh vµ gãp 
vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt mµ kh«ng cã nh÷ng quyÒn nh− tæ chøc ®−îc giao ®Êt cã 
thu tiÒn sö dông ®Êt mµ tiÒn tr¶ lµ vèn cña doanh nghiÖp. 

3. QuyÒn vµ nghÜa vô cña tæ chøc ®−îc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª hµng 
n¨m. 

Kh¸c víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vµ c¸c LuËt ®Êt ®ai söa ®æi, bæ sung, c¸c tæ 
chøc kinh tÕ kh«ng cßn ®−îc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª nhiÒu n¨m hoÆc tr¶ tiÒn thuª 
mét lÇn nh− tr−íc ®©y, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 chØ x¸c ®Þnh cho tæ chøc kinh tÕ 
thuª ®Êt vµ tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m. Nh÷ng tæ chøc kinh tÕ tr−íc ®©y ®· tr¶ tiÒn 
thuª ®Êt nhiÒu n¨m hoÆc tr¶ tiÒn thuª ®Êt 1 lÇn b©y giê sÏ tù lùa chän h×nh thøc 
sö dông ®Êt. Hä sÏ chuyÓn sang h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn hoÆc vÉn thuª ®Êt 
cña Nhµ n−íc víi thêi gian thuª ®Êt cßn l¹i vµ h−ëng quyÒn t−¬ng tù nh− tæ chøc 
kinh tÕ ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt. 

V× vËy, quyÒn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ ®−îc Nhµ n−íc cho 
thuª ®Êt bÞ h¹n chÕ h¬n, do kho¶n tiÒn thuª tr¶ hµng n¨m cho Nhµ n−íc lµ kh«ng 
®¸ng kÓ. Bï l¹i, c¸c tæ chøc kinh tÕ kh«ng ph¶i bá ra mét kho¶n tiÒn lín ®Ó tr¶ cho 
Nhµ n−íc mµ cã thÓ dïng kho¶n ®Çu t− cho s¶n xuÊt kinh doanh, t¸i më réng s¶n 
xuÊt. 

Theo ®¸nh gi¸ hiÖn nay cña giíi doanh nh©n, ng−êi thuª ®Êt vÉn cßn gÆp nhiÒu 
khã kh¨n tõ gi¸ cho thuª ®Êt, vÝ dô “®Ó cã mÆt b»ng s¶n xuÊt, doanh nghiÖp tèn 
nhiÒu tiÒn ®Ó thuª ®Êt, ®©u cßn vèn ®Ó ®Çu t− ph¸t triÓn s¶n xuÊt. Gi¸ ®Êt Nhµ n−íc 
®ang ¸p dông “bao cÊp” chuyÓn sang tÝnh gi¸ thÞ tr−êng g©y sèc cho doanh nghiÖp”(1). 

Theo «ng Ph¹m Gia Tóc, Tæng th− ký cña Phßng Th−¬ng m¹i vµ C«ng nghiÖp 
ViÖt Nam th× gi¸ thuª ®Êt ë khu c«ng nghiÖp c¹nh Hµ Néi cã møc gi¸ xÊp xØ 80 ®« la 
Mü/m2 víi thêi h¹n thuª ®Êt 50 n¨m, víi diÖn tÝch nhá nhÊt lµ 2 ha, tr¶ 1 lÇn. NÕu 
doanh nghiÖp thuª m¶nh ®Êt nhá nhÊt ®· ph¶i chi 1,6 triÖu ®« la Mü ch−a kÓ nh÷ng 
chi phÝ kh¸c tr¶ hµng n¨m. §èi víi mét sè côm c«ng nghiÖp võa vµ nhá gi¸ cho thuª 
®Êt còng trªn 500.000 ®ång/m2 víi diÖn tÝch nhá nhÊt lµ 5000 m2. Víi møc gi¸ nh− 
thÕ, c¸c chÝnh s¸ch t¹o mÆt b»ng cho s¶n xuÊt kinh doanh chØ phôc vô mét nhãm 

                                            
(1) Thêi b¸o Tµi chÝnh sè ra ngµy 1/10/2004, trang 10. 
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nhá c¸c doanh nghiÖp lín cã tiÒm lùc tµi chÝnh, ®èi víi c¸c doanh nghiÖp võa vµ nhá 
viÖc thuª ®−îc mÆt b»ng ®Ó tæ chøc s¶n xuÊt kinh doanh trë nªn xa vêi(1). 

Víi nh÷ng lêi “than v·n” võa nªu cña c¸c doanh nghiÖp trong cuéc ®èi tho¹i víi 
Bé tr−ëng Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng tæ chøc t¹i Hµ Néi h«m 1/10/2004 võa qua 
cho chóng ta thÊy viÖc quy ®Þnh vÒ quyÒn cña tæ chøc kinh tÕ ®−îc Nhµ n−íc cho 
thuª ®Êt quan träng nh− thÕ nµo. ChÝnh tõ nh÷ng khóc m¾c nh− trªn, cho nªn tõ 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 chóng ta kh«ng ¸p dông h×nh thøc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª 
nhiÒu n¨m hoÆc tiÒn thuª ®Êt tr¶ 1 lÇn nh− c¸c quy ®Þnh tr−íc ®©y. §iÒu ®ã gióp 
doanh nghiÖp tËp trung vèn cho s¶n xuÊt. 

V× vËy, tæ chøc kinh tÕ ®−îc Nhµ n−íc cho thuª ®Êt cã c¸c quyÒn sau ®©y: 
+ Cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô chung theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 105 vµ 107 cña LuËt 

®Êt ®ai. 
+ ThÕ chÊp, b¶o l·nh b»ng tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt thuª 

t¹i c¸c tæ chøc tÝn dông ®−îc phÐp ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam ®Ó vay vèn s¶n xuÊt kinh 
doanh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

§èi víi viÖc thÕ chÊp vµ b¶o l·nh cÇn ph©n biÖt r»ng, gi¸ trÞ tµi s¶n thÕ chÊp vµ 
gi¸ trÞ ®−îc b¶o l·nh chØ lµ tµi s¶n mµ c¸c doanh nghiÖp ®Çu t− vµo khu ®Êt thuª, 
kh«ng bao gåm gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt thuª. §iÒu ®ã còng t−¬ng xøng v× gi¸ trÞ 
quyÒn sö dông ®Êt thuª kh«ng ®¸ng kÓ, Nhµ n−íc ®· t¹o ®iÒu kiÖn cho doanh nghiÖp 
dïng vèn vµo s¶n xuÊt kinh doanh th× kh«ng lÏ hä l¹i ®−îc dïng gi¸ trÞ ®ã ®Ó thÕ 
chÊp, b¶o l·nh vay tiÒn cña tæ chøc tÝn dông. 

+ §−îc b¸n tµi s¶n, gãp vèn b»ng tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi 
®Êt thuª; ng−êi mua tµi s¶n ®−îc Nhµ n−íc tiÕp tôc cho thuª theo môc ®Ých ®· x¸c 
®Þnh. 

+ §−îc cho thuª l¹i ®Êt ®· ®−îc ®Çu t− xong kÕt cÊu h¹ tÇng trong tr−êng hîp 
®−îc phÐp ®Çu t− x©y dùng kinh doanh kÕt cÊu h¹ tÇng t¹i khu c«ng nghiÖp, khu 
c«ng nghÖ cao, khu kinh tÕ. 

§èi víi quyÒn nµy, chñ ®Ých cña doanh nghiÖp khi ®Çu t− kinh doanh kÕt cÊu 
h¹ tÇng khu c«ng nghiÖp lµ ®Ó cho thuª l¹i kÕt cÊu h¹ tÇng ®· x©y dùng. Th«ng 
th−êng c¸c kho¶n ®Çu t− nµy cã gi¸ trÞ rÊt lín vµ viÖc thu l¹i vèn tõ kinh doanh kÕt 
cÊu h¹ tÇng lµ ®iÒu th−êng thÊy ë chñ thÓ thuª ®Êt trong c¸c khu c«ng nghiÖp, khu 
c«ng nghÖ cao vµ khu kinh tÕ. 

+ Tæ chøc kinh tÕ ®−îc Nhµ n−íc cho thuª ®Êt tr−íc ngµy LuËt ®Êt ®ai n¨m 
2003 cã hiÖu lùc mµ ®· tr¶ tiÒn thuª mét lÇn hoÆc tr¶ tiÒn thuª nhiÒu n¨m, nÕu thêi 
h¹n thuª ®Êt ®· ®−îc tr¶ tiÒn cßn l¹i Ýt nhÊt n¨m n¨m th× cã quyÒn nh− tæ chøc kinh 
tÕ ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt trong thêi h¹n thuª ®Êt ®· tr¶ 
tiÒn. Tr−êng hîp tæ chøc kinh tÕ chuyÓn sang h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn th× nép 

                                            
(1) Xem thêi b¸o Tµi chÝnh, ®· dÉn trang 10. 
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tiÒn sö dông ®Êt cho Nhµ n−íc (lµ kho¶n tiÒn chªnh lÖch gi÷a tiÒn sö dông ®Êt trõ ®i 
tiÒn thuª ®Êt mµ doanh nghiÖp ®· tr¶ cho Nhµ n−íc) vµ cã quyÒn nh− tæ chøc ®−îc 
giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt mµ tiÒn tr¶ kh«ng cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc. 

§èi víi tæ chøc thuª l¹i ®Êt trong khu c«ng nghiÖp th× cã c¸c quyÒn ®· nªu trªn 
vµ ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé. Tr−êng hîp thuª ®Êt kh«ng ph¶i cña Nhµ n−íc, mµ lµ cña tæ 
chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh¸c th× quyÒn vµ nghÜa vô cña tæ chøc kinh tÕ sö dông ®Êt 
thuª ®−îc x¸c ®Þnh theo c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt d©n sù. 

4. QuyÒn cña tæ chøc kinh tÕ nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt 
vµ chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 

4.1. QuyÒn cña tæ chøc nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt. 
Khi cã nhu cÇu sö dông ®Êt, c¸c doanh nghiÖp lµm c¸c thñ tôc xin giao ®Êt t¹i 

c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn vµ ®−îc giao ®Êt. Tuy nhiªn, trong bèi c¶nh 
nhu cÇu sö dông ®Êt lµ cÊp thiÕt, c¸c doanh nghiÖp cÇn ph¶i cã ngay mÆt b»ng ®Ó tæ 
chøc s¶n xuÊt kinh doanh, nÕu kh«ng c¬ héi kinh doanh cã thÓ sÏ kh«ng cßn. V× vËy, 
®Ó chñ ®éng quü ®Êt, Nhµ n−íc cho phÐp c¸c doanh nghiÖp cã thÓ th«ng qua h×nh 
thøc nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt tõ tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh¸c 
®Ó tæ chøc s¶n xuÊt kinh doanh. VÊn ®Ò ®Æt ra lµ, c¸c tæ chøc kinh tÕ tr¶ tiÒn cho 
viÖc nhËn chuyÓn nh−îng lÊy tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc hay tõ vèn cña doanh nghiÖp. 
Qua ®ã, tæ chøc kinh tÕ ®−îc h−ëng c¸c quyÒn kh¸c nhau. 

NÕu tæ chøc kinh tÕ tr¶ tiÒn cho viÖc nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt 
kh«ng cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc th× hä cã quyÒn gièng nh− nh÷ng tæ chøc kinh 
tÕ ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt (Xem phÇn 2 môc nµy vµ kho¶n 2 
§iÒu 110 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003). 

NÕu tæ chøc kinh tÕ tr¶ tiÒn sö dông ®Êt cho viÖc nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn 
sö dông ®Êt mµ cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc th× hä cã quyÒn gièng nh− tæ chøc 
kinh tÕ ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt vµ x©y dùng c«ng tr×nh 
kh«ng b»ng nguån vèn ng©n s¸ch Nhµ n−íc (Xem phÇn 1 môc nµy vµ §iÒu 109 LuËt 
®Êt ®ai n¨m 2003). 

Nh− vËy, quan träng ®èi víi tæ chøc kinh tÕ khi nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö 
dông ®Êt lµ tiÒn tr¶ lÊy tõ nguån nµo? ng©n s¸ch Nhµ n−íc hay kh«ng ph¶i? tõ ®ã 
quyÕt ®Þnh quyÒn cña hä khi tham gia vµo quan hÖ ®Êt ®ai. 

4.2. QuyÒn cña tæ chøc kinh tÕ khi chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 
§èi víi viÖc chuyÓn môc ®Ých ph¶i tr¶ tiÒn sö dông ®Êt cÇn l−u ý 2 vÊn ®Ò:  
Thø nhÊt, tiÒn tr¶ cho viÖc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt lÊy tõ nguån nµo? tõ 

ng©n s¸ch Nhµ n−íc hay tõ vèn doanh nghiÖp? Qua ®ã hä cã c¸c quyÒn ®−îc b¶o hé 
kh¸c nhau. 
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Thø hai, tæ chøc kinh tÕ khi chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt hä lùa chän h×nh 
thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hay chän h×nh thøc thuª ®Êt. 

Tõ 2 vÊn ®Ò nªu trªn, quyÒn cña tæ chøc kinh tÕ khi chuyÓn môc ®Ých sö dông 
®Êt cã thÓ ph©n chia thµnh 3 tr−êng hîp sau ®©y: 

+ Tr−êng hîp tiÒn sö dông ®Êt ®· tr¶ cho viÖc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt 
kh«ng cã nguån gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc vµ tæ chøc kinh tÕ lùa chän h×nh thøc 
giao ®Êt cã thu tiÒn th× c¸c tæ chøc nµy cã quyÒn ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 110 
cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, tæ chøc kinh tÕ cã quyÒn cña tæ chøc 
®−îc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt mµ tiÒn tr¶ ®ã kh«ng cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ 
n−íc. 

+ Tr−êng hîp tæ chøc kinh tÕ tr¶ tiÒn sö dông ®Êt kh«ng cã gèc tõ ng©n s¸ch 
Nhµ n−íc mµ lùa chän h×nh thøc thuª ®Êt th× cã quyÒn thÕ chÊp, b¶o l·nh, vay vèn 
cña c¸c tæ chøc tÝn dông ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam, quyÒn b¸n tµi s¶n thuéc së h÷u cña 
tæ chøc kinh tÕ, gãp vèn liªn doanh b»ng tµi s¶n cña m×nh vµ cho thuª l¹i ®Êt ®· x©y 
dùng xong kÕt cÊu h¹ tÇng nÕu ®Çu t− trong khu c«ng nghiÖp, khu c«ng nghÖ cao, 
khu kinh tÕ. 

+ Tr−êng hîp tæ chøc kinh tÕ tr¶ tiÒn sö dông ®Êt do chuyÓn môc ®Ých sö dông 
®Êt cho Nhµ n−íc mµ tiÒn tr¶ ®ã cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc th× tæ chøc kinh tÕ ®ã 
cã c¸c quyÒn nh− tæ chøc kinh tÕ ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt 
®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 vµ 3 §iÒu 109 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 
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Ch−¬ng VII 

§Þa vÞ ph¸p lý cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång  

d©n c− vµ c¬ së t«n gi¸o sö dông ®Êt 

I. C¸c kh¸i niÖm. 

1. Kh¸i niÖm hé gia ®×nh. 

Tõ l©u, trong quan hÖ huyÕt thèng cña céng ®ång ng−êi ViÖt Nam, gia ®×nh lµ 
“tæ Êm”, n¬i mçi con ng−êi ®−îc sinh ra vµ lín lªn trong t×nh th−¬ng cña c¶ céng 
®ång. Mçi gia ®×nh truyÒn thèng th−êng cã 2 ®Õn 3 thÕ hÖ cïng chung sèng, cïng g¾n 
bã víi nhau lóc khã kh¨n còng nh− nh÷ng niÒm vui. TÊt c¶ hä cïng chung sèng 
trong mét m¸i nhµ, cã cïng huyÕt téc. 

Tuy nhiªn, kh¸i niÖm hé gia ®×nh ®−îc ®Ò cËp ë ®©y víi tÝnh ph¸p lý cña nã lµ 
mét ®¬n vÞ sö dông ®Êt ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, nhËn chuyÓn quyÒn sö 
dông ®Êt hoÆc ®−îc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Hä lµ mét tÕ bµo kinh tÕ cña ®Êt 
n−íc, lµ ®¬n vÞ tù chñ trong s¶n xuÊt vµ kinh doanh. 

Thùc chÊt cña kinh tÕ hé gia ®×nh g¾n liÒn víi c¸c chÝnh s¸ch kho¸n, tõ kho¸n 
100 theo chØ thÞ cña Ban bÝ th− ngµy 13/1/1981 ®Õn kho¸n 10 theo NghÞ quyÕt sè 
10/BCT ngµy 5/4/1988 cña Bé chÝnh trÞ Ban chÊp hµnh trung −¬ng §¶ng céng s¶n 
ViÖt Nam. VÊn ®Ò giao ®Êt cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n xuÊt ph¸t tõ ®©y vµ sau ®ã ®−îc 
cô thÓ ho¸ b»ng c¸c quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993. 

Bé luËt d©n sù ®Çu tiªn cña Nhµ n−íc céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt Nam cã 
hiÖu lùc ph¸p lý tõ 1/7/1996 còng ®· x¸c ®Þnh râ ®Þa vÞ ph¸p lý cña hé gia ®×nh lµ: 
c¸c thµnh viªn cña mét gia ®×nh, cã tµi s¶n chung ®Ó ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh 
chung. Theo ®ã, quyÒn sö dông ®Êt hîp ph¸p cña hé gia ®×nh lµ tµi s¶n chung cña 
hä. 

C¸c LuËt ®Êt ®ai söa ®æi, bæ sung n¨m 1998, 2001 vµ LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 còng 
tiÕp tôc sö dông kh¸i niÖm hé gia ®×nh víi tÝnh c¸ch lµ mét chñ thÓ sö dông ®Êt quan 
träng ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt hoÆc ®−îc 
c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Hé gia ®×nh lµ ®èi t−îng ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt, lµ chñ thÓ ®−îc h−ëng quyÒn vµ cã c¸c nghÜa vô theo quy ®Þnh cña 
LuËt ®Êt ®ai. 
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Tãm l¹i, hé gia ®×nh lµ mét chñ thÓ quan träng bao gåm c¸c thµnh viªn trong 
mét gia ®×nh, cã quan hÖ huyÕt thèng tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai víi t− 
c¸ch lµ ®èi t−îng ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cho phÐp nhËn chuyÓn quyÒn 
sö dông ®Êt vµ ®−îc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Tõ ®ã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô 
trong quan hÖ sö dông ®Êt cña hé gia ®×nh ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé víi t− c¸ch lµ ®¬n 
vÞ tù chñ trong c¸c quan hÖ d©n sù vµ kinh tÕ. 

2. Kh¸i niÖm c¸ nh©n sö dông ®Êt. 

Kh«ng ph¶i lóc nµo d−íi mét m¸i nhµ còng cã nhiÒu thµnh viªn cã cïng huyÕt 
thèng chung sèng víi nhau, nhiÒu gia ®×nh kh«ng cã may m¾n ®ã vµ do nhiÒu 
nguyªn nh©n kh¸c nhau, nh÷ng c¸ nh©n tù lµm chñ c¶ mét gia ®×nh. Hä tù lo toan 
®Ó m−u sinh, tham gia vµo mäi quan hÖ x· héi trong ®êi sèng vµ lµ ng−êi tù t¹o lËp 
cuéc sèng b»ng chÝnh tµi s¶n cña m×nh. Mét trong nh÷ng c¬ së kinh tÕ gióp cho sù 
tån t¹i cña c¸ nh©n trong ®êi sèng chÝnh lµ quyÒn sö dông ®Êt ®−îc Nhµ n−íc giao, 
cho thuª, ®−îc Nhµ n−íc c«ng nhËn hoÆc cho phÐp nhËn chuyÓn quyÒn. C¸c c¸ nh©n 
nµy tr−íc hÕt lµ con ng−êi cô thÓ, ph¶i cã ®Çy ®ñ n¨ng lùc hµnh vi d©n sù, cã nhu 
cÇu sö dông ®Êt vµ kh¶ n¨ng khai th¸c ®Êt cã hiÖu qu¶. 

Bëi vËy, trong c¸c quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, c¸ nh©n sö dông ®Êt 
tham gia hÇu hÕt c¸c quan hÖ d©n sù vµ kinh tÕ, ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé c¸c quyÒn 
t−¬ng ®−¬ng nh− hé gia ®×nh khi tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai. Hä còng 
®−îc giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®−îc h−ëng c¸c quyÒn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt vµ ®−îc 
cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt nh− mäi ®èi t−îng kh¸c. 

Cã thÓ nãi c¸ nh©n sö dông ®Êt lµ con ng−êi ®éc lËp, cã ®ñ nh÷ng ®iÒu kiÖn ®Æt 
ra ®Ó tham gia vµo quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai, cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô trong quan 
hÖ sö dông ®Êt. 

3. Kh¸i niÖm céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt. 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 kh«ng quy ®Þnh vÒ mét chñ thÓ sö dông ®Êt trong thùc 
tÕ, ®ã lµ céng ®ång d©n c−. Trong LuËt nµy chØ nhÊn m¹nh c¸c chñ thÓ nh− tæ chøc, 
hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt. VËy, céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt ®−îc xÕp vµo 
nhãm nµo? LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 kh«ng phóc ®¸p ®−îc vÊn ®Ò nµy. Cho nªn, trong 
thùc tÕ khi cã tranh chÊp vÒ quyÒn sö dông ®Êt cña céng ®ång d©n c− th× c¬ chÕ ph¸p 
lý cÇn gi¶i quyÕt nh− thÕ nµo? C¬ quan Nhµ n−íc nµo cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt cho hä? ®Ó tr¶ lêi c¸c khóc m¾c trªn chóng ta t×m thÊy trong quy ®Þnh cña 
Bé luËt D©n sù quy ®Þnh vÒ së h÷u chung cña céng ®ång. Cô thÓ kho¶n 1 §iÒu 234 
cña Bé luËt D©n sù quy ®Þnh nh− sau: “Së h÷u chung cña céng ®ång lµ së h÷u cña 
dßng hä, th«n, Êp, lµng, b¶n, céng ®ång t«n gi¸o vµ c¸c céng ®ång d©n c− kh¸c ®èi 
víi tµi s¶n ®−îc h×nh thµnh theo tËp qu¸n, tµi s¶n do c¸c thµnh viªn cña céng ®ång 
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cïng nhau ®ãng gãp, quyªn gãp, ®ù¬c tÆng cho chung... nh»m tho¶ m·n lîi Ých chung 
hîp ph¸p cña c¶ céng ®ång”. 

Nh− vËy, quyÒn sö dông ®Êt h×nh thµnh do tËp qu¸n l©u ®êi còng nh− viÖc x©y 
dùng c¸c c«ng tr×nh ®Òn, ®×nh, miÕu am, nhµ thê hä vµ c¸c c«ng tr×nh tÝn ng−ìng 
d©n gian kh¸c lµ tµi s¶n chung cña dßng hä, cña mét céng ®ång d©n c− nhÊt ®Þnh. 
VËy, viÖc ®Þnh ®o¹t c¸c tµi s¶n nµy nh− thÕ nµo? Kho¶n 3 §iÒu 234 cña Bé luËt D©n 
sù quy ®Þnh: “Tµi s¶n chung cña céng ®ång lµ tµi s¶n chung hîp nhÊt kh«ng ph©n 
chia”. 

Theo c¸c quy ®Þnh trªn, tµi s¶n chung cña céng ®ång trong ®ã cã quyÒn sö dông 
®Êt cÇn ph¶i cã c¬ chÕ ph¸p lý râ rµng ®Ó tr¸nh viÖc ®Þnh ®o¹t tr¸i víi ý muèn cña 
céng ®ång vµ ®¹o ®øc x· héi.  

Cho nªn, lÇn ®Çu tiªn quy ®Þnh vÒ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®−îc 
x¸c ®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh sè 04/2000/N§-CP ngµy 11/2/2000 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh 
LuËt ®Êt ®ai söa ®æi, bæ sung n¨m 1998. Theo ®ã, viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt cho céng ®ång d©n c− t¹i ®« thÞ do Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh thùc hiÖn vµ 
céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt t¹i n«ng th«n do Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn quyÕt ®Þnh. 
Nh− vËy, cho ®Õn thêi ®iÓm n¨m 2000, kh¸i niÖm céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt míi 
®−îc nãi tíi trong c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®Êt ®ai, nh−ng míi liªn quan mét vÊn ®Ò 
quan träng lµ c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cña hä, nh÷ng vÊn ®Ò kh¸c nh−: hä cã ph¶i 
lµ ®èi t−îng ®−îc giao ®Êt, cho thuª ®Êt kh«ng? Ai thùc tÕ lµ ng−êi ®−îc trao giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt cña céng ®ång d©n c−? Céng ®ång d©n c− cã quyÒn vµ nghÜa vô 
g× trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt? 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· phóc ®¸p c¸c vÊn ®Ò trªn. Kho¶n 7 §iÒu 33 cña LuËt 
®Êt ®ai x¸c ®Þnh céng ®ång d©n c− lµ ®èi t−îng ®−îc giao ®Êt n«ng nghiÖp kh«ng thu 
tiÒn sö dông ®Êt, kho¶n 3 §iÒu 48 cña LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh trong tr−êng hîp thöa 
®Êt thuéc quyÒn sö dông cña céng ®ång d©n c−, th× giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông 
®Êt cÊp cho céng ®ång d©n c− vµ trao giÊy cho ng−êi ®¹i diÖn hîp ph¸p cña céng ®ång 
d©n c−. Kho¶n 8 §iÒu 51 cña LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh vÒ viÖc cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt cho céng ®ång d©n c− khi cã c¸c ®iÒu kiÖn ®−îc quy ®Þnh t¹i 
kho¶n nµy, nghÜa lµ ph¶i cã ®¬n xin cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ cã 
x¸c nhËn cña chÝnh quyÒn së t¹i vÒ nhu cÇu sö dông ®Êt cña hä. 

Tõ c¸c quy ®Þnh trªn, céng ®ång d©n c− cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô chung ®−îc 

quy ®Þnh t¹i §iÒu 105 vµ §iÒu 107 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 

Qua c¸c quy ®Þnh trªn cña ph¸p luËt, cã thÓ kh¸i qu¸t kh¸i niÖm “céng ®ång 
d©n c− sö dông ®Êt” nh− sau: lµ mét chñ thÓ sö dông ®Êt gåm céng ®ång ng−êi ViÖt 
Nam sinh sèng trªn cïng ®Þa bµn th«n, lµng, Êp, b¶n, bu«n, phum, sãc vµ c¸c ®iÓm 
d©n c− t−¬ng tù cã cïng phong tôc, tËp qu¸n hoÆc cã chung dßng hä ®−îc Nhµ n−íc 
giao ®Êt hoÆc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô chung cña 
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ng−êi sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®Êt ®ai (Xem thªm kho¶n 3 §iÒu 9 

cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003). 

4. C¬ së t«n gi¸o sö dông ®Êt. 

ViÖt Nam lµ mét ®Êt n−íc cã truyÒn thèng t«n gi¸o. C¸c gi¸o ph¸i h×nh thµnh 

tõ trong chÕ ®é phong kiÕn víi nhiÒu tÝn ng−ìng kh¸c nhau, trong ®ã PhËt gi¸o 
chiÕm −u thÕ lín so víi ®¹o Thiªn chóa vµ c¸c dßng ®¹o kh¸c. C¸c nhµ chïa, th¸nh 

thÊt t«n gi¸o ë n−íc ta dï thµnh thÞ hay n«ng th«n, dï miÒn B¾c hay miÒn Nam th× 

®Òu ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé theo quy ®Þnh cña HiÕn ph¸p vµ c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt ë 
nhiÒu møc ®é kh¸c nhau. V× vËy, cÇn ph¶i hiÓu thÕ nµo lµ ®Êt cña c¬ së t«n gi¸o? 

Theo tõ ®iÓn gi¶i thÝch thuËt ng÷ ph¸p lý th× ®Êt t«n gi¸o lµ: “§Êt thê cóng, lÔ b¸i 
cña c¸c nhµ chïa, th¸nh thÊt t«n gi¸o ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé trªn c¬ së diÖn tÝch hiÖn 
nay mµ hä ®ang sö dông. §Êt t«n gi¸o bao gåm: §Êt nhµ chïa, nhµ thê, tu viÖn, 
tr−êng ®µo t¹o riªng cña t«n gi¸o, th¸nh thÊt dïng vµo viÖc thê cóng, lÔ b¸i, nhµ, 
s©n, ruéng, v−ên, c©y cèi, ao ë trong vµ ngoµi khu néi tù, khu«n viªn ®Êt t«n gi¸o”(1). 

Nh− vËy, c¸c c¬ së t«n gi¸o ®ang sö dông c¸c lo¹i ®Êt nªu trªn ph¶i lµ c¬ së t«n 
gi¸o ®−îc Nhµ n−íc cho phÐp ho¹t ®éng vµ phôc vô tÝn ng−ìng cho nh©n d©n. §Êt 
cña c¸c c¬ së t«n gi¸o ®ang sö dông æn ®Þnh ®−îc Nhµ n−íc xem xÐt c«ng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt. NÕu c¬ së t«n gi¸o cã nhu cÇu sö dông ®Êt vµo môc ®Ých phi n«ng 
nghiÖp kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt, Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh së t¹i c¨n cø vµo 
chÝnh s¸ch t«n gi¸o cña Nhµ n−íc, giao ®Êt ®Ó c¬ së t«n gi¸o ho¹t ®éng trong khu«n 
khæ cña ph¸p luËt. 

II. C¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n, c¬ së t«n gi¸o vµ 
céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt. 

Theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, c¸c quyÒn cña tõng chñ thÓ sö dông 
®Êt nh−: hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− còng ®−îc ph©n chia thµnh tõng 
nhãm vµ thô h−ëng c¸c quyÒn kh¸c nhau. Cô thÓ: quyÒn vµ nghÜa vô cña hé gia 
®×nh, c¸ nh©n sö dông kh«ng ph¶i ®Êt thuª; quyÒn vµ nghÜa vô cña hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n sö dông ®Êt thuª; quyÒn vµ nghÜa vô cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n khi chuyÓn môc 
®Ých tõ lo¹i ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt sang cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc thuª 
®Êt; quyÒn vµ nghÜa vô cña céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt. 

                                            
(1) Xem Tõ ®iÓn gi¶i thÝch thuËt ng÷ luËt häc cña Tr−êng ®¹i häc LuËt Hµ Néi, Nhµ xuÊt b¶n 
C«ng an nh©n d©n, 1999, trang 29. 
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1. QuyÒn vµ nghÜa vô cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt kh«ng ph¶i 
lµ ®Êt thuª. 

Trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt, hé gia ®×nh, c¸ nh©n t¹o lËp quyÒn sö dông ®Êt tõ 
nhiÒu nguån kh¸c nhau. Th«ng th−êng Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt nh−ng nhiÒu 
ng−êi sö dông ®Êt th«ng qua khai hoang vì ho¸, nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt tõ 
c¸c giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai hoÆc ®· sö dông ®Êt æn ®Þnh l©u dµi nay ®−îc Nhµ 
n−íc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. §iÒu ®ã c¾t nghÜa t¹i sao §iÒu 113 cña LuËt ®Êt 
®ai n¨m 2003 khi quy ®Þnh vÒ quyÒn vµ nghÜa vô cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n dïng côm 
tõ “sö dông ®Êt kh«ng ph¶i ®Êt thuª”. Nh− vËy, ë ®©y cã 3 côm tõ cÇn l−u t©m, ®ã lµ 
“sö dông ®Êt thuª”, “sö dông kh«ng ph¶i ®Êt thuª” vµ “®Êt chuyÓn môc ®Ých tõ lo¹i 
kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt sang chuyÓn môc ®Ých cã thu tiÒn”. G¾n liÒn víi tõng côm 
tõ ®ã, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 thiÕt kÕ c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña ng−êi sö dông ®Êt 
lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n. 

Cô thÓ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt kh«ng ph¶i ®Êt thuª cã nh÷ng quyÒn 
vµ nghÜa vô sau ®©y: 

+ Cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô chung ®−îc quy ®Þnh t¹i §iÒu 105 vµ 107 cña LuËt 
®Êt ®ai n¨m 2003. 

+ ChuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp trong cïng mét x·, ph−êng, thÞ 
trÊn víi hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n kh¸c. 

Víi quyÒn chuyÓn ®æi, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 quy ®Þnh cã nh÷ng ®iÓm kh¸c 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, Bé luËt d©n sù n¨m 1995. Trong khi §iÒu 74 cña LuËt ®Êt 
®ai n¨m 1993 vµ §iÒu 700 cña Bé luËt D©n sù cho phÐp hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®−îc 
chuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp, ®Êt l©m nghiÖp ®Ó trång rõng, ®Êt ë khi 
®¸p øng ®iÒu kiÖn vÒ thuËn tiÖn cho s¶n xuÊt vµ ®êi sèng vµ kh«ng quy ®Þnh cô thÓ 
ranh giíi hµnh chÝnh cña viÖc chuyÓn ®æi trong ph¹m vi mét x·, ph−êng, thÞ trÊn th× 
nay LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 chØ cho phÐp hé n«ng d©n ®æi ®Êt cho nhau ®Ó tæ chøc l¹i 
s¶n xuÊt trong ph¹m vi x·, ph−êng, thÞ trÊn. Nh− vËy, ®Ó tr¸nh t×nh tr¹ng x©m 
canh, x©m c− g©y khã kh¨n cho qu¶n lý ®Êt ®ai vµ nh©n khÈu lao ®éng, viÖc “dån 
®iÒn ®æi thöa” nh− quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 lµ hoµn toµn phï hîp víi 
thùc tiÔn trong n«ng nghiÖp, n«ng th«n hiÖn nay. 

+ ChuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt, trõ tr−êng hîp chuyÓn nh−îng cã ®iÒu 
kiÖn theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ. 

§èi víi quyÒn n¨ng nµy, tr−íc ®©y cã sù t¸ch b¹ch c¸c ®iÒu kiÖn chuyÓn nh−îng 
quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp víi ®iÒu kiÖn chuyÓn nh−îng quyÒn sö 
dông ®Êt ë. Trong khi ®iÒu kiÖn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt ë kh¸ th«ng 
tho¸ng, th× viÖc chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông nhãm ®Êt n«ng nghiÖp ®−îc quy ®Þnh 
cho c¶ hai bªn, bªn chuyÓn nh−îng vµ c¶ bªn nhËn chuyÓn nh−îng. Ng−êi nhËn 
chuyÓn nh−îng ®Êt trång lóa chØ lµ hé n«ng d©n ®ang sö dông d−íi h¹n møc mµ Nhµ 
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n−íc quy ®Þnh. Nh÷ng ®iÒu kiÖn nhËn chuyÓn nh−îng ®èi víi ®Êt trång lóa vÉn tiÕp 
tôc kÕ thõa tiªu chÝ ®· ®−îc kh¼ng ®Þnh t¹i LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vÒ gi÷ v÷ng an 
ninh l−¬ng thùc quèc gia, nh−ng víi c¸c lo¹i ®Êt kh¸c nh×n chung ®iÒu kiÖn sÏ ®−îc 
níi láng h¬n ®Ó t¹o ®iÒu kiÖn cho viÖc tÝch tô ®Êt ®ai ®Ó ph¸t triÓn s¶n xuÊt. 

+ Cho tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu 
t− vµo ViÖt Nam thuª ®Êt. 

§iÓm míi cña quyÒn n¨ng nµy lµ kh«ng quy ®Þnh vÒ ®iÒu kiÖn cho thuª ®Êt vµ 
xuÊt hiÖn mét ®èi t−îng cho thuª ®Êt míi lµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi 
®Çu t− vµo ViÖt Nam. §©y lµ mét quy ®Þnh kh¸ th«ng tho¸ng trong viÖc d©n sù ho¸ 
quan hÖ ®Êt ®ai vµ t¹o ®iÒu kiÖn tèt cho nhµ ®Çu t− ViÖt kiÒu nhanh chãng ®Çu t− 
vµo ViÖt Nam bëi nh÷ng thñ tôc hµnh chÝnh phiÒn hµ ®−îc thay thÕ bëi c¸c giao dÞch 
d©n sù vÒ ®Êt ®ai, ®iÒu mµ c¸c doanh nh©n lu«n mong ®îi. 

+ C¸ nh©n cã quyÒn ®Ó thõa kÕ theo di chóc hoÆc theo ph¸p luËt. 
Hé gia ®×nh ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, nÕu trong hé cã thµnh viªn chÕt th× quyÒn 

sö dông ®Êt cña thµnh viªn ®ã ®−îc ®Ó thõa kÕ theo di chóc hoÆc theo ph¸p luËt. 
Tr−êng hîp ng−êi ®−îc thõa kÕ lµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi nÕu ®ñ 

®iÒu kiÖn mua nhµ vµ cã quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ViÖt Nam th× ®−îc thõa kÕ quyÒn 
sö dông ®Êt, nÕu kh«ng ph¶i lµ ®èi t−îng ®ñ ®iÒu kiÖn mua nhµ th× chØ ®−îc h−ëng 
gi¸ trÞ phÇn thõa kÕ ®ã. 

§èi víi quyÒn thõa kÕ cã 3 ®iÓm míi cÇn l−u t©m: 
Thø nhÊt, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng quy ®Þnh vÒ thõa kÕ ®èi víi c¸c lo¹i 

®Êt kh¸c nhau, tøc lµ ®Êt trång c©y hµng n¨m, trång c©y l©u n¨m nh− tr−íc ®©y, dÉn 
tíi cã sù ph©n biÖt kh«ng cÇn thiÕt trong ®iÒu kiÖn vÒ thõa kÕ c¸c lo¹i ®Êt kh¸c nhau 
(xem thªm c¸c quy ®Þnh tõ §iÒu 738 ®Õn §iÒu 743 cña Bé luËt D©n sù). 

Thø hai, tr−íc ®©y theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 744 cña Bé luËt D©n sù vµ kho¶n 2 
§iÒu 76 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 chØ quy ®Þnh quyÒn tiÕp tôc sö dông ®Êt cña 
thµnh viªn cßn l¹i trong hé gia ®×nh trong tr−êng hîp hé gia ®×nh ®−îc Nhµ n−íc 
giao ®Êt cã thµnh viªn bÞ chÕt. V×, quyÒn sö dông ®Êt giao cho hé gia ®×nh lµ tµi s¶n 
cña mäi thµnh viªn trong hé gia ®×nh. Cho nªn, ®Ó ®¶m b¶o quyÒn lîi cho mäi thµnh 
viªn trong hé gia ®×nh, th× nÕu trong hé cã thµnh viªn chÕt th× quyÒn sö dông ®Êt 
cña hä ®−îc ®Ó thõa kÕ theo di chóc hoÆc theo ph¸p luËt. 

Thø ba, lÇn ®Çu tiªn chóng ta ®Ò cËp vÒ quyÒn thõa kÕ quyÒn sö dông ®Êt ®èi víi 
ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, trong ®ã ph©n chia thµnh 2 lo¹i, nÕu hä lµ ®èi 
t−îng ®ñ ®iÒu kiÖn mua nhµ theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 121 cña LuËt ®Êt ®ai th× 
®−îc thõa kÕ quyÒn sö dông ®Êt nh− c«ng d©n trong n−íc, nÕu kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn 
mua nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ViÖt Nam th× chØ ®−îc h−ëng gi¸ trÞ 
phÇn thõa kÕ ®ã. 
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+ §−îc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt cho Nhµ n−íc, cho céng ®ång d©n c− sö 
dông ®Êt ®Ó x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phóc lîi c«ng céng, tÆng cho nhµ t×nh nghÜa g¾n 
liÒn víi ®Êt. §èi t−îng ®−îc nhËn tÆng cho cßn bao gåm c¶ ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n hoÆc ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi thuéc ®èi t−îng ®−îc mua nhµ vµ cã 
quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ViÖt Nam. 

Nh− vËy, khi thùc hiÖn quyÒn tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt, hé gia ®×nh, c¸ nh©n 
sö dông ®Êt kh«ng ph¶i ®Êt thuª chØ ®−îc phÐp víi khu«n khæ nh÷ng ®èi t−îng ®· 
®−îc nªu. Nãi mét c¸ch kh¸c ®i, thùc hiÖn quyÒn tÆng cho víi ®Þa chØ râ rµng. TÆng 
cho quyÒn sö dông ®Êt ph¶i ®−îc ph©n biÖt víi viÖc tÆng cho tµi s¶n th«ng th−êng 
trong d©n sù. Bëi v×, quyÒn sö dông ®Êt lµ mét quyÒn tµi s¶n, quyÒn nµy do Nhµ 
n−íc x¸c lËp vµ yªu cÇu thùc hiÖn theo ý chÝ cña ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n 
vÒ ®Êt ®ai. Ng−êi sö dông ®Êt kh«ng ®−îc phÐp thùc hiÖn quyÒn tÆng cho quyÒn sö 
dông ®Êt theo yªu cÇu vµ së thÝch c¸ nh©n cña hä, quyÒn nµy ®−îc x¸c ®Þnh trong 
khu«n khæ ph¸p lý mµ Nhµ n−íc quy ®Þnh cho nh÷ng ®èi t−îng trªn. 

+ §−îc thÕ chÊp, b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông ®Êt t¹i tæ chøc tÝn dông ®−îc 
phÐp ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam, t¹i tæ chøc kinh tÕ hoÆc c¸ nh©n ®Ó vay vèn s¶n xuÊt, 
kinh doanh. 

NÕu nh− tr−íc ®©y, (theo §iÒu 78g cña LuËt ®Êt ®ai söa ®æi, bæ sung n¨m 2001, 
hé gia ®×nh, c¸ nh©n nÕu ®−îc Nhµ n−íc cho phÐp thÕ chÊp b»ng gi¸ trÞ quyÒn sö 
dông theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai, th× ®−îc thÕ chÊp hoÆc b¶o l·nh b»ng gi¸ trÞ 
quyÒn sö dông ®Êt, tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt ®ã t¹i tæ chøc tÝn 
dông ®−îc phÐp ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam), th× nay LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 quy ®Þnh 
trùc tiÕp lµ ®−îc thÕ chÊp, b¶o l·nh ®Ó vay vèn cña tæ chøc tÝn dông ®−îc phÐp ho¹t 
®éng t¹i ViÖt Nam mµ kh«ng cÇn ®−a ra ®iÒu kiÖn nh− tr−íc ®©y. Ngoµi ra, hé gia 
®×nh, c¸ nh©n cßn ®−îc phÐp thÕ chÊp, b¶o l·nh ngay c¶ víi tæ chøc kinh tÕ, c¸ nh©n 
®Ó vay vèn s¶n xuÊt, kinh doanh, ®iÒu mµ tr−íc ®©y trong nhiÒu tr−êng hîp hä 
kh«ng ®−îc phÐp lµm nh− vËy (Xem thªm kho¶n 1 §iÒu 77 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 
1993 vµ §iÒu 729 cña Bé luËt D©n sù). §iÒu 730 cña Bé luËt D©n sù còng nh− kho¶n 
2 §iÒu 77 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 chØ cho phÐp thÕ chÊp quyÒn sö dông ®Êt ë do 
nhu cÇu s¶n xuÊt vµ ®êi sèng t¹i tæ chøc kinh tÕ, c¸ nh©n ë trong n−íc. ViÖn dÉn c¸c 
®iÒu luËt trªn ®Ó thÊy r»ng, quy ®Þnh hiÖn nay cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng 
ph©n chia lo¹i ®Êt kh¸c nhau ®Ó x¸c ®Þnh viÖc thÕ chÊp vµ b¶o l·nh ®Ó vay vèn ë 
nh÷ng n¬i kh¸c nhau, quan träng lµ hä vay vèn ®Ó tæ chøc s¶n xuÊt kinh doanh chø 
kh«ng phôc vô môc ®Ých tiªu dïng. 

+ Gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt víi tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, ng−êi ViÖt 
Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Ó hîp t¸c s¶n xuÊt, kinh doanh. 

Tãm l¹i, víi nh÷ng quyÒn ®−îc nªu trªn, hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt 
kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé kh¸ ®Çy ®ñ, nhiÒu quy ®Þnh ®· gi¶i 
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quyÕt ®−îc c¸c bÊt cËp mµ c¸c LuËt ®Êt ®ai tr−íc ®©y vµ Bé luËt D©n sù ch−a phóc 
®¸p ®−îc theo yªu cÇu cña ng−êi sö dông ®Êt. 

2. QuyÒn vµ nghÜa vô cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt thuª. 

§iÓm kh¸c biÖt lín nhÊt vÒ ®Þa vÞ ph¸p lý cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt 
thuª lµ, nÕu nh− tr−íc ®©y viÖc cho thuª cã thÓ thùc hiÖn b»ng h×nh thøc tr¶ tiÒn 
hµng n¨m, tr¶ tiÒn nhiÒu n¨m vµ tr¶ tiÒn mét lÇn cho toµn bé qu¸ tr×nh thuª th× 
hiÖn nay, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 35 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 Nhµ n−íc 
chØ cho thuª vµ tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m mµ th«i. Nhµ n−íc muèn hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n tËp trung toµn bé vèn liÕng cña hä cho viÖc s¶n xuÊt, kinh doanh mµ kh«ng 
muèn hä ph¶i chi tr¶ mét kho¶n tiÒn lín tõ viÖc cho thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª 1 lÇn cho 
Nhµ n−íc. Bëi vËy, quyÒn cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt thuª còng ph¶i 
t−¬ng thÝch víi viÖc thuª ®Êt ®ã. Cho nªn, quyÒn vµ nghÜa vô cña hä ®−îc quy ®Þnh 
nh− sau: 

+ Cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô chung cña ng−êi sö dông ®Êt theo quy ®Þnh t¹i 
§iÒu 105 vµ 107 cña LuËt ®Êt ®ai. 

+ Cã quyÒn b¸n, ®Ó thõa kÕ, tÆng cho tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn 
víi ®Êt thuª; Ng−êi mua tµi s¶n, ng−êi ®−îc thõa kÕ, ng−êi ®−îc tÆng cho tµi s¶n 
®−îc Nhµ n−íc tiÕp tôc cho thuª ®Êt theo môc ®Ých ®· ®−îc x¸c ®Þnh. 

+ §−îc thÕ chÊp, b¶o l·nh b»ng tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt 
thuª t¹i tæ chøc tÝn dông ®−îc phÐp ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam, t¹i tæ chøc kinh tÕ hoÆc 
c¸ nh©n ®Ó vay vèn s¶n xuÊt, kinh doanh. 

Nh− vËy, so víi tr−êng hîp hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt kh«ng ph¶i lµ ®Êt 
thuª, ng−êi ®−îc Nhµ n−íc cho thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m chØ ®−îc phÐp thÕ 
chÊp, b¶o l·nh b»ng tµi s¶n thuéc së h÷u cña hä g¾n liÒn víi ®Êt thuª chø kh«ng bao 
gåm c¶ gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt thuª. 

+ §−îc gãp vèn b»ng tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt thuª trong 
thêi h¹n thuª ®Êt ®èi víi tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 
n−íc ngoµi ®Ó hîp t¸c s¶n xuÊt, kinh doanh. 

Ngoµi nh÷ng quyÒn ®· ®−îc nªu trªn, hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt thuª 
cÇn ph¶i l−u ý mét sè ®iÓm liªn quan gi¶i quyÕt hËu qu¶ cña viÖc ¸p dông c¸c LuËt 
®Êt ®ai tr−íc ®©y còng nh− viÖc ¸p dông c¸c quyÒn vµ nghÜa vô d©n sù theo quy ®Þnh 
cña Bé luËt d©n sù. C¸c ®iÓm ®ã lµ: 

Thø nhÊt, hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®· thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª mét lÇn hoÆc tr¶ 
tiÒn thuª nhiÒu n¨m mµ thêi h¹n thuª ®Êt ®· ®−îc tr¶ tiÒn cßn l¹i Ýt nhÊt 5 n¨m 
th× hÇu nh− c¸c quyÒn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt cña hä t−¬ng tù nh− quyÒn cña 
hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª trong thêi gian thuª ®Êt 
cßn l¹i, trõ quyÒn chuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt. NÕu hé gia ®×nh, c¸ nh©n lùa 
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chän viÖc chuyÓn sang h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn th× hä ph¶i nép tiÒn sö dông 
®Êt trõ ®i tiÒn thuª ®Êt ®· tr¶ cho Nhµ n−íc vµ cã c¸c quyÒn nh− hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n sö dông ®Êt kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª. 

Thø hai, nÕu hé gia ®×nh, c¸ nh©n thuª ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ hoÆc cña hé 
gia ®×nh, c¸ nh©n kh¸c mµ kh«ng ph¶i lµ tr−êng hîp thuª ®Êt trong khu c«ng 
nghiÖp th× hä cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña ng−êi thuª ®Êt theo quy ®Þnh cña Bé 
luËt D©n sù. 

Quy ®Þnh nªu trªn cÇn cã sù ph©n biÖt vÒ ng−êi cho thuª ®Êt. QuyÒn cña ng−êi 
sö dông ®Êt thuª lµ muèn nãi ®Õn ng−êi ®−îc Nhµ n−íc cho thuª ®Êt vµ mèi t−¬ng 
quan ë ®©y lµ Nhµ n−íc - ng−êi sö dông ®Êt lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n. §èi víi tr−êng 
hîp hé gia ®×nh, c¸ nh©n thuª ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh¸c th× 
®ã lµ giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai. Bëi vËy, c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña hä ph¸t sinh tõ 
quy ®Þnh cña Bé luËt D©n sù. 

3. QuyÒn vµ nghÜa vô cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n khi chuyÓn môc ®Ých sö 
dông ®Êt 

Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 36 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, th× viÖc chuyÓn môc ®Ých 
sö dông ®Êt ®−îc chia thµnh lo¹i kh«ng ph¶i xin phÐp vµ lo¹i ph¶i xin phÐp c¬ quan 
Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt. Khi ®−îc chuyÓn môc ®Ých trong 
tr−êng hîp ph¶i xin phÐp, hé gia ®×nh, c¸ nh©n cã c¸c quyÒn, nghÜa vô theo lo¹i ®Êt 
®· chuyÓn môc ®Ých vµ thùc hiÖn nghÜa vô ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt hoÆc thuª ®Êt 
cho Nhµ n−íc. V× vËy, khi hé gia ®×nh, c¸ nh©n chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt tõ lo¹i 
kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt sang lo¹i ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc thuª ®Êt th× 
hä tr−íc hÕt cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô chung theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 105 vµ 107 cña 
LuËt ®Êt ®ai. Bªn c¹nh ®ã, quyÒn vµ nghÜa vô cô thÓ cña hä phô thuéc vµo viÖc lùa 
chän h×nh thøc sö dông ®Êt. 

Trong tr−êng hîp, hé gia ®×nh, c¸ nh©n chän h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn th× 
hä cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña ng−êi sö dông ®Êt kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª. 

Tr−êng hîp hé gia ®×nh, c¸ nh©n chän h×nh thøc thuª ®Êt th× hä cã quyÒn vµ 
nghÜa vô nh− tr−êng hîp sö dông ®Êt thuª ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 114 cña 
LuËt ®Êt ®ai. 

Nh− vËy, c¸c quy ®Þnh nªu trªn cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· chi tiÕt ho¸ mäi 
tr−êng hîp sö dông ®Êt cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n vµ ph©n ®Þnh râ rµng c¸c quyÒn vµ 
nghÜa vô ph¸p lý cô thÓ cña hä. ViÖc thiÕt kÕ c¸c quyÒn nªu trªn sÏ ®¸p øng ®−îc 
®Çy ®ñ nguyÖn väng khai th¸c ®Êt ®ai cho nhu cÇu kinh doanh cña ng−êi sö dông 
®Êt nãi chung vµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n nãi riªng. 

 127



4. QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¬ së t«n gi¸o, céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt 

Víi ®Æc thï lµ c¬ së t«n gi¸o sö dông ®Êt vµo môc ®Ých phi n«ng nghiÖp kh«ng 
thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc ®−îc Nhµ n−íc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt còng nh− 
céng ®ång d©n c− ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt n«ng nghiÖp kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt 
hoÆc ®−îc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, cho nªn c¬ së t«n gi¸o, céng ®ång d©n c− sö 
dông ®Êt thùc chÊt kh«ng cã nhiÒu quyÒn theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai. 

Trªn thùc tÕ, c¬ së t«n gi¸o, céng ®ång d©n c− cã quyÒn chung ®−îc quy ®Þnh t¹i 
§iÒu 105, c¸c nghÜa vô chung t¹i §iÒu 107 cña LuËt ®Êt ®ai. Hä kh«ng cã c¸c quyÒn 
trong kinh doanh nh− c¸c chñ thÓ kinh doanh hoÆc nh− hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö 
dông ®Êt. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, hä kh«ng cã quyÒn b¸n c¬ së t«n gi¸o ®ang phôc vô tÝn 
ng−ìng, kh«ng ®−îc quyÒn thÕ chÊp c¬ së thê tù ®Ó vay vèn ng©n hµng. QuyÒn sö 
dông ®Êt cña céng ®ång d©n c− còng lµ tµi s¶n thuéc quyÒn sö dông chung cña dßng 
hä hoÆc cña mét céng ®ång kh«ng ph©n chia. Bëi vËy, so víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n, c¸c 
c¬ së t«n gi¸o, céng ®ång d©n c− sö dông ®Êt kh«ng cã c¸c quyÒn t−¬ng øng. 
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Ch−¬ng VIII 

§Þa vÞ ph¸p lý cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c−  

ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi  

sö dông ®Êt t¹i ViÖt Nam 

§Þa vÞ ph¸p lý cña ng−êi n−íc ngoµi sö dông ®Êt ë ViÖt Nam cã nhiÒu thay ®æi 
so víi tr−íc ®©y. NÕu nh− LuËt ®Êt ®ai n¨m 1987 vµ LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ®Òu x¸c 
lËp h×nh thøc sö dông ®Êt cña ng−êi n−íc ngoµi lµ thuª ®Êt vµ ch−a hÒ ®Ò cËp ®Õn 
kh¸i niÖm “ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö dông ®Êt ë ViÖt Nam” th× nay 
trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, cã nh÷ng sù thay ®æi c¨n b¶n trong h×nh thøc ph¸p lý 
vÒ sö dông ®Êt vµ chÝnh s¸ch ®Êt ®ai ®èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi 
khi ®Çu t− vµo ViÖt Nam hoÆc ®−îc Nhµ n−íc ta cho mua nhµ vµ cã quyÒn sö dông 
®Êt ë t¹i ViÖt Nam. Nh÷ng thay ®æi lín lao ®ã thÓ hiÖn chÝnh s¸ch th«ng tho¸ng cña 
Nhµ n−íc ta trong thu hót ®Çu t− n−íc ngoµi vµo ViÖt Nam, chóng ta muèn héi nhËp 
trªn tinh thÇn bÌ b¹n víi c¸c n−íc trong khu vùc vµ trªn thÕ giíi ®Ó tíi ®©y trong 
n¨m 2005 chóng ta chÝnh thøc trë thµnh thµnh viªn cña Tæ chøc th−¬ng m¹i thÕ giíi 
víi ®Çy ®ñ t− c¸ch chñ thÓ trong quan hÖ th−¬ng m¹i toµn cÇu. 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· chÝnh thøc luËt ho¸ c¸c quy ®Þnh vÒ quyÒn vµ nghÜa 
vô cña ng−êi n−íc ngoµi sö dông ®Êt ë ViÖt Nam mµ tr−íc ®©y míi quy ®Þnh ë tÇm 
Ph¸p lÖnh cña Uû ban th−êng vô Quèc héi hoÆc c¸c NghÞ ®Þnh cña ChÝnh phñ, ®· më 
réng nhiÒu vÒ ®Çu t− kinh doanh cña ng−êi n−íc ngoµi trong nhiÒu lÜnh vùc liªn 
quan ®Õn ®Êt ®ai kÓ c¶ më réng thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n. Còng tõ ®©y, bªn c¹nh viÖc 
më réng nhiÒu quyÒn mµ c¸c doanh nghiÖp cã vèn ®Çu t− n−íc ngoµi ®−îc h−ëng th× 
vÊn ®Ò b×nh ®¼ng gi÷a c¸c lo¹i h×nh doanh nghiÖp trong n−íc vµ n−íc ngoµi cã sù 
quan t©m rÊt lín vµ thÓ hiÖn trong LuËt ®Êt ®ai kh¸ chi tiÕt vµ cô thÓ. 

I. C¸c chñ thÓ sö dông ®Êt cã yÕu tè n−íc ngoµi 

1. Ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö dông ®Êt ë ViÖt Nam. 

Tr−íc ®©y h¬n 10 n¨m kh¸i niÖm ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ch−a 
®−îc ghi nhËn trong Ph¸p lÖnh vÒ quyÒn vµ nghÜa vô cña tæ chøc, c¸ nh©n n−íc 
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ngoµi sö dông ®Êt ë ViÖt Nam. Lóc ®ã, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö dông 
®Êt ë ViÖt Nam cã quy chÕ ph¸p lý nh− ng−êi n−íc ngoµi. Hä ®Òu ®−îc Nhµ n−íc cho 
thuª ®Êt, cã quyÒn vµ nghÜa vô t−¬ng tù nh− ng−êi n−íc ngoµi. Tuy nhiªn, ViÖt Nam 
lµ ®Êt n−íc ®a d©n téc, cã céng ®ång ®ång bµo xa xø kh¸ ®«ng ®¶o. Theo sè liÖu cña 
Uû ban ng−êi ViÖt Nam ë n−íc ngoµi th× hiÖn nay chóng ta cã kho¶ng 2,6 triÖu ng−êi 
ViÖt Nam hoÆc gèc ViÖt Nam ®ang sinh sèng t¹i gÇn 100 n−íc vµ vïng l·nh thæ trªn 
thÕ giíi, nhiÒu nhÊt lµ ë Hoa kú víi 1,5 triÖu ng−êi, ë Ph¸p kho¶ng 320.000 ng−êi 
trong ®ã cã 30.000 trÝ thøc, ë Cana®a kho¶ng 180.000 ng−êi víi trªn 18.000 trÝ 
thøc(1). §©y qu¶ lµ lùc l−îng kh¸ ®«ng ®¶o KiÒu bµo ta ®ang sinh sèng, häc tËp vµ 
kinh doanh ë n−íc ngoµi. V× vËy, thu hót sù ®Çu t− cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 
n−íc ngoµi lµ mét chñ tr−¬ng lín cña §¶ng vµ Nhµ n−íc ViÖt Nam. Chóng ta cã 3 
chÝnh s¸ch lín ®èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, ®ã lµ: 

+ ChÝnh s¸ch ®¹i ®oµn kÕt d©n téc cña §¶ng vµ Nhµ n−íc ViÖt Nam coi KiÒu 
bµo ta ë n−íc ngoµi lµ mét bé phËn bÊt di bÊt dÞch cña céng ®ång c¸c d©n téc ViÖt 
Nam cïng phÊn ®Êu x©y dùng mét ®Êt n−íc ViÖt Nam giµu m¹nh. 

+ ChÝnh s¸ch thu hót ®Çu t−, t¹o ®iÒu kiÖn tèt cho KiÒu bµo ®Çu t− theo quy 
®Þnh t¹i LuËt khuyÕn khÝch ®Çu t− trong n−íc vµ LuËt ®Çu t− n−íc ngoµi t¹i ViÖt 
Nam. 

+ ChÝnh s¸ch nhµ ë, ®Êt ë ®èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, t¹o ®iÒu 
kiÖn cho KiÒu bµo ta an c− l¹c nghiÖp t¹i quª nhµ. 

VËy, d−íi gãc ®é ph¸p lý th× thÕ nµo lµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö 
dông ®Êt ë ViÖt Nam? Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 2 NghÞ ®Þnh sè 81/2001/N§-CP cña 
ChÝnh phñ ngµy 5/11/2001 vÒ viÖc ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi mua nhµ ë 
t¹i ViÖt Nam th× “Ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi quy ®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh nµy 
lµ c«ng d©n ViÖt Nam vµ ng−êi gèc ViÖt Nam c− tró, lµm ¨n sinh sèng l©u dµi ë n−íc 
ngoµi ®· ®−îc quy ®Þnh t¹i LuËt Quèc tÞch ViÖt Nam ngµy 01/1/1999”. Nh− vËy, 
ph¹m vi lµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi kh¸ réng, kh«ng chØ lµ c«ng d©n cã 
Quèc tÞch ViÖt Nam mµ c¶ ng−êi gèc ViÖt Nam nh−ng kh«ng cã Quèc tÞch ViÖt Nam. 
Sù më réng nãi trªn thÓ hiÖn sù khuyÕn khÝch cña Nhµ n−íc ViÖt Nam ®èi víi KiÒu 
bµo ta ë n−íc ngoµi trong sîi d©y t×nh c¶m kÕt nèi gi÷a ®ång bµo trong n−íc vµ 
nh÷ng ng−êi ViÖt Nam hoÆc gèc ViÖt Nam sèng xa tæ quèc, t¹o ®iÒu kiÖn cho KiÒu 
bµo ta ®−îc ®Çu t− vµo trong n−íc nh− mäi ng−êi d©n b×nh th−êng kh¸c, ®−îc Nhµ 
n−íc ta cho mua nhµ ®Ó an c− l¹c nghiÖp t¹i ViÖt Nam. 

Cho ®Õn nay, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi khi ®Çu t− vµo ViÖt Nam 
®−îc quyÒn chän lÜnh vùc ®Ó ®Çu t− theo mét trong hai luËt, ®ã lµ LuËt khuyÕn khÝch 
®Çu t− trong n−íc vµ LuËt ®Çu t− n−íc ngoµi t¹i ViÖt Nam. KiÒu bµo c©n nh¾c 

                                            
(1) T¹p chÝ Quª h−¬ng th¸ng 3/2002. 
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nh÷ng lÜnh vùc cã −u ®·i ®Çu t− phï hîp víi ngµnh nghÒ kinh doanh vµ n¨ng lùc tµi 
chÝnh cña m×nh ®Ó ®Çu t− vµo ViÖt Nam. ViÖc sö dông ®Êt cña nhµ ®Çu t− theo c¸c 
dù ¸n trong khu c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ, khu c«ng nghÖ cao vµ còng cã thÓ lµ c¸c 
dù ¸n ngoµi hµng rµo khu c«ng nghiÖp nh− ®Çu t− x©y nhµ ®Ó b¸n hoÆc cho thuª ®èi 
víi c«ng nh©n ViÖt Nam lµm viÖc trong c¸c khu c«ng nghiÖp. 

H×nh thøc sö dông ®Êt cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi còng cã sù 
thay ®æi quan träng trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. Khi thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t− t¹i 
ViÖt Nam hä ®−îc quyÒn lùa chän gi÷a h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt 
hoÆc thuª ®Êt, trong tr−êng hîp thuª ®Êt hä l¹i cã sù lùa chän tiÕp theo lµ tr¶ tiÒn 
thuª ®Êt hµng n¨m hoÆc tr¶ tiÒn thuª mét lÇn cho Nhµ n−íc ViÖt Nam. Qua c¸c h×nh 
thøc ph¸p lý vÒ sö dông ®Êt vµ kh¶ n¨ng lùa chän cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 
n−íc ngoµi khi ®Çu t− vµo ViÖt Nam thÓ hiÖn chÝnh s¸ch th«ng tho¸ng cña Nhµ n−íc 
ta trong thu hót ®Çu t− vµ t¹o cho hä mäi sù b×nh ®¼ng trong ®Çu t− kinh doanh t¹i 
ViÖt Nam. 

Tãm l¹i, chñ thÓ sö dông ®Êt lµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi gåm 2 
lo¹i: thø nhÊt trong t− c¸ch lµ nhµ ®Çu t− sö dông ®Êt ë ViÖt Nam ®Ó thùc hiÖn c¸c 
dù ¸n ®Çu t− t¹i ViÖt Nam, thø hai lµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi lµ ®èi 
t−îng ®−îc mua nhµ ë t¹i ViÖt Nam. 

2. Tæ chøc n−íc ngoµi cã chøc n¨ng ngo¹i giao sö dông ®Êt t¹i ViÖt 
Nam 

ViÖt Nam cã quan hÖ ngo¹i giao víi hµng tr¨m n−íc trªn thÕ giíi cho nªn t¹i Hµ 
Néi vµ thµnh phè Hå ChÝ Minh cã rÊt nhiÒu c¸c §¹i sø qu¸n vµ L·nh sù qu¸n n−íc 
ngoµi t¹i ViÖt Nam. Bªn c¹nh ®ã, c¸c tæ chøc quèc tÕ, c¸c tæ chøc liªn ChÝnh phñ vµ phi 
ChÝnh phñ còng cã nhiÒu v¨n phßng ®¹i diÖn ®Æt t¹i ViÖt Nam. ViÖc sö dông ®Êt cña 
c¸c c¬ quan ®¹i diÖn ngo¹i giao, c¸c tæ chøc quèc tÕ t¹i ViÖt Nam cã ®Æc thï rÊt lín, ®ã 
lµ c¨n cø vµo c¸c ®iÒu −íc quèc tÕ mµ ViÖt Nam cã ký kÕt hoÆc tham gia. NÕu c¸c ®iÒu 
−íc quèc tÕ kh«ng quy ®Þnh th× viÖc sö dông ®Êt ®ã tu©n theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt 
®ai. V× vËy, víi t− c¸ch chñ thÓ sö dông ®Êt, c¸c c¬ quan ®¹i diÖn ngo¹i giao cã mét sè 
®Æc tr−ng sau: 

+ Thø nhÊt, h×nh thøc sö dông ®Êt cña c¬ quan ®¹i diÖn ngo¹i giao lµ thuª ®Êt. 
C¨n cø vµo kho¶n 1 vµ 2 §iÒu 35 cña LuËt ®Êt ®ai vµ còng gièng nh− th«ng lÖ quèc 
tÕ, c¸c c¬ quan ®¹i diÖn ngo¹i giao chØ sö dông ®Êt víi h×nh thøc duy nhÊt lµ thuª 
®Êt. Tuy nhiªn kho¶n 3 §iÒu 108 cña LuËt ®Êt ®ai cho phÐp c¸c c¬ quan ®¹i diÖn nµy 
®−îc quyÒn lùa chän gi÷a h×nh thøc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc tr¶ tiÒn 
thuª mét lÇn cho toµn bé qu¸ tr×nh thuª. 

+ Thø hai, thêi h¹n sö dông ®Êt cña c¸c c¬ quan ®¹i diÖn ngo¹i giao khi thuª 
®Êt tèi ®a kh«ng qu¸ 99 n¨m. Kho¶n 4 §iÒu 67 cña LuËt ®Êt ®ai thiÕt kÕ c¸c quy 
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®Þnh vÒ thêi h¹n thuª ®Êt cña tæ chøc n−íc ngoµi thuª ®Êt ®Ó x©y dùng trô së lµm 
viÖc hoµn toµn c¨n cø vµo c¸c th«ng lÖ quèc tÕ. Khi hÕt thêi h¹n sö dông ®Êt, tæ chøc 
n−íc ngoµi cã chøc n¨ng ngo¹i giao ®−îc Nhµ n−íc ViÖt Nam xem xÐt gia h¹n hoÆc 
cho thuª ®Êt kh¸c nÕu hä cã nhu cÇu sö dông ®Êt. 

Nh− vËy, viÖc sö dông ®Êt cña tæ chøc n−íc ngoµi cã chøc n¨ng ngo¹i giao khi 
thuª ®Êt ®Ó x©y dùng trô së lµm viÖc ®· ®−îc LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 quy ®Þnh phï 
hîp víi c¸c th«ng lÖ quèc tÕ, c¸c ®iÒu −íc quèc tÕ mµ ViÖt Nam cã ký kÕt hoÆc gia 
nhËp. §©y lµ mét tiÕn bé trong c«ng t¸c lËp ph¸p mµ kh«ng ph¶i lóc nµo chóng ta 
còng nhËn thøc ®Çy ®ñ trong qu¸ tr×nh héi nhËp khu vùc vµ thÕ giíi. 

3. Tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi sö dông ®Êt khi thùc hiÖn c¸c dù ¸n 
®Çu t− t¹i ViÖt Nam 

Víi h¬n 4000 dù ¸n ®Çu t− n−íc ngoµi cßn hiÖu lùc vµ h¬n 44 tû ®« la Mü ®Çu t− 
vµo ViÖt Nam, chñ thÓ sö dông ®Êt lµ nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi cã vÞ trÝ v« cïng quan 
träng trong sù nghiÖp ph¸t triÓn ®Êt n−íc thêi kú c«ng nghiÖp ho¸, hiÖn ®¹i ho¸. 
LÜnh vùc ®Çu t− cña tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi hÇu nh− kh«ng cã h¹n chÕ trong c¸c 
khu c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ vµ khu c«ng nghÖ cao. Nhµ n−íc ViÖt Nam cã chÝnh 
s¸ch khuyÕn khÝch ®a d¹ng trong mäi lÜnh vùc ®Çu t−, −u ®·i ®Çu t− kÓ c¶ kinh 
doanh bÊt ®éng s¶n. §èi víi viÖc x©y dùng kÕt cÊu h¹ tÇng trong khu c«ng nghiÖp, 
x©y dùng nhµ ë ®Ó b¸n hoÆc cho thuª, c¸c ho¹t ®éng kho¸ng s¶n vµ x©y dùng chung 
c− cao tÇng n»m ngoµi hµng rµo khu c«ng nghiÖp ®Ó b¸n hoÆc cho thuª ®èi víi c«ng 
nh©n ViÖt Nam lµm viÖc trong khu c«ng nghiÖp. §©y lµ lÜnh vùc mµ c¸c tæ chøc kinh 
tÕ ë trong n−íc còng nh− c¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi cßn bá ngá nhiÒu n¨m qua vµ 
ch¾c r»ng nÕu cã sù khuyÕn khÝch tho¶ ®¸ng th× thÞ tr−êng nµy rÊt giµu tiÒm n¨ng 
cho mäi tæ chøc kinh tÕ, ®Æc biÖt lµ nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi cã kh¶ n¨ng vÒ vèn vµ 
c«ng nghÖ. §· bao n¨m nay, hµng tr¨m ngh×n lao ®éng ViÖt Nam trong c¸c khu c«ng 
nghiÖp tù lo chç ë vµ râ rµng ®©y lµ tÝn hiÖu kh«ng vui cho c¸c nhµ qu¶n lý. ViÖc x©y 
nhµ ngoµi hµng rµo khu c«ng nghiÖp kh«ng thuÇn tuý ®¸p øng nhu cÇu nhµ ë theo 
gi¸ “b×nh d©n” cho ng−êi lao ®éng mµ cßn gãp phÇn qu¶n lý con ng−êi mét c¸ch tèt 
h¬n. Ngoµi ra, thÞ tr−êng kinh doanh nµy còng ®Çy tiÒm n¨ng vµ doanh nghiÖp nµo 
n¾m ®−îc c¬ héi tèt h¬n hä sÏ chiÕm lÜnh thÞ tr−êng, cã thÞ phÇn ®¸ng kÓ vµ t¹o ra sù 
c¹nh tranh lµnh m¹nh gi÷a c¸c nhµ ®Çu t−. LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· t¹o nhiÒu c¬ 
héi cho tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi sö dông ®Êt t¹i ViÖt Nam, dï r»ng h×nh thøc 
ph¸p lý vÒ sö dông ®Êt lµ thuª ®Êt. Tuy nhiªn, c¸c nhµ ®Çu t− ®−îc quyÒn lùa chän 
gi÷a viÖc tr¶ tiÒn thuª ®Êt hµng n¨m hoÆc tr¶ tiÒn thuª ®Êt mét lÇn cho toµn bé qu¸ 
tr×nh thuª. ViÖc thuª ®Êt ®−îc x¸c ®Þnh bëi c¸c dù ¸n ®Çu t−, thêi h¹n cña c¸c dù ¸n 
nµy tèi ®a lµ 50 n¨m vµ ®−îc quyÒn gia h¹n tiÕp nÕu c¸c nhµ ®Çu t− cã nhu cÇu. §èi 
víi c¸c dù ¸n n¬i ®Æc biÖt khuyÕn khÝch ®Çu t− hoÆc c¸c dù ¸n ®Çu t− vèn lín nh−ng 
thu håi vèn chËm cã thêi h¹n thuª ®Êt ®Õn 70 n¨m vµ cã thÓ ®−îc gia h¹n tiÕp. 
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C¸c quy ®Þnh nªu trªn thÓ hiÖn sù ®¶m b¶o l©u dµi trªn ph−¬ng diÖn ph¸p lý 
cña Nhµ n−íc ViÖt Nam trong thu hót ®Çu t− n−íc ngoµi t¹i ViÖt Nam vµ t¹o ®iÒu 
kiÖn tèi ®a c¸c ngµnh vµ lÜnh vùc ®Ó hä tham gia t−¬ng tù nh− c¸c doanh nghiÖp ViÖt 
Nam mµ kh«ng cßn bÊt cø sù ph©n biÖt ®èi xö. 

II. C¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt 
Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö dông ®Êt ë ViÖt Nam 

Nh×n nhËn vÒ LuËt ®Êt ®ai d−íi gãc ®é doanh nghiÖp, c¸c nhµ qu¶n lý ®· cã 
nhËn xÐt nh− sau: “LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· t¹o s©n ch¬i b×nh ®¼ng gi÷a c¸c 
doanh nghiÖp thuéc c¸c thµnh phÇn kinh tÕ kh¸c nhau, xo¸ bá −u ®·i vÒ ®Êt ®ai ®èi 
víi c¸c doanh nghiÖp nhµ n−íc; Doanh nghiÖp thuéc mäi thµnh phÇn kinh tÕ ®Òu 
b×nh ®¼ng tr−íc ph¸p luËt trong viÖc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö 
dông ®Êt, nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, thñ tôc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö 
dông ®Êt”(1). Nh− vËy, kh«ng nh÷ng gi÷a c¸c doanh nghiÖp thuéc mäi thµnh phÇn 
kinh tÕ b×nh ®¼ng víi nhau vÒ nhiÒu ph−¬ng diÖn, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 còng lÇn 
®Çu tiªn quy ®Þnh c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña chñ thÓ sö dông ®Êt cã yÕu tè n−íc 
ngoµi trong mét v¨n b¶n ph¸p lý cã hiÖu lùc cao (chó ý r»ng, tr−íc ®©y c¸c quyÒn vµ 
nghÜa vô cña tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi sö dông ®Êt ë ViÖt Nam ®−îc quy ®Þnh 
trong Ph¸p lÖnh cña Uû ban th−êng vô Quèc héi ngµy 14/10/1994). §iÒu ®ã chøng tá 
nç lùc cña c¸c c¬ quan lËp ph¸p trong viÖc x©y dùng nÒn t¶ng ph¸p lý b×nh ®¼ng cho 
mäi ®èi t−îng sö dông ®Êt ë n−íc ta, ®Æc biÖt lµ tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi, ng−êi 
ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi trong xu thÕ héi nhËp khu vùc vµ thÕ giíi cña ViÖt 
Nam. 

1. QuyÒn vµ nghÜa vô cña tæ chøc n−íc ngoµi cã chøc n¨ng ngo¹i giao 
sö dông ®Êt ë ViÖt Nam 

Tr−íc hÕt, c¸c tæ chøc n−íc ngoµi cã chøc n¨ng ngo¹i giao cã quyÒn vµ nghÜa vô 
chung cña ng−êi sö dông ®Êt theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 105 vµ §iÒu 107 cña LuËt ®Êt 
®ai. Bªn c¹nh ®ã, khi thuª ®Êt ®Ó x©y dùng trô së lµm viÖc cña c¸c c¬ quan ®¹i diÖn 
ngo¹i giao, c¸c v¨n phßng ®¹i diÖn cña tæ chøc quèc tÕ t¹i ViÖt Nam th× ngoµi thêi 
h¹n sö dông ®Êt ®· ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 4 §iÒu 67 cña LuËt ®Êt ®ai, Nhµ n−íc 
ta cßn b¶o hé cho c¸c tæ chøc nµy nh÷ng quyÒn sau: 

+ C¸c tæ chøc n−íc ngoµi cã chøc n¨ng ngo¹i giao cã quyÒn x©y dùng c¸c c«ng 
tr×nh trªn ®Êt theo giÊy phÐp cña c¬ quan Nhµ n−íc ViÖt Nam cã thÈm quyÒn. 

                                            
(1) ý kiÕn cña ¤ng §Æng Hïng Vâ, Thø tr−ëng Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng, B¸o Phô n÷ ViÖt 
Nam ngµy 29/11/2004. 
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Nh− vËy, khi x©y dùng §¹i sø qu¸n, L·nh sù qu¸n n−íc ngoµi, c¸c v¨n phßng 
®¹i diÖn cña tæ chøc quèc tÕ t¹i ViÖt Nam, nh÷ng tæ chøc nµy ph¶i xin phÐp x©y 
dùng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ x©y dùng vµ ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn cña ViÖt Nam cÊp phÐp x©y dùng. Trªn c¬ së ®ã, c¸c c¬ quan ®¹i diÖn ngo¹i 
giao cã quyÒn x©y dùng c«ng tr×nh trªn ®Êt thuª cña Nhµ n−íc ViÖt Nam. 

+ §−îc së h÷u c«ng tr×nh do m×nh x©y dùng trªn ®Êt thuª trong thêi h¹n thuª 
®Êt. 

Ngoµi c¸c quyÒn chung vµ quyÒn cô thÓ ®· nªu, c¸c c¬ quan ®¹i diÖn ngo¹i giao 
cßn ®−îc h−ëng c¸c quyÒn theo §iÒu −íc quèc tÕ mµ ViÖt Nam cã ký kÕt hoÆc gia 
nhËp, ®−îc h−ëng c¸c quyÒn kh¸c ghi trong hîp ®ång thuª ®Êt. 

2. QuyÒn vµ nghÜa vô cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ 
chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi sö dông ®Êt ®Ó thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t− t¹i 
ViÖt Nam. 

Nh÷ng ®èi t−îng sö dông ®Êt cã yÕu tè n−íc ngoµi theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 119 
cña LuËt ®Êt ®ai cã h×nh thøc sö dông ®Êt kh«ng gièng nhau vµ v× vËy mµ c¸c quyÒn 
vµ nghÜa vô cña hä còng cã nh÷ng ®iÓm kh¸c nhau nhÊt ®Þnh. Cho nªn, cÇn ph©n 
biÖt tõng ®èi t−îng cô thÓ sau: 

2.1. Ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi vÒ ®Çu t− t¹i ViÖt Nam ®−îc Nhµ 
n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt. 

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 7 §iÒu 34 cña LuËt ®Êt ®ai, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 
n−íc ngoµi cã thÓ lùa chän h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt khi ®Çu t− t¹i 
ViÖt Nam. Trong tr−êng hîp hä lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt nµy th× ®−¬ng nhiªn 
hä cã quyÒn t−¬ng ®−¬ng nh− c¸c tæ chøc kinh tÕ cña ViÖt Nam ®−îc Nhµ n−íc ViÖt 
Nam giao ®Êt b»ng h×nh thøc cã thu tiÒn sö dông ®Êt. §iÒu kh¸c biÖt rÊt quan träng 
hiÖn nay trong quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai lµ kh«ng ph©n biÖt ®èi xö gi÷a c¸c doanh 
nghiÖp thuéc mäi thµnh phÇn kinh tÕ kh¸c nhau, dï ®ã lµ doanh nghiÖp trong n−íc 
hay doanh nghiÖp cã vèn ®Çu t− n−íc ngoµi, doanh nh©n lµ ViÖt kiÒu ®Çu t− vµo ViÖt 
Nam. V× vËy, ®iÓm b kho¶n 1 §iÒu 119 cña LuËt ®Êt ®ai ®· viÖn dÉn c¸c quyÒn cña 
tæ chøc kinh tÕ trong n−íc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt ë trong 
n−íc, ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 110 ®Ó x¸c ®Þnh quyÒn cña ng−êi ViÖt Nam 
®Þnh c− ë n−íc ngoµi khi ®Çu t− vµo ViÖt Nam mµ lùa chän h×nh thøc giao ®Êt cã thu 
tiÒn sö dông ®Êt. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, hä ®−îc quyÒn chuyÓn nh−îng, cho thuª quyÒn 
sö dông ®Êt vµ c«ng tr×nh kiÕn tróc, kÕt cÊu h¹ tÇng x©y dùng g¾n liÒn víi ®Êt; ®−îc 
tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt cho Nhµ n−íc, céng ®ång d©n c−, tÆng cho nhµ t×nh 
nghÜa g¾n liÒn víi ®Êt; ®−îc quyÒn thÕ chÊp, b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông ®Êt ®Ó 
vay vèn cña mäi tæ chøc tÝn dông ®−îc phÐp ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam vµ ®−îc quyÒn 
gãp vèn liªn doanh víi c¸c tæ chøc vµ c¸ nh©n trong n−íc vµ n−íc ngoµi. 
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Nh− vËy, Nhµ n−íc b¶o hé tèi ®a c¸c quyÒn cho nhµ ®Çu t− lµ ng−êi ViÖt Nam 
®Þnh c− ë n−íc ngoµi khi ®−îc giao ®Êt b»ng h×nh thøc cã thu tiÒn sö dông ®Êt. 

2.2. QuyÒn vµ nghÜa vô cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ 
nh©n n−íc ngoµi ®−îc Nhµ n−íc ViÖt Nam cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m. 

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 vµ kho¶n 2 §iÒu 35 cña LuËt ®Êt ®ai c¸c nhµ ®Çu t− 
n−íc ngoµi khi thuª ®Êt cã thÓ lùa chän viÖc tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc tr¶ tiÒn 
thuª ®Êt mét lÇn. C¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña hä sÏ ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé kh¸c nhau. 
NÕu viÖc thu tiÒn thuª ®Êt hµng n¨m th× nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi cã nh÷ng quyÒn cô 
thÓ sau: 

+ §−îc quyÒn thÕ chÊp, b¶o l·nh ®Ó vay vèn cña c¸c tæ chøc tÝn dông ®−îc phÐp 
ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam. Tuy nhiªn cÇn chó ý r»ng, gi¸ trÞ ®−îc thÕ chÊp vµ ®−îc b¶o 
l·nh chØ lµ gi¸ trÞ tµi s¶n thuéc së h÷u cña c¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi g¾n liÒn víi 
®Êt thuª chø kh«ng ®−îc phÐp dïng gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt thuª tr¶ tiÒn hµng 
n¨m ®Ó thÕ chÊp vµ b¶o l·nh vay vèn cña c¸c tæ chøc tÝn dông. 

+ §−îc quyÒn gãp vèn b»ng tµi s¶n ®· ®Çu t− trªn ®Êt thuª ®Ó hîp t¸c kinh 
doanh víi c¸c tæ chøc, c¸ nh©n cña ViÖt Nam hoÆc tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi kh¸c. 

+ §−îc quyÒn b¸n tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt thuª. Tuy 
nhiªn, khi b¸n c¸c tµi s¶n nµy cÇn l−u ý r»ng, ng−êi mua tµi s¶n lµ tæ chøc c¸ nh©n 
cña ViÖt Nam hay tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi th× h×nh thøc ph¸p lý x¸c lËp quyÒn sö 
dông ®Êt cña ng−êi mua tµi s¶n cã sù kh¸c nhau. Trong tr−êng hîp ng−êi mua tµi s¶n 
lµ tæ chøc, c¸ nh©n ViÖt Nam th× hä ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt hoÆc cho thuª ®Êt thu tiÒn 
thuª hµng n¨m. Trong tr−êng hîp ng−êi mua tµi s¶n lµ tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi 
th× hä ®−îc Nhµ n−íc ViÖt Nam cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª ®Êt mét lÇn cho toµn bé 
qu¸ tr×nh thuª hoÆc tr¶ tiÒn thuª ®Êt hµng n¨m. Khi ®ã c¸c quyÒn cña ng−êi mua tµi 
s¶n sÏ ®ù¬c dÉn chiÕu bëi h×nh thøc sö dông ®Êt trong tõng tr−êng hîp cô thÓ. 

+ §−îc cho thuª nhµ ë trong tr−êng hîp ®−îc phÐp ®Çu t− kinh doanh nhµ ë. 
§©y lµ quyÒn quan träng nhÊt cña nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi khi x©y dùng nhµ ë ®Ó b¸n 
hoÆc cho thuª. Víi quyÒn nµy, c¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi tham gia vµo thÞ tr−êng bÊt 
®éng s¶n vµ cung øng c¸c hµng ho¸ lµ nhµ ë cho c¸c ®èi t−îng cã nhu cÇu mua nhµ 
hoÆc thuª nhµ dï ®ã lµ ng−êi ViÖt Nam hay ng−êi n−íc ngoµi. 

2.3. QuyÒn vµ nghÜa vô cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ 
nh©n n−íc ngoµi ®Çu t− t¹i ViÖt Nam ®−îc Nhµ n−íc ViÖt Nam cho thuª ®Êt thu tiÒn 
thuª mét lÇn cho toµn bé thêi gian thuª. 

Tiªu chÝ x¸c ®Þnh quyÒn cô thÓ cña ng−êi sö dông ®Êt kh«ng lÊy vÞ thÕ kh¸c 
nhau vÒ ®Þa vÞ ph¸p lý cña hä ®Ó x¸c ®Þnh c¸c quyÒn, v× t− t−ëng xuyªn suèt trong 
x©y dùng LuËt ®Êt ®ai lµ t¹o sù b×nh ®¼ng trong thô h−ëng quyÒn cña c¸c doanh 
nghiÖp thuéc mäi thµnh phÇn kinh tÕ. Sù kh¸c biÖt trong thiÕt kÕ quyÒn cña hä xuÊt 
ph¸t tõ viÖc ng−êi sö dông ®Êt lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt nµo vµ viÖc tr¶ tiÒn 
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cho Nhµ n−íc lÊy tõ nguån nµo. TÊt nhiªn viÖc tr¶ tiÒn cho Nhµ n−íc lÊy tõ nguån 
nµo chØ ¸p dông ®èi víi tæ chøc kinh tÕ ë trong n−íc ®Ó ph©n biÖt tiÒn tr¶ ®ã cã gèc tõ 
ng©n s¸ch Nhµ n−íc hay kh«ng cã gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc, cßn ®èi víi nhµ ®Çu t− 
n−íc ngoµi quan träng lµ sö dông ®Êt b»ng h×nh thøc nµo. Bëi vËy, ®èi víi nhµ ®Çu 
t− n−íc ngoµi khi tr¶ tiÒn thuª ®Êt mét lÇn cho toµn bé thêi gian thuª ®−¬ng nhiªn 
sÏ ®−îc b¶o hé ®Çy ®ñ c¸c quyÒn h¬n so víi nhµ ®Çu t− chØ tr¶ tiÒn thuª ®Êt hµng 
n¨m. 

Kho¶n 3 §iÒu 119 cña LuËt ®Êt ®ai ngoµi viÖc x¸c ®Þnh c¸c nhµ ®Çu t− n−íc 
ngoµi cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô chung theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 105 vµ §iÒu 107 cña 
LuËt ®Êt ®ai hä cßn cã c¸c quyÒn sau: 

+ §−îc chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt thuª vµ tµi s¶n thuéc së h÷u cña 
m×nh g¾n liÒn víi ®Êt trong thêi h¹n thuª. 

+ Cho thuª l¹i quyÒn sö dông ®Êt vµ tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi 
®Êt trong thêi h¹n thuª.  

+ §−îc thÕ chÊp, b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông ®Êt thuª vµ tµi s¶n thuéc së h÷u 
cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt t¹i c¸c tæ chøc tÝn dông ®−îc phÐp ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam 
trong thêi h¹n thuª ®Êt. 

+ §−îc gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt thuª vµ tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh 
g¾n liÒn víi ®Êt ®Ó hîp t¸c kinh doanh trong thêi h¹n thuª ®Êt. 

+ Tr−êng hîp ®−îc phÐp ®Çu t− kinh doanh nhµ ë th× ®−îc quyÒn b¸n hoÆc cho 
thuª nhµ ë theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ.  

Víi c¸c quyÒn nªu trªn cã thÓ thÊy r»ng, so víi tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi, 
ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt Nam ®−îc Nhµ n−íc cho thuª 
®Êt tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m, th× c¸c nhµ ®Çu t− tr¶ tiÒn thuª ®Êt mét lÇn dÜ nhiªn c¸c 
quyÒn ®−îc b¶o hé ®Çy ®ñ h¬n vµ gi¸ trÞ khi thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn lu«n bao 
gåm c¶ gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt thuª vµ tµi s¶n ®· ®Çu t− trªn ®Êt thuª. Mét sè c¸c 
quyÒn nh− quyÒn chuyÓn nh−îng, cho thuª quyÒn sö dông ®Êt vµ tµi s¶n g¾n liÒn víi 
®Êt thuª kh«ng quy ®Þnh cho tr−êng hîp mµ c¸c nhµ ®Çu t− chØ tr¶ tiÒn thuª ®Êt 
hµng n¨m. §ã chÝnh lµ c¸ch thiÕt kÕ míi vÒ c¸c ®iÒu luËt t¹i LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 

3. QuyÒn vµ nghÜa vô cña tæ chøc c¸ nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam 
®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö dông ®Êt trong khu c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ vµ khu 
c«ng nghÖ cao 

Nhµ n−íc ViÖt Nam rÊt khuyÕn khÝch c¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi thùc hiÖn c¸c 
dù ¸n trong c¸c khu c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ vµ khu c«ng nghÖ cao. ViÖc ®Çu t− nµy 
kh«ng chØ thuÇn tuý lµ ®Ó s¶n xuÊt vµ kinh doanh mang l¹i lîi nhuËn cho c¸c nhµ 
®Çu t−, mµ Nhµ n−íc ta mong muèn nhµ ®Çu t− tham gia vµo nh÷ng lÜnh vùc mµ hä 
cã nhiÒu kinh nghiÖm vµ kh¶ n¨ng tµi chÝnh nh− x©y dùng h¹ tÇng khu c«ng nghiÖp, 
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khu kinh tÕ vµ khu c«ng nghÖ cao (xem c¸c §iÒu 90, 91 vµ 92 cña LuËt ®Êt ®ai khi ®Ò 
cËp ®Õn ®Êt khu c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ vµ khu c«ng nghÖ cao ®Ó hiÓu râ h¬n 
nh÷ng khuyÕn khÝch cña Nhµ n−íc ViÖt Nam). C¸c doanh nghiÖp ViÖt Nam th−êng 
kh«ng ®ñ vèn vµ thiÕu kinh nghiÖm khi x©y dùng h¹ tÇng khu c«ng nghiÖp. V× vËy, 
c¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi sÏ ®−îc më réng c¸c kh¶ n¨ng ®Çu t− vµo khu c«ng 
nghiÖp, khu kinh tÕ vµ khu c«ng nghÖ cao. 

§iÒu 120 cña LuËt ®Êt ®ai x¸c ®Þnh c¸c tr−êng hîp cô thÓ cña nhµ ®Çu lµ ng−êi 
ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt trong khu 
c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ vµ khu c«ng nghÖ cao vµ c¸c tr−êng hîp kh¸c lµ nhµ ®Çu t− 
n−íc ngoµi khi thuª ®Êt, thuª l¹i ®Êt. §èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi 
nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt trong khu c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ vµ khu 
c«ng nghÖ cao th× quyÒn cña hä t−¬ng tù nh− tr−êng hîp ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã 
thu tiÒn sö dông ®Êt khi ®Çu t− vµo ViÖt Nam (xem kho¶n 2 §iÒu 110 cña LuËt ®Êt 
®ai). 

§èi víi tr−êng hîp thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m trªn ®Êt thuª hoÆc ®Êt thuª 
l¹i th× quyÒn cña c¸c nhµ ®Çu t− chØ bã hÑp trong khu«n khæ ®−îc b¸n, thÕ chÊp, b¶o 
l·nh gãp vèn b»ng tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt thuª. Hä kh«ng 
®−îc quyÒn dïng gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt thuª hoÆc ®Êt thuª l¹i mµ tr¶ tiÒn thuª 
hµng n¨m ®Ó thùc hiÖn c¸c quyÒn b¸n, thÕ chÊp, b¶o l·nh vµ gãp vèn liªn doanh.  

Kh¸c víi tr−êng hîp ®· nªu, khi tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam 
®Þnh c− ë n−íc ngoµi thuª ®Êt, thuª l¹i ®Êt trong khu c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ vµ 
khu c«ng nghÖ cao mµ tr¶ tiÒn thuª ®Êt mét lÇn th× quyÒn cña hä ®−îc më réng ®¸ng 
kÓ. Hä ®−îc phÐp chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt thuª, ®Êt thuª l¹i vµ tµi s¶n 
thuéc së h÷u cña hä ®Çu t− trªn ®Êt, ®−îc thÕ chÊp, b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông 
®Êt thuª, ®Êt thuª l¹i vµ tµi s¶n ®Çu t− trªn ®Êt thuª ®Ó vay vèn cña c¸c tæ chøc tÝn 
dông ®−îc phÐp ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam, ®−îc gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt vµ tµi 
s¶n g¾n liÒn víi ®Êt thuª, ®Êt thuª l¹i víi tæ chøc vµ c¸ nh©n kh¸c. 

Nh− vËy, c¸c quyÒn nãi trªn t¹o ®iÒu kiÖn tèt cho c¸c nhµ ®Çu t− lùa chän h×nh 
thøc sö dông ®Êt phï hîp vµ lùa chän lÜnh vùc ®Çu t− ®Ó ®−îc thô h−ëng quyÒn mét 
c¸ch tèt nhÊt vµ thÓ hiÖn −u ®·i trong khuyÕn khÝch ®Çu t−. 

4. QuyÒn vµ nghÜa vô cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®−îc 
mua nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ViÖt Nam 

VÊn ®Ò quyÒn tµi s¶n cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi lu«n lµ khu«n 
khæ chÝnh s¸ch cña §¶ng vµ Nhµ n−íc ViÖt Nam. C¸c thêi kú cña Nhµ n−íc ViÖt 
Nam d©n chñ Céng hoµ, ChÝnh phñ c¸ch m¹ng l©m thêi Céng hoµ miÒn Nam ViÖt 
Nam vµ Nhµ n−íc Céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt Nam liªn quan ®Õn c¶i t¹o c«ng 
th−¬ng nghiÖp, c¶i t¹o x· héi chñ nghÜa vÒ nhµ ®Êt lu«n ®ông ch¹m ®Õn quyÒn vµ lîi 
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Ých cña Ngo¹i kiÒu vµ ng−êi ViÖt Nam sinh sèng ë n−íc ngoµi. §èi víi tµi s¶n lµ nhµ, 
®Êt chóng ta ®Òu xuÊt ph¸p tõ quan ®iÓm chung thèng nhÊt lµ: kh«ng thõa nhËn 
viÖc ®ßi l¹i nhµ, ®Êt do Nhµ n−íc thèng nhÊt qu¶n lý trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn c¸c 
chÝnh s¸ch cña c¸c Nhµ n−íc c¸ch m¹ng. §èi víi ®Êt ®ai, quan ®iÓm ®ã còng liªn tôc 
®−îc kh¼ng ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 2 LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vµ kÕ thõa t¹i kho¶n 2 
§iÒu 10 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 khi kh«ng thõa nhËn viÖc ®ßi l¹i ®Êt ®· giao cho 
ng−êi kh¸c sö dông trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn c¸c chÝnh s¸ch ®Êt ®ai cña c¸c Nhµ 
n−íc ViÖt Nam. 

Tõ tr−íc cho tíi khi cã LuËt ®Êt ®ai söa ®æi, bæ sung n¨m 2001, chóng ta ®Òu 
t«n träng quyÒn thõa kÕ cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi nh−ng hä cã ®−îc 
h−ëng quyÒn thõa kÕ ®èi víi bÊt ®éng s¶n t¹i ViÖt Nam hay kh«ng th× ch−a cã bÊt cø 
v¨n b¶n ph¸p luËt nµo cña Nhµ n−íc phóc ®¸p vÒ vÊn ®Ò nµy. Tõ ngµy1/10/2001 
(thêi ®iÓm cã hiÖu lùc ph¸p lý cña LuËt ®Êt ®ai söa ®æi, bæ sung n¨m 2001) lÇn ®Çu 
tiªn chóng ta cho phÐp nh÷ng nhãm ®èi t−îng nhÊt ®Þnh lµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− 
ë n−íc ngoµi ®−îc phÐp mua nhµ vµ cã quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ViÖt Nam. KÕ theo 
®ã, ngµy 5/11/2001 ChÝnh phñ ban hµnh NghÞ ®Þnh sè 81/2001/N§-CP vÒ viÖc cho 
phÐp ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi mua nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông 
®Êt ë t¹i ViÖt Nam. 

Víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, Nhµ n−íc ta x¸c ®Þnh râ h¬n vÞ thÕ cña ng−êi ViÖt 
Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®−îc mua nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt ë vµ c¸c 
quyÒn cña hä khi së h÷u bÊt ®éng s¶n t¹i ViÖt Nam. Nh− vËy, vÊn ®Ò së h÷u bÊt 
®éng s¶n ®èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®· phÇn nµo ®−îc phóc ®¸p, 
tõ ®©y hä kh«ng cßn nhê ng−êi ViÖt Nam ë trong n−íc ®øng tªn cho nh÷ng giao dÞch 
vÒ bÊt ®éng s¶n t¹i ViÖt Nam dÉn tíi nh÷ng rñi ro, bÊt tr¾c trong quan hÖ tµi s¶n. 
H¬n n÷a, quyÒn thõa kÕ ®èi víi bÊt ®éng s¶n t¹i ViÖt Nam cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh 
c− ë n−íc ngoµi ®· ®−îc x¸c ®Þnh râ rµng h¬n víi nh÷ng tiªu chÝ ®Æt ra lµ, hä cã ph¶i 
lµ ng−êi thuéc nhãm ®èi t−îng mua nhµ t¹i ViÖt Nam hay kh«ng ph¶i, tõ ®ã ®Ó ph©n 
biÖt tr−êng hîp ®−îc thõa kÕ quyÒn sö dông ®Êt hay chØ ®−îc thõa kÕ phÇn gi¸ trÞ 
bÊt ®éng s¶n gåm c¶ quyÒn sö dông ®Êt t¹i ViÖt Nam. 

Tuy vËy, cÇn ph¶i hiÓu nh− thÕ nµo lµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi? 
CÇn ph¶i x¸c ®Þnh ë 2 khÝa c¹nh sau: 

+ §ã lµ ng−êi cã quèc tÞch ViÖt Nam hiÖn ®ang sinh sèng häc tËp, s¶n xuÊt kinh 
doanh æn ®Þnh l©u dµi ë n−íc ngoµi cã nhu cÇu ®Çu t− vµo ViÖt Nam hoÆc sinh sèng l©u 
dµi t¹i ViÖt Nam. 

+ Ng−êi gèc ViÖt Nam, cã quèc tÞch n−íc ngoµi hoÆc ng−êi kh«ng cã quèc tÞch vµ 
cã nhu cÇu ®Çu t− vµo ViÖt Nam. 
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Nh− vËy, néi hµm kh¸i niÖm “Ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi” ®−îc më réng 
rÊt th«ng tho¸ng, t¹o ®iÒu kiÖn tèt cho KiÒu bµo ®Çu t− vµo ViÖt Nam vµ sinh sèng æn 
®Þnh t¹i ViÖt Nam.  

Tuy nhiªn, kh«ng ph¶i tÊt c¶ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Òu ®−îc 
mua nhµ ë t¹i ViÖt Nam. Hä chØ ®−îc quyÒn mua mét nhµ, hoÆc mét c¨n hé cho nhu 
cÇu c¸ nh©n hoÆc cuéc sèng sinh ho¹t cña gia ®×nh mµ kh«ng ph¶i lµ nhiÒu nhµ. 
Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 121 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× c¸c nhãm ®èi 
t−îng sau ®−îc phÐp mua nhµ t¹i ViÖt Nam: 

+ Thø nhÊt, lµ ng−êi vÒ ®Çu t− l©u dµi cã nhu cÇu nhµ ë trong thêi gian c− tró 
t¹i ViÖt Nam. 

+ Thø hai, ng−êi cã c«ng ®ãng gãp ®èi víi ®Êt n−íc. 
+ Thø ba, nh÷ng nhµ ho¹t ®éng v¨n ho¸, nhµ khoa häc cã nhu cÇu vÒ ho¹t ®éng 

th−êng xuyªn t¹i ViÖt Nam nh»m phôc vô sù nghiÖp x©y dùng ®Êt n−íc. 
+ Thø t−, ng−êi cã nhu cÇu vÒ sèng æn ®Þnh t¹i ViÖt Nam. 
Nh− vËy, ®ã lµ nh÷ng ®èi t−îng ®−îc phÐp mua nhµ t¹i ViÖt Nam vµ cho ®Õn 

nay, ®©y lµ mét chÝnh s¸ch hÊp dÉn víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi. Tuy 
nhiªn, thùc tÕ t¹i c¸c ®« thÞ lín cña n−íc ta sè l−îng ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc 
ngoµi mua nhµ kh«ng nhiÒu v× nhiÒu nguyªn do kh¸c nhau. V× vËy tíi ®©y, chñ 
tr−¬ng cña ChÝnh phñ lµ sÏ söa ®æi, bæ sung NghÞ ®Þnh sè 81/2001/N§-CP ®Ó ®−a 
mét sè ®èi t−îng ch−a ®−îc ®Ò cËp trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®−îc phÐp mua nhµ 
trong t−¬ng lai gÇn. §ã lµ nh÷ng ng−êi sèng ë n−íc ngoµi ®−îc h−ëng c¸c chÕ ®é trî 
cÊp cña ChÝnh phñ së t¹i, nh÷ng ng−êi ®· vÒ h−u, ng−êi cã thêi gian l−u tró liªn tôc 
ë ViÖt Nam tõ 3 th¸ng trë lªn. Víi nh÷ng ®èi t−îng ®· nªu ë trªn cïng víi ®èi t−îng 
®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 121 cña LuËt ®Êt ®ai ph¹m vi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh 
c− ë n−íc ngoµi ®−îc mua nhµ sÏ t¨ng thªm nh»m ®¸p øng nhu cÇu chÝnh ®¸ng cña 
bµ con ViÖt kiÒu. 

Sau khi ®−îc mua nhµ, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi quan t©m lµ hä sÏ 
®−îc Nhµ n−íc b¶o hé ra sao, c¸c quyÒn cña hä cã t−¬ng ®−¬ng nh− c¸c quyÒn d©n sù 
cña ng−êi ViÖt Nam ë trong n−íc khi thùc hiÖn giao dÞch vÒ nhµ ë hay kh«ng? 
Nh÷ng b¨n kho¨n ®ã lµ lÏ ®−¬ng nhiªn vµ ®Ó ®¸p øng nh÷ng nhu cÇu ®ã LuËt ®Êt 
®ai n¨m 2003 thiÕt kÕ cô thÓ nh÷ng quyÒn sau ®©y: 

- Ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®−îc quyÒn b¸n nhµ ë g¾n liÒn víi ®Êt ë 
cho tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi thuéc ®èi 
t−îng ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 121 cña LuËt ®Êt ®ai. 

Nh− vËy, chñ së h÷u ng«i nhµ ®−îc quyÒn b¸n c¨n nhµ ®ã nh−ng hä kh«ng ph¶i 
®−îc quyÒn b¸n cho bÊt cø ai mµ hä mong muèn. C¸c giao dÞch vÒ nhµ ë lµ tù do, tù 
nguyÖn vµ ®óng ph¸p luËt song chØ ®ù¬c phÐp b¸n cho nh÷ng ®èi t−îng mµ Nhµ 
n−íc ®· x¸c ®Þnh, ®ã lµ: Tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n ng−êi ViÖt Nam ë trong n−íc. 
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NÕu lµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi muèn mua c¨n nhµ ®ã th× hä ph¶i lµ 
ng−êi ®−îc phÐp mua nhµ theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 121 cña LuËt ®Êt ®ai. §©y 
lµ nh÷ng rµng buéc vÒ mÆt ph¸p lý khi thùc hiÖn quyÒn b¸n nhµ ë g¾n liÒn víi ®Êt ë 
mµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi cÇn ph¶i biÕt khi thùc hiÖn quyÒn tµi s¶n 
cña m×nh t¹i ViÖt Nam. 

- §−îc thÕ chÊp nhµ ë g¾n liÒn víi ®Êt ë ®Ó vay vèn cña c¸c tæ chøc tÝn dông 
®−îc phÐp ho¹t ®éng t¹i ViÖt Nam. 

§©y lµ quyÒn d©n sù cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®−îc ®¶m b¶o 
nh− mäi c¸ nh©n trong n−íc khi vay vèn cña c¸c tæ chøc tÝn dông. 

- Ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®−îc quyÒn ®Ó thõa kÕ nhµ ë g¾n liÒn 
víi quyÒn sö dông ®Êt ë cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc 
ngoµi ®ñ ®iÒu kiÖn mua nhµ t¹i ViÖt Nam theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt d©n sù, 
tr−êng hîp lµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi kh«ng ®ñ ®iªï kiÖn mua nhµ th× 
chØ ®ù¬c h−ëng gi¸ trÞ cña phÇn thõa kÕ ®ã. 

VÒ quyÒn ®Ó l¹i thõa kÕ vµ ®−îc h−ëng thõa kÕ cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 
n−íc ngoµi cÇn ph¶i cã nh÷ng l−u ý sau: 

+ Thø nhÊt, Nhµ n−íc x¸c ®Þnh chñ thÓ mµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc 
ngoµi ®Ó thõa kÕ cho hä. TÊt nhiªn, hä cã thÓ ®Ó l¹i thõa kÕ theo di chóc hoÆc theo 
ph¸p luËt nh−ng chØ ®−îc phÐp ®Ó l¹i thõa kÕ cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n ng−êi ViÖt 
Nam ë trong n−íc. 

+ Thø hai, ®èi víi ng−êi ®−îc thõa kÕ lµ ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi 
ph¶i ph©n biÖt 2 tr−êng hîp, nÕu hä ®ñ ®iÒu kiÖn mua nhµ theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 
§iÒu 121 cña LuËt ®Êt ®ai th× hä ®−îc thõa kÕ nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt 
ë, nÕu hä kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn mua nhµ th× chØ ®−îc h−ëng gi¸ trÞ phÇn thõa kÕ ®ã. 

T−¬ng tù nh− vËy trong tr−êng hîp ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi thuéc 
®èi t−îng ®−îc thõa kÕ, mµ ng−êi ®Ó l¹i thõa kÕ lµ c¸ nh©n c«ng d©n ViÖt Nam ®ang 
sö dông kh«ng ph¶i ®Êt thuª th× hä ®ù¬c thõa kÕ quyÒn sö dông ®Êt nÕu hä ®ñ ®iÒu 
kiÖn mua nhµ t¹i ViÖt Nam, cßn nÕu kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn mua nhµ th× chØ ®−îc h−ëng 
gi¸ trÞ phÇn thõa kÕ ®ã. Nh− vËy, gi¸ trÞ bÊt ®éng s¶n sÏ ®−îc ®Þnh gi¸ vµ ng−êi ®−îc 
nhËn thõa kÕ bÊt ®éng s¶n ®ã sÏ ph¶i thanh to¸n phÇn gi¸ trÞ thõa kÕ mµ ng−êi ViÖt 
Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®−îc h−ëng. 

- §−îc tÆng cho nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt ë cho Nhµ n−íc, céng 
®ång d©n c−, tÆng cho nhµ t×nh nghÜa, tÆng cho nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt 
ë ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®ñ 
®iÒu kiÖn mua nhµ t¹i ViÖt Nam. 

Nh− vËy, c¸c quyÒn nªu trªn cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®−îc 
Nhµ n−íc b¶o hé khi ®−îc mua nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ViÖt Nam. 
Tuy nhiªn kh«ng ph¶i bÊt cø quyÒn d©n sù nµo còng ®−îc ®¶m b¶o nh− ng−êi ViÖt 
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Nam ë trong n−íc, tïy tõng quyÒn cô thÓ mµ ph¹m vi vµ møc ®é cã nh÷ng h¹n chÕ 
nhÊt ®Þnh. Song, nÕu so víi c¸c quy ®Þnh tr−íc ®©y vÒ vÊn ®Ò nµy, th× LuËt ®Êt ®ai 
n¨m 2003 lµ mét b−íc tiÕn dµi trong viÖc luËt ho¸ quyÒn cña ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− 
ë n−íc ngoµi ®−îc mua nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ViÖt Nam. 
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Ch−¬ng IX 

thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý, sö dông ®Êt ®ai 

I. Kh¸i qu¸t chung vÒ thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt 
®ai 

1. Thñ tôc hµnh chÝnh - yªu cÇu cÇn thiÕt kh¸ch quan trong qu¶n lý vµ 
sö dông ®Êt ®ai 

1.1. Kh¸i niÖm: 
Theo nghÜa th«ng th−êng, "thñ tôc" ®−îc hiÓu lµ ph−¬ng c¸ch gi¶i quyÕt c«ng 

viÖc theo mét tr×nh tù nhÊt ®Þnh. Nãi c¸ch kh¸c, thñ tôc lµ tr×nh tù, c¸ch thøc thùc 
hiÖn nh÷ng hµnh ®éng cÇn thiÕt ®Ó hoµn thµnh mét c«ng viÖc hay ®Ó gi¶i quyÕt mét 
nhiÖm vô nµo ®ã ®Æt ra. Víi ý nghÜa ®ã, thñ tôc lµ cÇn thiÕt cho gi¶i quyÕt bÊt kú 
c«ng viÖc nµo ®ã trªn thùc tÕ. 

Toµn bé c¸c quy t¾c ph¸p lý quy ®Þnh vÒ tr×nh tù thùc hiÖn thÈm quyÒn cña c¬ 
quan Nhµ n−íc trong viÖc gi¶i quyÕt nhiÖm vô Nhµ n−íc vµ c«ng viÖc liªn quan ®Õn 
c¸ nh©n hay tæ chøc t¹o thµnh hÖ thèng quy ph¹m thñ tôc. HÖ thèng quy ph¹m thñ 
tôc nµy lµ nh÷ng quy t¾c b¾t buéc c¸c c¬ quan Nhµ n−íc vµ c¸c c¸n bé cã thÈm 
quyÒn ph¶i tu©n theo khi gi¶i quyÕt c«ng viÖc thuéc chøc n¨ng cña m×nh. C¸c thñ 
tôc nµy kh«ng chØ ®−îc thùc hiÖn trong qu¸ tr×nh x©y dùng vµ ban hµnh ph¸p luËt 
nh»m ®Ó ®iÒu chØnh c¸c quan hÖ x· héi n¶y sinh trong cuéc sèng (th−êng gäi lµ thñ 
tôc lËp ph¸p), còng kh«ng chØ ¸p dông ®Ó gi¶i quyÕt c¸c vô ¸n h×nh sù, d©n sù, lao 
®éng hay kinh tÕ... (gäi lµ thñ tôc t− ph¸p) mµ thñ tôc cßn ®−îc sö dông ®Ó tiÕn hµnh 
c¸c c«ng viÖc cña qu¶n lý hµnh chÝnh mäi mÆt ®êi sèng x· héi. §ã chÝnh lµ thñ tôc 
hµnh chÝnh. 

Kh¸c víi thñ tôc lËp ph¸p hay thñ tôc t− ph¸p cã thÓ chØ ®−îc ¸p dông t¹i mét 
thêi ®iÓm nµo ®ã khi c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn tiÕn hµnh c¸c ho¹t ®éng x©y 
dùng ph¸p luËt hay tiÕn hµnh nh÷ng ho¹t ®éng liªn quan ®Õn khiÕu tè, ®iÒu tra, 
truy tè, xÐt xö, gi¶i quyÕt tranh chÊp th× thñ tôc hµnh chÝnh ®−îc thùc hiÖn mét 
c¸ch liªn tôc, th−êng xuyªn vµ ë tÊt c¶ c¸c lÜnh vùc kh¸c nhau cña ®êi sèng x· héi. 
C¸c thñ tôc hµnh chÝnh ®−îc thùc hiÖn bëi mét hÖ thèng c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ 
n−íc, cã thÓ lµ c¬ quan hµnh chÝnh cã thÈm quyÒn chung, cã thÓ lµ c¬ quan hµnh 
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chÝnh cã thÈm quyÒn chuyªn m«n hoÆc lµ sù phèi kÕt hîp chÆt chÏ, thèng nhÊt cña 
hai hÖ thèng c¬ quan nµy trong viÖc thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh ®èi víi mét 
nhiÖm vô hoÆc c«ng viÖc nµo ®ã trªn thùc tÕ. 

Cho ®Õn nay trong khoa häc ph¸p lý ch−a cã mét kh¸i niÖm thèng nhÊt vÒ thñ 
tôc hµnh chÝnh. Cã quan ®iÓm cho r»ng: thñ tôc hµnh chÝnh lµ tr×nh tù mµ c¸c c¬ 
quan qu¶n lý hµnh chÝnh gi¶i quyÕt bÊt kú vô viÖc c¸ biÖt hoÆc cô thÓ nµo hay ®ã lµ 
c¸ch thøc, lÒ lèi gi¶i quyÕt c«ng viÖc theo mét tr×nh tù nhÊt ®Þnh, tøc lµ quy ®Þnh 
chung ph¶i tu©n theo khi thùc hiÖn mét c«ng vô; cô thÓ h¬n, ®ã lµ c¸c tr×nh tù kÕ tiÕp 
nhau theo thø tù thêi gian vµ kh«ng gian nh»m thùc hiÖn ho¹t ®éng qu¶n lý hµnh 
chÝnh Nhµ n−íc. Còng cã quan ®iÓm kh¸c l¹i cho r»ng: thñ tôc hµnh chÝnh lµ tr×nh tù 
thùc hiÖn hoÆc h×nh thøc ho¹t ®éng cña c¸c c¬ quan qu¶n lý hµnh chÝnh Nhµ n−íc. 
Nh×n chung c¸c quan ®iÓm nµy ®Òu ®· ph¶n ¸nh nh÷ng khÝa c¹nh kh¸c nhau cña thñ 
tôc hµnh chÝnh; tuy nhiªn ch−a thÓ hiÖn bao qu¸t vµ ®Çy ®ñ c¸c ®Æc tr−ng cña thñ tôc 
hµnh chÝnh. XuÊt ph¸t tõ quan niÖm chung vÒ thñ tôc vµ nh÷ng ®Æc ®iÓm riªng cña 
thñ tôc hµnh chÝnh, cã thÓ hiÓu thñ tôc hµnh chÝnh nh− sau: 

Thñ tôc hµnh chÝnh lµ c¸ch thøc, tr×nh tù thùc hiÖn thÈm quyÒn qu¶n lý hµnh 
chÝnh nhµ n−íc vµ c¸ch thøc tham gia vµo c¸c c«ng viÖc qu¶n lý hµnh chÝnh cña c¸c 
tæ chøc, c¸ nh©n nh»m thùc hiÖn c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña m×nh theo quy ®Þnh cña 
ph¸p luËt. 

Còng nh− bÊt kú mét lÜnh vùc nµo kh¸c, qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai còng rÊt 
cÇn ®−îc tiÕn hµnh theo nh÷ng thñ tôc hµnh chÝnh nhÊt ®Þnh. Víi tÝnh ®a d¹ng vµ 
phøc t¹p cña c¸c ho¹t ®éng qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai, viÖc thiÕt lËp nh÷ng thñ tôc 
hµnh chÝnh ®Ó thùc hiÖn c¸c c«ng viÖc cña c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn 
trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai mét c¸ch khoa häc sÏ lµ ®iÒu kiÖn ®¶m b¶o cho tiÕn 
tr×nh qu¶n lý ®−îc th«ng suèt vµ cã hiÖu qu¶, ®¶m b¶o cho ho¹t ®éng qu¶n lý vµ sö 
dông ®Êt ®ai cña c¸c c¬ quan qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai hoÆc c¸n bé cã thÈm quyÒn 
diÔn ra trong mét khung khæ ph¸p lý, mét trËt tù æn ®Þnh.  

Víi ý nghÜa ®ã, thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai ®−îc hiÓu 
lµ tæng hîp c¸c quy ph¹m ph¸p luËt do c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn ban hµnh 
nh»m x¸c lËp (quy ®Þnh) tr×nh tù c¸ch thøc thùc hiÖn thÈm quyÒn cña c¸c c¬ quan 
qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai trong qu¸ tr×nh qu¶n lý vµ sö dông ®Êt. 

Tõ kh¸i niÖm trªn cã thÓ rót ra mét sè nhËn xÐt kh¸i qu¸t sau ®©y: 
- Thñ tôc hµnh chÝnh ®−îc thùc hiÖn bëi mét hÖ thèng c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 

quyÒn qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. HÖ thèng c¬ quan nµy trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn c¸c 
thñ tôc hµnh chÝnh ®−îc quyÒn nh©n danh Nhµ n−íc, sö dông quyÒn lùc Nhµ n−íc vµ 
víi t− c¸ch lµ ®¹i diÖn chñ së h÷u ®Ó thùc hiÖn chøc n¨ng qu¶n lý ®Êt ®ai cña m×nh vµ 
gi¶i quyÕt nh÷ng yªu cÇu, nguyÖn väng cña c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n sö dông 
®Êt. 
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- HÖ thèng quy ph¹m thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai bao 
gåm nhiÒu néi dung nh−ng cã hai nhãm quy ph¹m biÓu hiÖn nh÷ng néi dung quan 
träng kh«ng thÓ thiÕu, ®ã lµ: 

+ Nhãm quy ph¹m quy ®Þnh vÒ thÈm quyÒn vµ chøc n¨ng, nhiÖm vô, quyÒn h¹n 
còng nh− tr¸ch nhiÖm cña c¸c c¬ quan tiÕn hµnh c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n 
lý sö dông ®Êt ®ai còng nh− thñ tôc trong viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö 
dông ®Êt (gäi lµ nhãm quy ph¹m néi dung). 

+ Nhãm quy ph¹m quy ®Þnh vÒ tr×nh tù, c¸ch thøc thùc hiÖn trong tõng thñ tôc 
hµnh chÝnh cô thÓ (gäi lµ nhãm quy ph¹m thñ tôc). Nhãm quy ph¹m nµy ®ãng vai 
trß lµ ph−¬ng tiÖn ®Ó ®¶m b¶o cho c¸c thñ tôc vÒ qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai vµ c¸c 
quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt ®−îc thùc hiÖn trªn thùc tÕ. 

- C¸c thñ tôc hµnh chÝnh vÒ qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai mang tÝnh b¾t buéc 
kh«ng chØ ®èi víi c¸c c¬ quan qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai mµ cßn lµ yªu cÇu b¾t buéc 
®èi víi c¸c chñ thÓ sö dông ®Êt nh»m ®¶m b¶o trËt t− qu¶n lý ®Êt ®ai. 

1.2. Vai trß cña viÖc thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông 
®Êt ®ai vµ trong viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt 

Trong thùc tÕ cuéc sèng, gi¶i quyÕt mét c«ng viÖc hay mét nhiÖm vô cô thÓ nµo 
®ã còng rÊt cÇn cã nh÷ng c¸ch thøc vµ biÖn ph¸p ®−îc x¸c ®Þnh cô thÓ, râ rµng nh»m 
®Ó thùc hiÖn c«ng viÖc ®ã mét c¸ch thuËn lîi, tr«i ch¶y vµ cã hiÖu qu¶. Trong qu¶n lý 
vµ sö dông ®Êt ®ai còng vËy, rÊt cÇn ph¶i x¸c ®Þnh c¸ch thøc, tr×nh tù cô thÓ nh»m 
t¹o ra mét trËt tù chuÈn mùc trong viÖc thùc hiÖn chøc n¨ng qu¶n lý nhµ n−íc vÒ 
®Êt ®ai. XuÊt ph¸t tõ yªu cÇu vµ ý nghÜa ®ã, c¸c quy ph¹m vÒ thñ tôc hµnh chÝnh 
trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai vµ trong viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö 
dông ®Êt ®−îc h×nh thµnh. C¸c quy ph¹m mang tÝnh thñ tôc nµy cã vai trß thóc ®Èy 
hiÖu qu¶ qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai trªn thùc tÕ; b¶o ®¶m quyÒn vµ lîi Ých cho ng−êi 
d©n. Cã thÓ nhËn thÊy vai trß, ý nghÜa cña c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ 
sö dông ®Êt ®ai qua nh÷ng t¸c ®éng trùc tiÕp sau ®©y: 

Thø nhÊt: Thñ tôc hµnh chÝnh lµ c¬ së, lµ ®iÒu kiÖn vµ lµ ph−¬ng tiÖn cÇn thiÕt 
®Ó c¸c c¬ quan vµ c¸c c¸n bé cã thÈm quyÒn qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai thùc hiÖn 
nh÷ng c«ng viÖc thuéc chøc n¨ng vµ nhiÖm vô cña m×nh. 

Thø hai: HÖ thèng c¸c quy ph¹m quy ®Þnh vÒ thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý 
vµ sö dông ®Êt ®ai sÏ t¹o ra khung khæ ph¸p lý, trËt tù æn ®Þnh cho c¸c c¬ quan thùc 
hiÖn chøc n¨ng qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai lµm viÖc theo ph¸p luËt. Th«ng qua ®ã 
mµ hiÖu qu¶ cña qu¶n lý ®Êt ®ai sÏ ®−îc t¨ng c−êng. Thùc tÕ cho thÊy, nÕu c¸c quy 
ph¹m thñ tôc ®−îc x©y dùng phï hîp vµ triÓn khai thùc hiÖn ®óng sÏ t¸c ®éng trùc 
tiÕp ®Õn qu¸ tr×nh triÓn khai ph¸p luËt ®Êt ®ai trong thùc tÕ cuéc sèng; ®Êt ®ai ®−îc 
qu¶n lý chÆt chÏ vµ khai th¸c cã hiÖu qu¶ h¬n; quyÒn vµ lîi Ých cña ng−êi sö dông 
®Êt ®−îc ®¶m b¶o h¬n. 
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Thø ba: C¸c quy ph¹m vÒ thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai 
nÕu ®−îc quy ®Þnh mét c¸ch ®¬n gi¶n vµ phï hîp sÏ cã t¸c ®éng trùc tiÕp ®Õn viÖc c¶i 
c¸ch c¬ cÊu, tæ chøc bé m¸y cña c¬ quan cã chøc n¨ng qu¶n lý ®Êt ®ai theo h−íng gän 
nhÑ, quy vÒ mét ®Çu mèi, n©ng cao n¨ng lùc, tr¸ch nhiÖm cho c¸c c¸n bé qu¶n lý nhµ 
n−íc vÒ ®Êt ®ai. Th«ng qua ®ã, kh¾c phôc t×nh tr¹ng tæ chøc bé m¸y cång kÒnh, 
nhiÒu tÇng nÊc, nhiÒu cÊp trung gian vèn g©y rÊt nhiÒu phiÒn hµ, s¸ch nhiÔu ®èi víi 
ng−êi sö dông ®Êt. 

Thø t−: C¸c quy ph¹m thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai 
®−îc quy ®Þnh cô thÓ, râ rµng vµ ®−îc triÓn khai thùc hiÖn mét c¸ch c«ng khai, minh 
b¹ch sÏ t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c chñ thÓ cã quyÒn sö dông ®Êt hîp ph¸p ®−îc thùc hiÖn 
c¸c quyÒn vµ lîi Ých cña m×nh mét c¸ch thuËn lîi, dÔ dµng, gióp cho ng−êi sö dông 
®Êt cã c¬ héi ®Ó ®−îc biÕt, ®−îc bµn, ®−îc lµm, ®−îc kiÓm tra c«ng viÖc cña c¸c c¸c c¬ 
quan qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai; h¹n chÕ tÖ quan liªu, cöa quyÒn cña mét bé phËn 
c¸n bé qu¶n lý ®Êt ®ai; ®¶m b¶o tu©n thñ kû c−¬ng ph¸p luËt nh»m b¶o vÖ quyÒn lîi 
hîp ph¸p cho ng−êi sö dông ®Êt. 

Thø n¨m: NÕu c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai ®−îc quy 
®Þnh ®¬n gi¶n, dÔ hiÓu, khi tæ chøc thùc hiÖn l¹i cã sù phèi kÕt hîp nhÞp nhµng, ®ång bé 
vµ thèng nhÊt gi÷a c¸c c¬ quan vµ c¸n bé cã thÈm quyÒn qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai 
th× viÖc gi¶i quyÕt c¸c thñ tôc hµnh chÝnh liªn quan ®Õn quyÒn lîi cña ng−êi sö dông 
®Êt sÏ nhanh chãng, cho phÐp tiÕt kiÖm thêi gian, c«ng søc, tiÒn cña cña nh©n d©n vµ 
cña Nhµ n−íc. 

Thø s¸u: C¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai vµ trong viÖc 
thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt lµ nh÷ng ®iÒu kiÖn b¾t buéc ph¶i thùc 
hiÖn ®èi víi c¸c c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai cã thÈm quyÒn còng nh− c¸c chñ thÓ sö dông 
®Êt. Th«ng qua ®ã nh»m t¹o ra ý thøc tu©n thñ, chÊp hµnh nghiªm chØnh ph¸p luËt 
®Êt ®ai trong cuéc sèng vµ ®ã còng lµ nh»m t¨ng c−êng ph¸p chÕ x· héi chñ nghÜa 
nãi chung. 

2. Mét sè ®¸nh gi¸ chung vÒ thñ tôc hµnh chÝnh trong thêi gian qua vµ sù 
cÇn thiÕt ph¶i c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai 
thêi gian tíi 

2.1. Thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai vµ trong viÖc thùc 
hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt tr−íc LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 

Muèn ho¹t ®éng qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai tiÕn hµnh cã hiÖu qu¶, t¹o ®iÒu 
kiÖn thuËn lîi cho ng−êi sö dông ®Êt thùc hiÖn tèt c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña m×nh 
trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt cÇn kh«ng ngõng hoµn thiÖn, n©ng cao chÊt l−îng cña 
c¸c thñ tôc hµnh chÝnh.  
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Nh×n nhËn thùc tÕ viÖc thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö 
dông ®Êt ®ai vµ trong viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt trong thêi gian 
qua cho thÊy cßn rÊt nhiÒu nh÷ng tån t¹i bÊt cËp. Cô thÓ lµ: 

Thø nhÊt: Cã qu¸ nhiÒu c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt quy ®Þnh vÒ thñ tôc hµnh chÝnh 
trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai mµ kh«ng ®−îc quy ®Þnh trong mét v¨n b¶n chÝnh 
thèng, ®iÒu nµy ®· g©y rÊt nhiÒu khã kh¨n, phiÒn hµ cho c¸c c¬ quan nhµ n−íc, c¸c 
tæ chøc vµ mäi c¸ nh©n c«ng d©n khi thùc hiÖn chøc n¨ng nhiÖm vô cña m×nh. Cã thÓ 
nhËn thÊy qua c¸c dÉn chøng cô thÓ sau ®©y: 

- Thñ tôc hµnh chÝnh trong giao ®Êt, thuª ®Êt ®èi víi c¸c tæ chøc trong n−íc 
®−îc quy ®Þnh t¹i Th«ng t− sè 293/TT-TC§C ngµy 14/3/1997 cña Tæng côc §Þa 
chÝnh. 

- Thñ tôc hµnh chÝnh vÒ thuª ®Êt ®èi víi c¸c tæ chøc ®ang ë h×nh thøc giao ®Êt 
mµ ph¸p luËt quy ®Þnh ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt th× thùc hiÖn theo quy ®Þnh t¹i 
Th«ng t− liªn bé sè 856/LB-BTC-TC§C ngµy 12/7/1996 gi÷a Bé Tµi chÝnh vµ Tæng 
côc §Þa chÝnh. 

- Thñ tôc hµnh chÝnh vÒ giao ®Êt l©m nghiÖp cho c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n quy ®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh sè 163/N§-CP cña ChÝnh phñ ngµy 16/11/1999. 

- Thñ tôc hµnh chÝnh vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®« thÞ ®−îc thùc hiÖn theo quy 
®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh sè 88/CP ngµy 17/8/1994 cña ChÝnh phñ. 

- Thñ tôc hµnh chÝnh vÒ cho thuª ®Êt ®èi víi tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi, ng−êi 
ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt Nam ®Ó thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t− 
®−îc quy ®Þnh t¹i Th«ng t− sè 679/TT-§C ngµy 12/5/1997 cña Tæng côc §Þa chÝnh. 

- Thñ tôc hµnh chÝnh vÒ giao ®Êt ®Ó t¹o vèn x©y dùng c¬ së h¹ tÇng theo dù ¸n 
cña ChÝnh phñ quy ®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh sè 04/N§-CP ngµy 11/02/2000 cña ChÝnh 
phñ. 

- Tr×nh tù, thñ tôc vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®èi víi c¸c lo¹i ®Êt kh¸c quy ®Þnh 
t¹i Th«ng t− sè 2074/TT-§C ngµy 14/12/2001 cña Tæng côc §Þa chÝnh. 

- Tr×nh tù, thñ tôc ®Ó thùc hiÖn viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt 
quy ®Þnh t¹i Th«ng t− sè 1990/TT-§C ngµy 30/11/2001 cña Tæng côc §Þa chÝnh. 

- Tr×nh tù, thñ tôc thùc hiÖn c¸c quyÒn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ®−îc quy 
®Þnh t¹i NghÞ ®Þnh sè 17/ N§-CP ngµy 29/3/1999 cña ChÝnh phñ vµ NghÞ ®Þnh sè 
79/N§-CP ngµy 5/11/2001 cña ChÝnh phñ. 

Tõ nh÷ng dÉn chøng trªn cã thÓ nhËn thÊy ®· cã qu¸ nhiÒu c¸c v¨n b¶n ph¸p 
luËt do nhiÒu c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn ban hµnh víi hiÖu lùc ph¸p lý cao 
thÊp kh¸c nhau quy ®Þnh vÒ tr×nh tù thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt 
®ai; thÓ hiÖn tÝnh t¶n m¹n, tÝnh thiÕu ®ång bé vµ kh«ng tËp trung thèng nhÊt cña 
ph¸p luËt khi quy ®Þnh vÒ vÊn ®Ò nµy. 
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ThiÕt nghÜ viÖc quy ®Þnh vÒ thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt 
®ai trong hµng lo¹t c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt nªu trªn mµ kh«ng quy tô thµnh mét v¨n 
b¶n chÝnh thèng lµ viÖc lµm rÊt kh«ng cÇn thiÕt vµ kh«ng hîp lý v× r»ng: suy cho ®Õn 
cïng th× bÊt cø ng−êi sö dông ®Êt nµo vµ sö dông ®Êt vµo bÊt kú môc ®Ých g× th× 
mong muèn vµ nguyÖn väng cña hä lµ cã ®Êt vµ nhanh chãng cã ®Êt ®Ó sö dông. VÒ 
phÝa Nhµ n−íc, môc ®Ých cuèi cïng ®Æt ra trong qu¶n lý ®Êt ®ai lµ lµm sao ®Ó qu¶n 
lý chÆt chÏ ®Êt ®ai, viÖc ph©n bæ vµ ®iÒu chØnh ®Êt ®ai ®−îc hîp lý, ®Êt ®−îc ®Õn víi 
ng−êi thùc sù cã kh¶ n¨ng vµ cã nhu cÇu ®Ó ®¶m b¶o ®Êt ®ai ®−îc khai th¸c cã hiÖu 
qu¶. V× vËy kh«ng cÇn thiÕt ph¶i ph©n chia c¸c tr×nh tù thñ tôc hµnh chÝnh kh¸c 
nhau dùa trªn c¬ së c¸c ®èi t−îng sö dông ®Êt kh¸c nhau vµ môc ®Ých sö dông ®Êt 
kh¸c nhau nh− trªn. Nªn ch¨ng c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong giao ®Êt, cho thuª ®Êt, 
cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt... cÇn thèng nhÊt quy ®Þnh ë mét v¨n b¶n sÏ 
tr¸nh ®−îc trïng l¾p kh«ng cÇn thiÕt, kh¾c phôc t×nh tr¹ng m©u thuÉn, chång chÐo. 

Thø hai: Tr×nh tù, thñ tôc lËp hå s¬ xin giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cÊp giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ c¸c kho¶ng thêi gian ®−îc x¸c ®Þnh ®Ó hoµn thµnh c¸c 
thñ tôc lµ rÊt r−êm rµ, r¾c rèi vµ lµm tèn nhiÒu thêi gian, c«ng søc cña ng−êi cã nhu 
cÇu sö dông ®Êt. Ch¼ng h¹n, ®Ó hoµn thµnh thñ tôc thuª ®Êt thùc hiÖn mét dù ¸n 
®Çu t−, c¸c chñ thÓ ®Çu t− ph¶i 22 lÇn thùc hiÖn c¬ chÕ "xin - cho", víi thñ tôc ph¶i 
qua bèn b−íc, mçi b−íc l¹i qua nhiÒu kh©u trung gian víi nh÷ng thñ tôc ®ßi hái rÊt 
phøc t¹p. Trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh vÒ thuª ®Êt, cã nh÷ng c¬ 
quan, c¸c chñ ®Çu t− ph¶i gÆp gì ®Õn 8 lÇn... §Ó cã ®−îc ®Êt thùc hiÖn ®Çu t−, c¸c 
chñ ®Çu t− ph¶i chê ®îi Ýt nhÊt tõ 5 ®Õn 7 th¸ng, l¹i cßn ch−a kÓ ®Õn thêi gian ph¶i 
chê ®îi ®Ó båi th−êng, gi¶i phãng mÆt b»ng. Víi nh÷ng thñ tôc hµnh chÝnh nªu trªn 
®· lµm n¶n lßng kh«ng Ýt c¸c nhµ ®Çu t−, nhiÒu dù ¸n, nhiÒu c«ng tr×nh ®· ph¶i bá 
löng hoÆc kh«ng thùc hiÖn ®−îc do nh÷ng thñ tôc r−êm rµ, phøc t¹p ®ã. 

Thø ba: Thñ tôc hµnh chÝnh trong viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông 
®Êt còng cßn rÊt nhiÒu bÊt cËp, ®Æc biÖt lµ thñ tôc thùc hiÖn c¸c quyÒn chuyÓn quyÒn 
sö dông ®Êt. Muèn thùc hiÖn chuyÓn quyÒn, ng−êi sö dông ®Êt ph¶i lµm thñ tôc xin 
phÐp qua nhiÒu cÊp trung gian víi nhiÒu kh©u, nhiÒu c«ng ®o¹n vµ ®ßi hái qu¸ nhiÒu 
c¸c giÊy tê... g©y rÊt nhiÒu khã kh¨n, phiÒn phøc cho ng−êi d©n. Do sù phøc t¹p vµ 
®ßi hái nhiÒu ®iÒu kiÖn qu¸ chÆt chÏ nµy mµ nhiÒu tr−êng hîp ng−êi sö dông ®Êt ®· 
bÊt chÊp hoÆc "lµm ng¬" tr−íc nh÷ng quy ®Þnh cña ph¸p luËt khi thùc hiÖn c¸c 
quyÒn vµ nghÜa vô cña m×nh. 

Thø t−: C¸c c¬ quan qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai mµ cô thÓ h¬n lµ mét bé phËn 
c¸c c¸n bé cã thÈm quyÒn khi thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö 
dông ®Êt ®ai còng nh− khi thùc hiÖn c¸c thñ tôc ®Ó ®¶m b¶o c¸c quyÒn cho ng−êi sö 
dông ®Êt th−êng cã th¸i ®é thiÕu s½n sµng, cßn h¹ch s¸ch g©y phiÒn hµ, s¸ch nhiÔu 
d©n. Nªn ch¨ng, ph¸p luËt cÇn ph¶i quy ®Þnh nh÷ng biÖn ph¸p chÕ tµi cô thÓ ®èi víi 
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nh÷ng c¸n bé cè t×nh "ch©y ×". Cã nh− vËy míi lµm trong s¹ch ®−îc ®éi ngò c¸n bé, 
ng−êi sö dông ®Êt míi ®−îc thùc hiÖn c¸c quyÒn lîi cña m×nh mét c¸ch thuËn lîi, dÔ 
dµng.  

2.2. Sù cÇn thiÕt ph¶i c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt 
®ai 

C¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh nãi chung kh«ng ph¶i lµ vÊn ®Ò míi nh−ng l¹i lu«n 
lµ vÊn ®Ò nãng báng vµ phøc t¹p trong qu¸ tr×nh triÓn khai thùc hiÖn. NghÞ quyÕt 
héi nghÞ lÇn thø 8 Ban chÊp hµnh Trung −¬ng §¶ng kho¸ 7 ®· chØ râ: "ph¶i c¶i c¸ch 
mét b−íc c¬ b¶n c¸c thñ tôc hµnh chÝnh c¶ vÒ thÓ chÕ vµ tæ chøc thùc hiÖn..." Lo¹i bá 
nh÷ng kh©u xin phÐp, xÐt duyÖt kh«ng cÇn thiÕt, gi¶m phiÒn hµ, ng¨n chÆn tÖ cöa 
quyÒn, s¸ch nhiÔu, tham nhòng, hèi lé, vi ph¹m ph¸p luËt, lËp l¹i trËt tù kû c−¬ng 
trong viÖc ban hµnh thñ tôc hµnh chÝnh". 

T¹i héi nghÞ nµy còng qu¸n triÖt: "TËp trung c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh trong 
c¸c lÜnh vùc t¸c ®éng trùc tiÕp tíi ®êi sèng s¶n xuÊt kinh doanh cña nh©n d©n...". 
Theo tinh thÇn nµy, NghÞ ®Þnh sè 38/N§-CP ngµy 04/5/1994 cña ChÝnh phñ vÒ c¶i 
c¸ch mét b−íc thñ tôc hµnh chÝnh trong viÖc gi¶i quyÕt c«ng viÖc cña c«ng d©n vµ tæ 
chøc ®−îc ra ®êi. §©y lµ c¬ së ph¸p lý trùc tiÕp nhÊt ®Ó thùc hiÖn ch−¬ng tr×nh c¶i 
c¸ch hµnh chÝnh nãi chung vµ c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh trong mét sè c¸c ngµnh, 
lÜnh vùc quan träng, trong ®ã cã lÜnh vùc qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai nãi riªng. 

V× vËy, c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh lµ yªu cÇu bøc xóc cña nh©n d©n, cña tæ 
chøc vµ c¶ nh÷ng nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi. Tuy nhiªn c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh 
kh«ng ph¶i ®Ó cã mét sè thay ®æi th«ng th−êng, côc bé mµ ph¶i tiÕn hµnh c¸c biÖn 
ph¸p nh»m t¸c ®éng mét c¸ch toµn diÖn vµ s©u s¾c tíi c¸c vÊn ®Ò cã liªn quan ®Õn 
thñ tôc hµnh chÝnh, t¹o ra sù chuyÓn biÕn c¨n b¶n trong viÖc thùc hiÖn c¸c c«ng viÖc 
cô thÓ vÒ qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai còng nh− trong viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña 
ng−êi sö dông ®Êt. Theo ®ã c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai 
ph¶i ®¹t ®−îc c¸c yªu cÇu sau: 

- Ph¸t hiÖn vµ xo¸ bá nh÷ng thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt 
®ai tõ tr−íc ®Õn nay cßn phøc t¹p, r−êm rµ, chång chÐo vµ thiÕu ®ång bé vèn lµ 
nh÷ng trë ng¹i rÊt lín trong viÖc thùc hiÖn chøc n¨ng qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai vµ 
®Æc biÖt lµ ¶nh h−ëng ®Õn c¸c quyÒn lîi cña nh÷ng ng−êi cã quyÒn sö dông ®Êt. 

- Quy ®Þnh c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai ®¬n gi¶n, 
râ rµng vµ phï hîp. Cã nh− vËy míi lo¹i bá ®−îc sù tr× trÖ, kÐm hiÖu qu¶, c¬ chÕ 
hµnh chÝnh "xin - cho" vµ tÖ quan liªu, cöa quyÒn g©y phiÒn hµ cho ng−êi d©n khi 
thùc hiÖn c¸c quyÒn sö dông ®Êt cña m×nh. 

- Bªn c¹nh viÖc quy ®Þnh c¸c thñ tôc hµnh chÝnh ®¬n gi¶n, gän nhÑ, cÇn qu¸n 
triÖt c¬ chÕ tæ chøc thùc hiÖn c¸c thñ tôc ®ã trªn thùc tÕ mét c¸ch nhanh chãng kÞp 
thêi; ®i ®«i víi nã lµ söa ®æi t¸c phong, lÒ lèi lµm viÖc t¹i c¸c c«ng së, t¹o ®iÒu kiÖn 
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cho ng−êi sö dông ®Êt ®−îc thùc hiÖn thñ tôc mét c¸ch d©n chñ. Th«ng qua ®ã mµ 
®¶m b¶o quyÒn vµ lîi Ých cho hä, cñng cè niÒm tin cña nh©n d©n ®èi víi c¸c c¬ quan 
Nhµ n−íc. YÕu tè con ng−êi lµ v« cïng cÇn thiÕt ®Ó ®−a nh÷ng chñ tr−¬ng, chÝnh 
s¸ch vÒ c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai vµo hiÖn thùc. 
Bëi vËy, ®µo t¹o, båi d−ìng c¸n bé c«ng chøc trong bé m¸y hµnh chÝnh Nhµ n−íc lµ 
viÖc lµm cÇn thiÕt kh¸ch quan vµ cÇn kÝp. §©y còng lµ môc tiªu "ba xo¸, ba x©y" 
®−îc ®Æc biÖt chó träng khi x©y dùng luËt ®Êt ®ai 2003. 

Cã thÓ kh¼ng ®Þnh r»ng, viÖc c¶i c¸ch thñ tôc hµnh chÝnh nãi chung vµ thñ tôc 
hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai nãi riªng kh«ng chØ lµ c¬ së cÇn thiÕt 
cho viÖc b¶o vÖ mét c¸ch h÷u hiÖu c¸c quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cho ng−êi d©n, n©ng 
cao ý thøc chÊp hµnh ph¸p luËt cña ng−êi sö dông ®Êt mµ cßn n©ng cao n¨ng lùc, 
tr¸ch nhiÖm cña c¬ quan c«ng quyÒn trong viÖc thùc hiÖn trËt tù qu¶n lý hµnh chÝnh 
nãi chung vµ trËt tù qu¶n lý, sö dông ®Êt ®ai nãi riªng. Th«ng qua ®ã còng lµ gãp 
phÇn quan träng trong viÖc ®¶m b¶o ph¸p chÕ XHCN. 

Qu¸n triÖt tinh thÇn nµy, LuËt ®Êt ®ai 2003 ®· thay ®æi mét c¸ch c¨n b¶n thñ 
tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai. §¶m b¶o cho ng−êi d©n, cho c¸c 
nhµ ®Çu t−, c¸c doanh nghiÖp nhanh chãng cã "®Êt s¹ch" ®Ó s¶n xuÊt, ®¶m b¶o cho 
ng−êi sö dông ®Êt ®−îc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña m×nh trong ®iÒu kiÖn thuËn lîi, dÔ 
dµng nhÊt th«ng qua c¬ chÕ "mét cöa, mét ®Çu mèi". Néi dung cña phÇn II d−íi ®©y 
sÏ gióp chóng ta nhËn thøc râ vÊn ®Ò nµy. 

II. C¸c thñ tôc hµnh chÝnh cô thÓ trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai 

1. Tr×nh tù, thñ tôc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt cho ng−êi ®−îc giao ®Êt, thuª ®Êt 

Tr×nh tù, thñ tôc trong giao ®Êt, cho thuª ®Êt lµ c¸c thêi gian, c¸c hµnh vi cô 
thÓ mµ c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn giao ®Êt cho thuª ®Êt vµ ng−êi sö dông 
®Êt b¾t buéc ph¶i thùc hiÖn trong qu¸ tr×nh giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 

Th«ng qua tr×nh tù, thñ tôc nµy chÝnh lµ nh»m cô thÓ ho¸ quyÒn vµ nghÜa vô cña 
c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn qu¶n lý ®Êt ®ai vµ ng−êi sö dông ®Êt. ChØ cã thùc 
hiÖn mét c¸ch nghiªm tóc vµ ®Çy ®ñ th× míi ®−a viÖc giao ®Êt, cho thuª ®Êt vµo kû 
c−¬ng, ph¸p luËt theo mét quy chÕ chÆt chÏ vµ thèng nhÊt. 

Mét trong nh÷ng trë ng¹i vµ lµ rµo c¶n lín nhÊt cho c¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi 
vµ c¸c doanh nghiÖp trong n−íc khi sö dông ®Êt ®Ó ®Çu t− ®ã chÝnh lµ kh©u thñ tôc 
hµnh chÝnh trong giao ®Êt, cho thuª ®Êt. Víi mét hÖ thèng c¸c v¨n b¶n ph¸p quy ®å 
sé vµ ®ßi hái nh÷ng thñ tôc hÕt søc kh¾t khe, víi mét hµnh tr×nh kÐo dµi vÒ thêi gian 
thùc sù ®· lµm n¶n lßng kh«ng Ýt c¸c chñ thÓ ®Çu t− trong thêi gian võa qua. ThËm 
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chÝ, nhiÒu dù ¸n ®Çu t−, nhiÒu c«ng tr×nh ®· bÞ bá ngá do c¸c thñ tôc hµnh chÝnh 
r−êm rµ vµ qu¸ phøc t¹p nµy. 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®−îc Quèc héi th«ng qua ngµy 26/11/2003 vµ cã hiÖu lùc 
kÓ tõ ngµy 01/7/2004 (sau ®©y gäi t¾t lµ L§§2003) quy ®Þnh vÒ tr×nh tù, thñ tôc giao 
®Êt, cho thuª ®Êt trªn c¬ së luËt ho¸ trong hµng lo¹t c¸c v¨n b¶n ph¸p quy ®· ®−îc 
®Ò cËp trong phÇn I.2.1; theo ®ã, tr×nh tù thñ tôc giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®−îc quy 
®Þnh thèng nhÊt trong mét v¨n b¶n luËt cã hiÖu lùc ph¸p lý cao, thay thÕ c¸c v¨n 
b¶n ph¸p quy riªng lÎ víi nhiÒu nh÷ng chång chÐo vµ bÊt cËp trong thêi gian võa 
qua. §iÒu cã ý nghÜa quan träng h¬n lµ tr×nh tù, thñ tôc giao ®Êt, cho thuª ®Êt theo 
L§§ 2003 ®· quy vÒ mét mèi, lµ tr×nh tù, thñ tôc chung ¸p dông ®èi víi tÊt c¶ c¸c 
lo¹i ®Êt vµ ®èi víi tÊt c¶ c¸c chñ thÓ cã nhu cÇu xin giao ®Êt, cho thuª ®Êt mµ kh«ng 
ph©n biÖt c¸c lo¹i ®Êt kh¸c nhau, còng nh− kh«ng ph©n biÖt ®èi t−îng sö dông ®Êt lµ 
tæ chøc hay hé gia ®×nh, c¸ nh©n, lµ ®èi t−îng sö dông ®Êt trong n−íc hay n−íc ngoµi 
®Ó quy ®Þnh tr×nh tù thñ tôc riªng nh− tr−íc ®©y. Cã thÓ nhËn thÊy râ nÐt sù thay 
®æi vÒ thñ tôc hµnh chÝnh trong giao ®Êt, cho thuª ®Êt qua nh÷ng néi dung cô thÓ 
sau ®©y: 

* Tr×nh tù thñ tôc giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®èi víi ®Êt ®· ®−îc gi¶i phãng 
mÆt b»ng. 

Tr−íc hÕt, tæ chøc ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc c¸ nh©n n−íc 
ngoµi xin giao ®Êt, thuª ®Êt nép hai bé hå s¬ t¹i c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai cña tØnh, 
thµnh phè trùc thuéc Trung −¬ng n¬i cã ®Êt.  

§èi víi hé gia ®×nh c¸ nh©n xin giao ®Êt, thuª ®Êt nép hai bé hå s¬ t¹i c¬ quan 
qu¶n lý ®Êt ®ai cña huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh níi cã ®Êt. 

Bé hå s¬ xin giao ®Êt, thuª ®Êt gåm cã: 
+ §¬n xin giao ®Êt, thuª ®Êt. 
+ Dù ¸n ®Çu t− theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Çu t− (®èi víi tæ chøc). 
+ Dù ¸n ®Çu t− vµ b¶n sao giÊy phÐp ®Çu t− (®èi víi tæ chøc, c¸ nh©n n−íc 

ngoµi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt Nam). 
Sau khi c¬ quan tiÕp nhËn hå s¬ nhËn ®ñ bé hå s¬ cña ng−êi cã nhu cÇu xin giao 

®Êt, thuª ®Êt, trong thêi h¹n kh«ng qu¸ 10 ngµy lµm viÖc, c¬ quan nµy ph¶i cã tr¸ch 
nhiÖm thÈm tra hå s¬ vµ thùc hiÖn c¸c c«ng viÖc kh¸c cã liªn quan nh−: trÝch lôc b¶n 
®å ®Þa chÝnh hoÆc trÝch lôc ®Þa chÝnh khu ®Êt xin giao, xin thuª; x¸c ®Þnh møc thu 
tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt. Sau khi hoµn tÊt hå s¬, c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai sÏ 
chuyÓn hå s¬ nµy cho UBND cã thÈm quyÒn ®Ó ra quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 
QuyÕt ®Þnh nµy sÏ ®−îc c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai trùc tiÕp trao cho ng−êi ®−îc giao 
®Êt, cho thuª ®Êt. 

Khi ®· nhËn ®−îc quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt ng−êi sö dông ®Êt ph¶i 
thùc hiÖn c¸c nghÜa vô tµi chÝnh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Trong thêi h¹n 10 
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ngµy c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai ký hîp ®ång thuª ®Êt ®èi víi tr−êng hîp thuª ®Êt, tæ 
chøc bµn giao ®Êt trªn thùc ®Þa. 

* §èi víi ®Êt ch−a ®−îc gi¶i phãng mÆt b»ng th× viÖc giao ®Êt, cho thuª 
®Êt ®−îc thùc hiÖn nh− sau: 

Sau khi tiÕp nhËn ®ñ bé hå s¬ cña c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸c c¸ nh©n trong 
n−íc, c¸c tæ chøc vµ c¸ nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi cã 
nhu cÇu xin giao ®Êt, thuª ®Êt c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai cã tr¸ch nhiÖm hoµn thµnh 
viÖc giíi thiÖu ®Þa ®iÓm, trÝch lôc b¶n ®å ®Þa chÝnh hoÆc trÝch ®o ®Þa chÝnh khu ®Êt 
xin giao, xin thuª; x¸c ®Þnh møc thu tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt. ViÖc thùc hiÖn 
c¸c c«ng viÖc nµy trong thêi h¹n 30 ngµy lµm viÖc. 

C¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai (Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp tØnh hoÆc Phßng Tµi 
nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp huyÖn) hoµn tÊt hå s¬ vµ chuyÓn cho UBND cÊp cã thÈm 
quyÒn (cÊp tØnh hoÆc cÊp huyÖn) ®Ó ra quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 

C¨n cø vµo quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt cña c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn, UBND huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh tæ chøc thùc hiÖn vÒ båi 
th−êng, gi¶i phãng mÆt b»ng. 

Sau khi thùc hiÖn xong viÖc gi¶i phãng mÆt b»ng vµ ng−êi ®−îc giao ®Êt, thuª 
®Êt thùc hiÖn xong nghÜa vô tµi chÝnh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt, c¬ quan qu¶n lý 
®Êt ®ai ký hîp ®ång thuª ®Êt ®èi víi tr−êng hîp thuª ®Êt, tæ chøc bµn giao ®Êt trªn 
thùc ®Þa cho ng−êi ®−îc giao ®Êt, thuª ®Êt. 

Qua tr×nh tù, thñ tôc vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt nªu trªn cña L§§ 2003 cã thÓ 
nhËn thÊy mét sè ®iÓm míi so víi c¸c v¨n b¶n ph¸p quy tr−íc ®©y nh− sau: 

Thø nhÊt: Tr×nh tù, thñ tôc nªu trªn lµ tr×nh tù, thñ tôc chung ®−îc ¸p dông 
cho tÊt c¶ c¸c ®èi t−îng trong vµ ngoµi n−íc cã nhu cÇu xin giao ®Êt, cho thuª ®Êt; vµ 
còng lµ tr×nh tù, thñ tôc chung cho tÊt c¶ c¸c lo¹i ®Êt. Tr×nh tù, thñ tôc lÇn ®Çu tiªn 
®−îc quy ®Þnh chÝnh thøc trong mét v¨n b¶n luËt sÏ kh¾c phôc ®−îc t×nh tr¹ng m©u 
thuÉn, chång chÐo cña hµng lo¹t c¸c v¨n b¶n tr−íc ®©y. Bªn c¹nh ®ã t¹o ®iÒu kiÖn 
thuËn lîi cho ng−êi cã nhu cÇu xin giao ®Êt, cho thuª ®Êt kÞp thêi n¾m b¾t th«ng tin 
vµ dÔ dµng thùc hiÖn c¸c thñ tôc, c¸c yªu cÇu cña Nhµ n−íc khi giao ®Êt, cho thuª 
®Êt.  

Thø hai: Thay v× tr−íc ®©y thñ tôc giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®−îc thùc hiÖn th«ng 
qua nhiÒu cÊp trung gian víi nhiÒu kh©u, nhiÒu c«ng ®o¹n th× nay theo quy ®Þnh L§§ 
2003 thñ tôc ®ã chØ th«ng qua mét c¬ quan trung gian duy nhÊt ®ã lµ c¬ quan qu¶n lý 
®Êt ®ai cÊp tØnh hoÆc cÊp huyÖn mµ cô thÓ h¬n ®ã lµ: V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö 
dông ®Êt trùc thuéc Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp tØnh hoÆc phßng Tµi nguyªn vµ 
M«i tr−êng cÊp huyÖn. §©y lµ c¬ quan ®Çu mèi duy nhÊt, chÞu tr¸ch nhiÖm chÝnh 
trong viÖc tiÕp nhËn hå s¬ cña c¸c tæ chøc c¸ nh©n; trùc tiÕp thÈm ®Þnh vµ kiÓm tra hå 
s¬ còng nh− thùc hiÖn c¸ thñ tôc hµnh chÝnh cÇn thiÕt kh¸c liªn quan ®Õn giao ®Êt, 
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cho thuª ®Êt. Víi quy ®Þnh nµy sÏ gi¶m bít ®−îc c¸c b−íc, c¸c kh©u trung gian kh«ng 
cÇn thiÕt vèn hÕt søc khã kh¨n, phøc t¹p cho ng−êi d©n trong thêi gian tr−íc ®©y. 
§ång thêi còng lµ nh»m n©ng cao n¨ng lùc, tr¸ch nhiÖm cho c¸c c¬ quan chuyªn m«n 
vµ c¸c c¸n bé cã thÈm quyÒn qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai trªn c¬ së x¸c ®Þnh râ chøc 
n¨ng, nhiÖm vô, quyÒn h¹n. Th«ng qua ®ã gãp phÇn c¶i c¸ch bé m¸y hµnh chÝnh Nhµ 
n−íc theo h−íng ®¬n gi¶n gän nhÑ. §©y còng lµ chñ tr−¬ng vÒ c¶i c¸ch thñ tôc hµnh 
chÝnh nãi chung theo c¬ chÕ "mét cöa" ®· vµ ®ang ®−îc §¶ng, Nhµ n−íc, c¸c cÊp, c¸c 
ngµnh còng nh− mäi ng−êi d©n ®Æc biÖt quan t©m hiÖn nay. 

Thø ba: Tr×nh tù, thñ tôc giao ®Êt, cho thuª ®Êt theo L§§ 2003 ®−îc ph©n 
thµnh hai tr−êng hîp cô thÓ lµ ®Êt ®· ®−îc gi¶i phãng mÆt b»ng vµ ®Êt ch−a ®−îc 
gi¶i phãng mÆt b»ng. §©y lµ quy ®Þnh hÕt søc hîp lý vµ v« cïng cÇn thiÕt mµ trong 
c¸c v¨n b¶n ph¸p quy tr−íc ®©y kh«ng ®Ò cËp. Quy ®Þnh nµy nh»m môc ®Ých t¹o ®iÒu 
kiÖn cho ng−êi cã nhu cÇu sö dông ®Êt nhanh chãng cã ®Êt ®Ó sö dông, kÞp thêi n¾m 
b¾t ®−îc thêi c¬ kinh doanh. §Æc biÖt, L§§ 2003 víi sù xuÊt hiÖn cña tæ chøc ph¸t 
triÓn quü ®Êt, tæ chøc nµy cã chøc n¨ng qu¶n lý quü ®Êt, vËn ®éng ®Çu t−, giíi thiÖu 
®Þa ®iÓm cho c¸c chñ thÓ cã nhu cÇu sö dông ®Êt... Th«ng qua tæ chøc nµy, c¸c chñ 
thÓ ®Çu t− thuËn lîi, dÔ dµng trong viÖc t×m kiÕm ®Þa ®iÓm ®Çu t− vµ nhanh chãng cã 
"®Êt s¹ch" ®Ó thùc hiÖn ®Çu t−.  

Bªn c¹nh ®ã, ®èi víi ®Êt ch−a ®−îc gi¶i phãng mÆt b»ng, L§§ 2003 quy ®Þnh cho 
phÐp mét kho¶ng thêi gian dµi h¬n ®Ó c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn vµ c¸c chñ 
thÓ ®Çu t− chñ ®éng vµ cã kÕ ho¹ch cô thÓ trong viÖc båi th−êng cho d©n vµ gi¶i phãng 
mÆt b»ng. Quy ®Þnh nµy kh¾c phôc t×nh tr¹ng tr−íc ®©y quy ®Þnh rÊt chung chung, 
kh«ng ph©n ®Þnh thµnh c¸c tr−êng hîp cô thÓ, viÖc båi th−êng gi¶i phãng mÆt b»ng 
d−êng nh− phã th¸c cho c¸c chñ thÓ ®Çu t− vµ ng−êi cã ®Êt bÞ thu håi mµ Nhµ n−íc 
can thiÖp rÊt Ýt vµo viÖc nµy. ChÝnh v× vËy, trªn thùc tÕ thêi gian qua ®· x¶y ra t×nh 
tr¹ng c¸c dù ¸n ®Çu t− ®· ®−îc phª duyÖt, c¸c chñ thÓ ®Çu t− còng ®· tËp kÕt, mua 
s¾m c¸c trang thiÕt bÞ m¸y mãc ®Ó thùc hiÖn ®Çu t− nh−ng l¹i bÞ ngõng trÖ v× ng−êi 
d©n kh«ng chÞu di dêi ra khái khu vùc ®Êt ®Çu t−; khu c«ng nghiÖp An Kh¸nh - Hµ 
T©y lµ mét vÝ dô ®iÓn h×nh. 

Thø t−: Thêi gian ®Ó thùc hiÖn thñ tôc hµnh chÝnh trong giao ®Êt, cho thuª ®Êt 
còng rót ng¾n ®i rÊt nhiÒu. Nh− ®· ®Ò cËp trong phÇn tr−íc, tr−íc khi cã L§§ 2003 
®Ó cã ®−îc ®Êt thùc hiÖn ®Çu t−, c¸c chñ thÓ ®Çu t− th−êng ph¶i mÊt trung b×nh tõ 5 
- 7 th¸ng lµm thñ tôc. Theo L§§ 2003 thêi gian chËm nhÊt (®èi víi tr−êng hîp ®Êt 
ch−a ®−îc gi¶i phãng mÆt b»ng) tèi ®a còng ch−a ®Çy 2 th¸ng. Víi quy ®Þnh nµy sÏ 
gi¶m thiÓu thêi gian chê ®îi vµ nh÷ng chi phÝ kh«ng cÇn thiÕt trong qu¸ tr×nh thùc 
hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt; cïng víi ý nghÜa ®ã sÏ lµ ®¶m 
b¶o thiÕt thùc cho c¸c chñ ®Çu t− cã ngay ®Êt ®Ó thùc hiÖn ®Çu t−. 
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* Tr×nh tù, thñ tôc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi 
®−îc giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 

GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt lµ c¨n cø ph¸p lý ®Ó x¸c nhËn mèi quan hÖ 
hîp ph¸p gi÷a Nhµ n−íc víi ng−êi sö dông ®Êt. Víi ý nghÜa nµy, th× viÖc cÊp giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt lµ mong muèn, lµ nguyÖn väng thiÕt tha cña c¸c chñ 
thÓ sö dông ®Êt; lµ c¬ së ®Ó x¸c ®Þnh t− c¸ch, ®Þa vÞ ph¸p lý cña ng−êi sö dông ®Êt 
khi tham gia vµo quan hÖ ®Êt ®ai. Bªn c¹nh ®ã khi cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt sÏ lµ ®iÒu kiÖn ®¶m b¶m cho ng−êi sö dông ®Êt thùc hiÖn c¸c giao dÞch vÒ 
quyÒn sö dông ®Êt nh»m n©ng cao hiÖu qu¶ sö dông ®Êt. 

VÒ phÝa Nhµ n−íc, viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt sÏ ®¶m b¶o 
ph¸p lý chÆt chÏ ®Êt ®ai, t¹o ®iÒu kiÖn dÏ dµng trong qu¶n lý ®Êt ®ai khi mµ giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cã vai trß thay thÕ hµng lo¹t c¸c lo¹i giÊy tê qua 
nhiÒu thêi kú lÞch sö kh¸c nhau ®· vµ ®ang tån t¹i hiÖn nay. 

Víi ý nghÜa ®ã, thêi gian qua chóng ta ®· cè g¾ng ®Èy m¹nh viÖc thùc hiÖn cÊp 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Tuy nhiªn tiÕn ®é cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt cßn chËm so víi yªu cÇu ®Æt ra. ViÖc ®ã ®−îc g¾n liÒn víi viÖc cÊp giÊy 
ch−a thùc sù ¨n khíp, thñ tôc cÊp giÊy ch−a cã mÆt c¶i tiÕn. 

Kh¾c phôc tÝnh tr¹ng nµy, L§§ 2003 quy ®Þnh viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt cho nh÷ng tr−êng hîp ®−îc giao ®Êt, cho thuª ®Êt hÕt søc dÔ dµng, 
thuËn lîi vÇ rÊt ®¬n gi¶n. Cô thÓ thñ tôc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt 
®−îc quy ®Þnh nh− sau: 

ViÖc xem xÐt ®Ó cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt sÏ ®−îc tiÕn hµnh 
®ång thêi víi viÖc xem xÐt ®Ó ra quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt. NghÜa lµ, sau khi 
Së Tµi nguyªn & M«i tr−êng cÊp tØnh, phßng Tµi nguyªn & M«i tr−êng cÊp huyÖn 
tiÕp nhËn bé hå s¬ cña ng−êi cã nhu cÇu xin giao ®Êt, cho thuª ®Êt, thùc hiÖn qu¸ 
tr×nh thÈm tra hå s¬, thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh cã liªn quan nh−: trÝch lôc 
b¶n ®å ®Þa chÝnh, x¸c ®Þnh nghÜa vô tµi chÝnh mµ ng−êi sö dông ®Êt ph¶i nép vµ 
hoµn tÊt hå s¬ ®Ó tr×nh UBND cÊp tØnh hoÆc UBND cÊp huyÖn (theo quy ®Þnh t¹i 
§iÒu 37) xem xÐt vµ quyÕt ®Þnh. §èi víi tr−êng hîp ®−îc UBND cÊp cã thÈm quyÒn 
ra quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt th× còng ®ång thêi ®−îc cÊp lu«n giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

Sau khi ng−êi sö dông ®Êt thùc hiÖn ®Çy ®ñ nghÜa vô tµi chÝnh cho Nhµ n−íc, 
c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai tæ chøc bµn giao ®Êt trªn thùc ®Þa th× thùc hiÖn viÖc trao 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi ®−îc giao ®Êt, cho thuª ®Êt. 

§©y lµ quy ®Þnh hÕt søc ®¬n gi¶n thÓ hiÖn sù th«ng tho¸ng vµ linh ho¹t, lµm 
gi¶n tiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh; bá qua c¸c kh©u, c¸c b−íc trung gian kh«ng cÇn 
thiÕt mµ vÉn ®¶m b¶o ®−îc yªu cÇu cña c«ng t¸c qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. Th«ng 
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qua ®ã, tiÕt kiÖm c«ng søc, thêi gian, tiÒn b¹c cho Nhµ n−íc còng nh− ng−êi sö dông 
®Êt. 

2. Tr×nh tù, thñ tôc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi 
®ang sö dông 

Trong thùc tiÔn ho¹t ®éng qu¶n lý ®Êt ®ai kh«ng ph¶i khi nµo viÖc cÊp giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt còng ®−îc tiÕn hµnh ®ång thêi víi viÖc quyÕt ®Þnh 
giao ®Êt, thuª ®Êt. MÆt kh¸c, ng−êi cã ®Êt ®ang sö dông kh«ng ph¶i bao giê còng 
®−îc Nhµ n−íc giao hoÆc cho thuª, mµ ®Êt ®ang sö dông cã ®−îc tõ rÊt nhiÒu nguån 
kh¸c nhau nh−: nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt hîp ph¸p tõ ng−êi kh¸c; 
nhËn thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt tõ ng−êi kh¸c; quyÒn sö dông ®Êt cã ®−îc 
tõ c¸c quyÕt ®Þnh cña c¸c c¬ quan thi hµnh ¸n, c¬ quan cã thÈm quyÒn gi¶i quyÕt 
tranh chÊp ®Êt ®ai hay sö dông ®Êt ®−îc x¸c lËp th«ng qua viÖc tróng ®Êu gi¸ quyÒn 
sö dông ®Êt hoÆc tróng thÇu dù ¸n cã sö dông ®Êt; thËm chÝ quyÒn sö dông ®Êt cßn 
®−îc h×nh thµnh tõ qu¸ tr×nh khai hoang, chuÈn ho¸ ®Êt ®ai hoÆc sö dông ®Êt ®ai ®· 
æn ®Þnh l©u dµi... NghÜa lµ, nguån gèc ®Êt mµ c¸c tæ chøc hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong 
n−íc, c¸c tæ chøc c¸ nh©n n−íc ngoµi sö dông ®Êt lµ hÕt søc phong phó, ®a d¹ng. V× 
vËy, viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt kh«ng chØ ®Æt ra ®èi víi ®èi t−îng 
®−îc giao ®Êt, cho thuª ®Êt lµ cÇn thiÕt ph¶i ®−îc thùc hiÖn ®èi víi nh÷ng tr−êng 
hîp kh¸c nªu trªn. Cã thÓ kh¼ng ®Þnh viÖc quy ®Þnh tr×nh tù, thñ tôc cÊp giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi ®ang sö dông ®Êt cã ý nghÜa lý luËn vµ thùc tiÔn 
s©u s¾c, mét mÆt ®¶m b¶o quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cho ng−êi sö dông ®Êt; mÆt 
kh¸c, gãp phÇn qu¶n lý ®Êt ®ai cña Nhµ n−íc ®−îc chÆt chÏ h¬n. 

Tr×nh tù thñ tôc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt tr−íc ®©y ®−îc quy 
®Þnh t¹i Th«ng t− sè 1990/TT-§C ngµy 30/11/2001 cña Tæng côc §Þa chÝnh. Tuy 
nhiªn, t¹i Th«ng t− nµy kh«ng Ên ®Þnh møc thêi gian cô thÓ, cÇn thiÕt mµ c¸c c¬ 
quan cã thÈm quyÒn cÇn ph¶i tiÕn hµnh khi cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
MÆt kh¸c, viÖc x¸c ®Þnh tr¸ch nhiÖm cña c¸c c¬ quan cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt còng ch−a ®−îc cô thÓ râ rµng. V× vËy thùc tÕ trong thêi gian võa qua c«ng 
t¸c cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cßn chËm trÔ; c¸c c¬ quan ch−a ph¸t huy 
hÕt n¨ng lùc vµ tr¸ch nhiÖm cña m×nh, mét bé phËn cßn lîi dông kÏ hë cña ph¸p luËt 
®Ó cè t×nh ch©y ú, tr× ho·n viÖc cÊp giÊy g©y phiÒn hµ cho d©n, ch−a ®¸p øng kÞp víi 
nh÷ng ®ßi hái cña cuéc sèng. §©y còng lµ mét trong nh÷ng nguyªn nh©n ®Ó c¸c giao 
dÞch quyÒn sö dông ®Êt bïng næ tù ph¸t; thÞ tr−êng quyÒn sö dông ®Êt phi chÝnh quy 
ph¸t triÓn trµn lan n»m ngoµi vßng kiÓm so¸t cña ph¸p luËt. 

§Ó kh¾c phôc nh÷ng tån t¹i nµy LuËt ®Êt ®ai 2003 x¸c ®Þnh râ tr×nh tù, thñ tôc 
cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi ®ang sö dông ®Êt nh− sau: 
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Tr−íc hÕt, ng−êi ®ang sö dông ®Êt nép bé hå s¬ xin ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt. Hå s¬ bao gåm: 

- §¬n xin cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
- GiÊy tê hîp lÖ vÒ quyÒn sö dông ®Êt quy ®Þnh t¹i kho¶n 1, kho¶n 2, kho¶n 5 

§iÒu 50 LuËt ®Êt ®ai 2003. 
- V¨n b¶n uû quyÒn xin cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt (nÕu cã). 
Hå s¬ ®−îc nép t¹i V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt thuéc Së Tµi nguyªn 

vµ M«i tr−êng cÊp tØnh hoÆc Phßng Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng trùc thuéc UBND cÊp 
huyÖn. Tr−êng hîp ng−êi xin cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt lµ hé gia ®×nh, 
c¸ nh©n ë n«ng th«n th× hå s¬ nép t¹i UBND x· n¬i cã ®Êt ®Ó chuyÓn cho V¨n phßng 
®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt. 

Trong thêi h¹n kh«ng qu¸ 50 ngµy lµm viÖc kÓ tõ ngµy nhËn ®ñ hå s¬, V¨n phßng 
®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt cã tr¸ch nhiÖm x¸c nhËn nghÜa vô tµi chÝnh mµ ng−êi sö 
dông ®Êt ph¶i nép theo sè liÖu ®Þa chÝnh göi ®Õn c¬ quan thuÕ vµ th«ng b¸o cho ng−êi 
sö dông ®Êt biÕt; ®ång thêi chuyÓn hå s¬ cho Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp tØnh hoÆc 
Phßng Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp huyÖn. NÕu kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn th× tr¶ hå s¬ vµ 
th«ng b¸o lý do cho ng−êi xin cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt biÕt. 

Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp tØnh hoÆc Phßng Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng 
cÊp huyÖn cã tr¸ch nhiÖm thÈm tra l¹i toµn bé hå s¬ vµ hoµn tÊt hå s¬ ®Ó chuyÓn lªn 
UBND cÊp cã thÈm quyÒn theo §iÒu 52 LuËt ®Êt ®ai 2003 ®Ó cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi ®ang sö dông ®Êt cã ®¬n xin cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt. 

Sau khi thùc hiÖn xong nghÜa vô tµi chÝnh, ng−êi ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt ®Õn V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt (n¬i m×nh ®· nép hå 
s¬) ®Ó nhËn giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

Víi quy ®Þnh trªn vÒ tr×nh tù thñ tôc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt 
cã thÓ nhËn thÊy mét sè ®iÓm míi sau ®©y: 

- X¸c ®Þnh râ ®Ých danh ng−êi cã thÈm quyÒn tiÕp nhËn hå s¬ vµ thùc hiÖn c¸c 
thñ tôc hµnh chÝnh cÇn thiÕt trong viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®ã 
lµ V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt. §©y lµ mét tæ chøc sù nghiÖp thùc hiÖn 
dÞch vô hµnh chÝnh c«ng, cã vai trß thóc ®Èy nhanh tiÕn ®é cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt. 

- Víi viÖc quy ®Þnh râ tæ chøc cã thÈm quyÒn thùc hiÖn trùc tiÕp c¸c thñ tôc 
hµnh chÝnh vÒ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt sÏ t¹o ®iÒu kiÖn cho ng−êi 
d©n biÕt râ quyÒn lîi cña m×nh sÏ ®−îc thùc hiÖn t¹i ®©u; h¬n n÷a còng lµ nh»m x¸c 
®Þnh râ tr¸ch nhiÖm cña c¬ quan cã thÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông 
®Êt; tr¸nh t×nh tr¹ng "cha chung kh«ng ai khãc" trong thêi gian tr−íc ®©y, lµ nguyªn 
nh©n lµm chËm trÔ tiÕn tr×nh cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Th«ng qua ®ã 
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mµ n©ng cao n¨ng lùc tr¸ch nhiÖm, c¶i tiÕn t¸c phong, lÒ lèi lµm viÖc cña c¸n bé 
qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. 

- Víi viÖc x¸c ®Þnh kho¶ng thêi gian cô thÓ ®Ó thùc hiÖn thñ tôc hµnh chÝnh cÇn 
thiÕt khi cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt (cïng víi viÖc quy tr¸ch nhiÖm cô 
thÓ cho c¬ quan cã thÈm quyÒn) sÏ t¹o ®iÒu kiÖn thóc ®Èy nhanh tiÕn ®é cÊp giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, gãp phÇn thùc hiÖn tèt môc tiªu ch−¬ng tr×nh mµ 
nhµ n−íc ®· ®Ò ra lµ: hÕt th¸ng 12 n¨m 2005 vÒ c¬ b¶n hoµn thµnh xong viÖc cÊp 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt trong ph¹m vi c¶ n−íc.  

3. Tr×nh tù, thñ tôc ®¨ng ký chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ®èi víi 
tr−êng hîp kh«ng ph¶i xin phÐp c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn 

ChuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt kh«ng ph¶i xin phÐp c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn ®−îc ®Æt ra trong nh÷ng tr−êng hîp mµ viÖc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt 
kh«ng lµm ph¸ vì, thay ®æi quy ho¹ch sö dông ®Êt ®· ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã 
thÈm quyÒn; c¸c quyÒn vµ nghÜa vô ph¸p lý cña ng−êi sö dông ®Êt kh«ng bÞ thay ®æi 
vµ môc ®Ých cña sù chuyÓn ®æi chØ ®Ó nh»m chuyÓn dÞch c¬ cÊu vËt nu«i, c©y trång 
theo h−íng cã hiÖu qu¶ h¬n mµ th«i. ChÝnh v× vËy mµ thñ tôc chuyÓn môc ®Ých sö 
dông ®Êt ®−îc quy ®Þnh kh¸ ®¬n gi¶n, t¹o ®iÒu kiÖn ®Ó ng−êi sö dông ®Êt chñ ®éng 
linh ho¹t ®Ó n©ng cao n¨ng suÊt, hiÖu qu¶ sö dông ®Êt. 

Ng−êi cã nhu cÇu chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt nép tê khai ®¨ng ký chuyÓn 
môc ®Ých sö dông ®Êt vµ giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt t¹i V¨n phßng ®¨ng ký 
quyÒn sö dông ®Êt; tr−êng hîp lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n t¹i n«ng th«n th× nép t¹i 
UBND x· n¬i cã ®Êt ®Ó chuyÓn cho V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt. 

V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt cã tr¸ch nhiÖm thÈm tra tê khai ®¨ng ký, 
chuyÓn giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®Õn Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp 
tØnh, Phßng Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp huyÖn ®Ó chØnh lý giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt cho phï hîp víi ®Êt sau khi chuyÓn môc ®Ých. 

Sau khi ®· ®−îc chØnh lý, giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt sÏ ®−îc chuyÓn 
vÒ V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt n¬i ®· nép hå s¬. ng−êi chuyÓn môc ®Ých 
sö dông ®Êt sÏ ®−îc nhËn giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt t¹i c¬ quan nµy. 

Thêi h¹n ®Ó thùc hiÖn thñ tôc ®¨ng ký chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt chØ trong 7 
ngµy. §©y lµ thêi h¹n kh«ng qu¸ dµi thÓ hiÖn sù thuËn lîi cho ng−êi sö dông ®Êt 
chuyÓn dÞch c¬ cÊu sö dông ®Êt theo h−íng cã lîi trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt. 

Cã thÓ nhËn thÊy, so víi Th«ng t− sè 1990/TT-§C ngµy 30/11/2001 th× thñ tôc 
®¨ng ký chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ®¬n gi¶n h¬n vµ hîp lý h¬n. ChuyÓn môc ®Ých 
trong nh÷ng tr−êng hîp ®¬n gi¶n kh«ng lµm thay ®æi quy ho¹ch th× ng−êi chuyÓn 
môc ®Ých sö dông ®Êt chØ ph¶i thùc hiÖn thñ tôc ®¨ng ký viÖc chuyÓn môc ®Ých cña 
m×nh t¹i V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt mµ kh«ng ph¶i th«ng qua thñ tôc 
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xin phÐp c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn. §©y lµ quy ®Þnh cÇn thiÕt quy ®Þnh t¹i 
LuËt ®Êt ®ai 2003 thÓ hiÖn sù ®¬n gi¶n, dÔ dµng h¬n ®èi víi ng−êi sö dông ®Êt 
nh−ng vÉn ®¶m b¶o ®−îc sù kiÓm so¸t vµ qu¶n lý chÆt chÏ viÖc chuyÓn môc ®Ých sö 
dông ®Êt cña ng−êi sö dông ®Êt. 

4. Tr×nh tù, thñ tôc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ®èi víi tr−êng hîp 
ph¶i xin phÐp c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn 

ChuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ph¶i xin phÐp c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn 
®−îc ®Æt ra trong nh÷ng tr−êng hîp mµ viÖc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt sÏ lµm 
thay ®æi c¬ cÊu, quy ho¹ch sö dông ®Êt, thay ®æi ®Þa vÞ ph¸p lý cña ng−êi sö dông 
®Êt vµ viÖc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt cã liªn quan ®Õn mét sè lo¹i ®Êt ®−îc Nhµ 
n−íc b¶o vÖ nghiªm ngÆt. ChÝnh v× vËy, viÖc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ph¶i 
th«ng qua quy chÕ ph¸p lý chÆt chÏ vµ ph¶i ®−îc sù cho phÐp cña c¬ quan Nhµ n−íc 
cã thÈm quyÒn. 

ViÖc thùc hiÖn c¸c thñ tôc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ®−îc quy ®Þnh nh− sau: 
Tæ chøc, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi xin 

chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt nép hå s¬ t¹i Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng tØnh, thµnh 
phè trùc thuéc trung −¬ng. 

§èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n xin chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt nép hå s¬ t¹i 
Phßng Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng thuéc UBND huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc 
tØnh. 

Hå s¬ xin chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt bao gåm: 
- §¬n xin chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 
- GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
- Dù ¸n ®Çu t− cña tæ chøc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Çu t−. 
Trong thêi h¹n 20 ngµy, Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp tØnh, Phßng Tµi 

nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp huyÖn cã tr¸ch nhiÖm thÈm tra hå s¬ vµ thùc hiÖn c¸c thñ 
tôc hµnh chÝnh cÇn thiÕt cã liªn quan ®Õn viÖc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt nh−: 
x¸c ®Þnh nghÜa vô tµi chÝnh mµ ng−êi sö dông ®Êt ph¶i nép vµ th«ng b¸o cho ng−êi 
sö dông ®Êt biÕt. Trong tr−êng hîp kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn th× tr¶ l¹i hå s¬ vµ th«ng b¸o 
lý do cho ng−êi xin chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt biÕt. 

ViÖc hoµn tÊt hå s¬ vµ thñ tôc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt sÏ ®−îc Së Tµi 
nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp tØnh hoÆc Phßng Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng thuéc UBND 
cÊp huyÖn göi lªn UBND cÊp tØnh hoÆc UBND cÊp huyÖn xem xÐt vµ ra quyÕt ®Þnh 
chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 

Sau khi cã quyÕt ®Þnh chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt cña UBND cÊp cã thÈm 
quyÒn, trong thêi h¹n 5 ngµy Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp tØnh hoÆc Phßng Tµi 
nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp huyÖn cã tr¸ch nhiÖm chØnh lý vµo giÊy chøng nhËn 
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quyÒn sö dông ®Êt cho phï hîp víi môc ®Ých sö dông ®Êt sau khi chuyÓn môc ®Ých 
vµ thùc hiÖn viÖc trao giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi xin chuyÓn môc 
®Ých sö dông ®Êt. 

ViÖc quy ®Þnh thñ tôc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt theo LuËt ®Êt ®ai 2003 nªu 
trªn chÝnh lµ sù luËt ho¸ c¸c quy ®Þnh t¹i Th«ng t− sè 1990/TT-§C. Qua ®ã cho thÊy 
®èi víi nh÷ng tr−êng hîp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ph¶i xin phÐp th× thñ tôc xin 
chuyÓn môc ®Ých quy ®Þnh chÆt chÏ h¬n víi quy tr×nh ®−îc yªu cÇu thùc hiÖn nghiªm 
ngÆt h¬n. Cã nh− vËy míi theo dâi ®−îc s¸t sao t×nh h×nh biÕn ®éng ®Êt ®ai mét c¸ch 
kÞp thêi, nh−ng bªn c¹nh ®ã vÉn ®¸p øng ®−îc nguyÖn väng thiÕt thùc cña nh÷ng 
ng−êi sö dông ®Êt. 

III. Tr×nh tù, thñ tôc hµnh chÝnh trong viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña 
ng−êi sö dông ®Êt 

ViÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt yªu cÇu b¾t buéc ph¶i th«ng 
qua c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn theo nh÷ng tr×nh tù, thñ tôc hµnh chÝnh nhÊt 
®Þnh lµ nh÷ng rµng buéc ph¸p lý vµ c¬ chÕ ®¶m b¶o cho ng−êi sö dông ®Êt thùc hiÖn 
c¸c quyÒn cña m×nh trong sù an toµn nhÊt. Th«ng qua ®ã thÓ hiÖn vai trß qu¶n lý 
®Êt ®ai cña Nhµ n−íc còng nh− ®¶m b¶o c¸c quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cho ng−êi sö 
dông ®Êt. 

Mçi quyÒn n¨ng cña ng−êi sö dông ®Êt víi tÝnh chÊt, ®Æc ®iÓm kh¸c nhau th× 
ph¸p luËt quy ®Þnh nh÷ng yªu cÇu vÒ tr×nh tù, thñ tôc hµnh chÝnh kh¸c nhau Tr×nh 
tù, thñ tôc nµy ®−îc L§§ 2003 trªn c¬ së LuËt ho¸ c¸c quy ®Þnh cßn t¶n m¹n trong 
c¸c v¨n b¶n ph¸p quy tr−íc ®©y; ®¶m b¶o c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong viÖc thùc 
hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt ®−îc triÓn khai thuËn lîi, dÔ dµng vµ tËp 
trung thèng nhÊt.  

1. Tr×nh tù, thñ tôc chuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt cña hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n 

ChuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt lµ h×nh thøc chuyÓn quyÒn kh¸ ®¬n gi¶n. ë ®©y, 
c¶ hai bªn chuyÓn quyÒn vµ nhËn quyÒn ®Òu chÊm døt mét quan hÖ ph¸p luËt vµ 
thiÕt lËp mét quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai míi. Tuy nhiªn, viÖc chÊm døt quan hÖ cò 
vµ thiÕt lËp quan hÖ míi kh«ng ph¶i th«ng qua biÖn ph¸p thu håi ®Êt vµ quyÕt ®Þnh 
giao ®Êt, mµ lµ c«ng nhËn viÖc ®æi ®Êt cho nhau. H×nh thøc nµy gãp phÇn chuyÓn ®æi 
nhiÒu thöa ruéng ®Êt manh món thµnh « thöa lín rÊt thuËn tiÖn cho s¶n xuÊt. §Ó 
khuyÕn khÝch c¸c hé n«ng d©n tho¶ thuËn víi nhau ®Ó dån thöa, ®æi thöa nh»m 
kh¾c phôc t×nh tr¹ng ®Êt ®ai ph©n t¸n, manh món, thuËn lîi trong qu¸ tr×nh s¶n 
xuÊt, L§§ 2003 quy ®Þnh tr×nh tù, thñ tôc thùc hiÖn quyÒn chuyÓn ®æi quyÒn sö 
dông ®Êt hÕt søc ®¬n gi¶n. Cô thÓ tr×nh tù, thñ tôc ®−îc quy ®Þnh cô thÓ nh− sau: 
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Hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt n«ng nghiÖp muèn chuyÓn ®æi quyÒn sö dông 
®Êt th× nép hå s¬ t¹i Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn n¬i cã ®Êt ®Ó chuyÓn cho 
V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt; 

Hå s¬ chuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt bao gåm: 
- Hîp ®ång chuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt. 
- giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
Hîp ®ång chuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt ph¶i cã chøng thùc cña Uû ban nh©n 

d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn n¬i cã ®Êt hoÆc chøng nhËn cña c«ng chøng Nhµ n−íc. 
Sau khi nhËn hå s¬, trong thêi h¹n 10 ngµy, V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông 

®Êt chuyÓn hå s¬ cho Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp tØnh hoÆc Phßng Tµi nguyªn 
vµ M«i tr−êng thuéc Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn ®Ó thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh 
chÝnh vÒ chuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt vµ hoµn tÊt hå s¬ ®Ó chuyÓn lªn Uû ban nh©n 
d©n huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông 
®Êt. 

V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt cã tr¸ch nhiÖm x¸c ®Þnh nghÜa vô tµi 
chÝnh mµ ng−êi sö dông ®Êt ph¶i nép theo sè liÖu ®Þa chÝnh vµ chuyÓn cho c¬ quan 
thuÕ, ®ång thêi th«ng b¸o cho ng−êi sö dông ®Êt biÕt ®Ó thùc hiÖn. 

Sau khi thùc hiÖn xong nghÜa vô tµi chÝnh, trong thêi h¹n 5 ngµy c¸c bªn 
chuyÓn ®æi nhËn giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt t¹i V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn 
sö dông ®Êt. 

Nh×n chung, c¸c thñ tôc vÒ chuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt ®−îc quy ®Þnh ®¬n 
gi¶n vµ dÔ thùc hiÖn, ®¸p øng ®−îc nhu cÇu vµ mong muèn cña ng−êi muèn chuyÓn 
®æi quyÒn sö dông ®Êt. 

2. Tr×nh tù, thñ tôc chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt 

Kh¸c víi quan hÖ chuyÓn ®æi quyÒn sö dông ®Êt, ®èi t−îng chuyÓn giao lµ ®Êt 
lÊy ®Êt th× trong quan hÖ chuyÓn nh−îng lµ ®Êt lÊy tiÒn. ë ®©y, sÏ cã mét bªn chÊm 
døt quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai (bªn chuyÓn nh−îng) vµ mét bªn thiÕt lËp quan hÖ 
ph¸p luËt ®Êt ®ai míi (bªn nhËn chuyÓn nh−îng). V× vËy, c¸c quy ®Þnh vÒ chuyÓn 
nh−îng quyÒn sö dông ®Êt rÊt chÆt chÏ, thÓ hiÖn sù rµng buéc tr¸ch nhiÖm ph¸p lý 
gi÷a c¸c bªn tham gia quan hÖ chuyÓn quyÒn tr−íc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn, ®iÒu ®ã ®−îc thÓ hiÖn râ nÐt trong qui ®Þnh vÒ tr×nh tù, thñ tôc chuyÓn 
nh−îng quyÒn sö dông ®Êt. Cô thÓ lµ: 

C¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n trong n−íc, c¸c tæ chøc vµ c¸ nh©n n−íc ngoµi, 
ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− t¹i ViÖt Nam ®ñ ®iÒu kiÖn chuyÓn nh−îng 
quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt th× nép hå s¬ chuyÓn nh−îng quyÒn sö 
dông ®Êt t¹i V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt trùc thuéc Së Tµi nguyªn vµ M«i 
tr−êng cÊp tØnh hoÆc phßng Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp huyÖn; tr−êng hîp hé gia 
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®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt t¹i n«ng th«n th× nép hå s¬ t¹i Uû ban nh©n d©n x· n¬i cã 
®Êt ®Ó chuyÓn cho V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt. 

Hå s¬ chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt bao gåm: 
- Hîp ®ång chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt. 
- GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
Hîp ®ång chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt ph¶i cã chøng nhËn cña c«ng 

chøng; tr−êng hîp hîp ®ång chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt cña hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n th× ®−îc lùa chän h×nh thøc chøng nhËn cña c«ng chøng hoÆc chøng thùc cña 
Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn n¬i cã ®Êt. 

Sau khi nhËn hå s¬, trong thêi h¹n 15 ngµy, V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông 
®Êt cã tr¸ch nhiÖm thÈm tra hå s¬ vµ göi hå s¬ cho Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp 
tØnh hoÆc phßng Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp huyÖn ®Ó hoµn tÊt c¸c thñ tôc chuyÓn 
nh−îng quyÒn sö dông ®Êt. Hå s¬ sÏ ®−îc chuyÓn lªn UBND cÊp cã thÈm quyÒn x¸c 
nhËn ®ång ý cho chuyÓn nh−îng vµ thùc hiÖn viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt cho ng−êi nhËn chuyÓn nh−îng. 

V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt cã tr¸ch nhiÖm x¸c ®Þnh nghÜa vô tµi 
chÝnh mµ ng−êi sö dông ®Êt ph¶i nép theo sè liÖu ®Þa chÝnh vµ chuyÓn cho c¬ quan 
thuÕ, ®ång thêi th«ng b¸o cho c¸c bªn chuyÓn nh−îng biÕt ®Ó thùc hiÖn nghÜa vô. 

Sau khi thùc hiÖn xong nghÜa vô tµi chÝnh, trong thêi h¹n 5 ngµy, bªn nhËn 
chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt nhËn giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt t¹i V¨n 
phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt n¬i ®· nép hå s¬. 

3. Tr×nh tù, thñ tôc ®¨ng ký cho thuª, cho thuª l¹i quyÒn sö dông ®Êt 

Cho thuª vµ cho thuª l¹i quyÒn sö dông ®Êt ®−îc ®Æt ra trong tr−êng hîp ng−êi 
sö dông ®Êt ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt do nh÷ng nguyªn nh©n chñ quan 
vµ kh¸ch quan kh¸c nhau kh«ng trùc tiÕp khai th¸c vµ sö dông trªn ®Êt, trong 
tr−êng hîp nµy ng−êi sö dông ®Êt cã quyÒn cho thuª hoÆc cho thuª l¹i quyÒn sö 
dông ®Êt cña m×nh. ViÖc cho thuª hoÆc cho thuª l¹i còng ph¶i thùc hiÖn th«ng qua 
nh÷ng thñ tôc nhÊt ®Þnh. Cô thÓ lµ: 

Ng−êi cã ®Êt cho thuª hoÆc cho thuª l¹i nép hå s¬ cho thuª, cho thuª l¹i quyÒn 
sö dông ®Êt (sau ®©y gäi chung lµ cho thuª quyÒn sö dông ®Êt). 

Hå s¬ cho thuª quyÒn sö dông ®Êt gåm: Hîp ®ång thuª quyÒn sö dông ®Êt vµ 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

Hîp ®ång thuª quyÒn sö dông ®Êt ph¶i cã chøng thùc cña c¬ quan c«ng chøng 
hoÆc chøng thùc cña UBND x·, ph−êng, thÞ trÊn n¬i cã ®Êt (®èi víi hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n). 
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Hå s¬ thuª quyÒn sö dông ®Êt ®−îc nép t¹i V¨n phßng ®¨ng ký sö dông ®Êt; 
tr−êng hîp hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt t¹i n«ng th«n th× nép hå s¬ t¹i UBND 
x· n¬i cã ®Êt ®Ó chuyÓn lªn V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt. 

Sau khi nhËn hå s¬, trong thêi h¹n n¨m ngµy, V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö 
dông ®Êt thùc hiÖn thñ tôc ®¨ng ký cho thuª quyÒn sö dông ®Êt vµo hå s¬ ®Þa chÝnh 
vµ giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt; tr¶ l¹i hîp ®ång thuª quyÒn sö dông ®Êt vµ 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt t¹i n¬i ®· nép hå s¬. 

Nh×n chung, cho thuª vµ cho thuª l¹i quyÒn sö dông ®Êt kh«ng lµm chÊm døt 
mét quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai, mµ chØ lµm thay ®æi quan hÖ ®Êt ®ai trong mét thêi 
gian. HÕt thêi h¹n cho thuª vµ cho thuª l¹i quyÒn sö dông ®Êt ®−îc kh«i phôc l¹i cho 
chñ thÓ ban ®Çu. Cã thÓ nhËn thÊy viÖc cho thuª vµ cho thuª l¹i quyÒn sö dông ®Êt 
lµ mét gi¶i ph¸p t¹m thêi ®Ó l−u chuyÓn ®Êt ®ai ®Õn víi nh÷ng ng−êi cã kh¶ n¨ng vµ 
cã nhu cÇu sö dông ®Êt trong khi chñ sö dông kh«ng cã kh¶ n¨ng hoÆc ch−a cã nhu 
cÇu sö dông. V× vËy, tr×nh tù thñ tôc cho thuª vµ cho thuª l¹i quyÒn sö dông ®Êt quy 
®Þnh kh¸ ®¬n gi¶n, dÔ thùc hiÖn, ®¸p øng nguyÖn väng cña c¸c chñ thÓ sö dông ®Êt. 

4. Tr×nh tù, thñ tôc ®¨ng ký thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

Thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt lµ thÓ hiÖn quyÒn ®Þnh ®o¹t cña ng−êi cã 
quyÒn sö dông ®Êt hîp ph¸p ®èi víi mét m¶nh ®Êt cho ng−êi kh¸c. §Ó quyÒn sö 
dông ®Êt cña ng−êi nhËn thõa kÕ, tÆng cho ®−îc hîp ph¸p th× viÖc thõa kÕ, tÆng cho 
quyÒn sö dông ®Êt ph¶i th«ng qua c¸c thñ tôc ph¸p lý. Cô thÓ lµ: 

C¸c bªn trong quan hÖ thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt ph¶i nép hå s¬ t¹i 
V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt; Tr−êng hîp hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt 
t¹i n«ng th«n th× nép hå s¬ t¹i UBND x· n¬i cã ®Êt ®Ó chuyÓn lªn V¨n phßng ®¨ng 
ký quyÒn sö dông ®Êt. 

Hå s¬ thõa kÕ quyÒn sö dông ®Êt bao gåm: 
- Di chóc hoÆc biªn b¶n ph©n chia thõa kÕ hoÆc b¶n ¸n, quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt 

tranh chÊp vÒ thõa kÕ quyÒn sö dông ®Êt cña Toµ ¸n nh©n d©n ®· cã hiÖu lùc ph¸p 
luËt. 

- GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
Tr−êng hîp ng−êi ®−îc nhËn thõa kÕ lµ ng−êi duy nhÊt th× hå s¬ thõa kÕ gåm: 

®¬n ®Ò nghÞ vµ giÊy chøng nhËn. 
Hå s¬ tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt gåm: v¨n b¶n cam kÕt tÆng cho hoÆc hîp 

®ång tÆng cho hoÆc quyÕt ®Þnh cña tæ chøc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt vµ giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

Sau khi nhËn ®−îc hå s¬, V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt cã tr¸ch nhiÖm 
thÈm tra hå s¬ vµ chuyÓn lªn Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp tØnh hoÆc Phßng Tµi 
nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp huyÖn ®Ó thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh cã liªn quan 
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®Õn viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Hå s¬ nµy sÏ ®−îc chuyÓn cho 
UBND cÊp cã thÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi ®−îc 
nhËn thõa kÕ, nhËn tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt. 

V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt cã tr¸ch nhiÖm nghÜa vô tµi chÝnh theo 
sè liÖu ®Þa chÝnh vµ göi ®Õn c¬ quan thuÕ, ®ång thêi b¸o cho ng−êi nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh. Sau khi thùc hiÖn xong nghÜa vô tµi chÝnh 
ng−êi nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®−îc nhËn giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt t¹i 
V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt n¬i ®· nép hå s¬.  

5. Tr×nh tù, thñ tôc ®¨ng ký, xo¸ ®¨ng ký thÕ chÊp, b¶o l·nh b»ng 
quyÒn sö dông ®Êt vµ xö lý quyÒn sö dông ®Êt ®· thÕ chÊp, b¶o l·nh ®Ó thu 
håi nî 

ThÕ chÊp, b¶o l·nh b»ng gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt ®−îc coi lµ mét biÖn ph¸p 
cña Nhµ n−íc nh»m gióp ®ì t¹o ®iÒu kiÖn cho ng−êi sö dông ®Êt cã c¬ héi t¨ng thªm 
nguån vèn cho ®Çu t−. Th«ng qua ®ã mµ n©ng cao hiÖu qu¶ sö dông ®Êt. ThÕ chÊp, 
b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông ®Êt ch¼ng nh÷ng quyÒn khai th¸c c¸c gi¸ trÞ, c¸c lîi 
Ých kinh tÕ tõ ®Êt kh«ng mÊt ®i mµ qua ®ã nguån vèn cßn ®−îc nh©n ®«i. ChÝnh v× 
vËy, ®èi víi ng−êi sö dông ®Êt, ®©y lµ quyÒn cã ý nghÜa quan träng bËc nhÊt; thu hót 
®−îc sù quan t©m, chó träng ®èi víi hä. 

* Ng−êi sö dông ®Êt cã quyÒn sö dông ®Êt hîp ph¸p mµ muèn vay vèn 
ph¶i thùc hiÖn theo tr×nh tù, thñ tôc sau ®©y: 

Hå s¬ ®¨ng ký thÕ chÊp, b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông ®Êt gåm: hîp ®ång thÕ 
chÊp b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông ®Êt vµ giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

Hå s¬ ®¨ng ký thÕ chÊp, b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông ®Êt nép t¹i V¨n phßng 
®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt; Tr−êng hîp hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt t¹i n«ng 
th«n th× nép hå s¬ t¹i UBND x· n¬i cã ®Êt ®Ó chuyÓn lªn V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn 
sö dông ®Êt. 

Trong thêi h¹n kh«ng qu¸ 5 ngµy lµm viÖc, kÓ tõ ngµy ký kÕt hîp ®ång tÝn 
dông, bªn thÕ chÊp, bªn ®−îc b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông ®Êt nép hå s¬ ®¨ng ký 
thÕ chÊp, b¶o l·nh theo quy ®Þnh trªn. 

Trong thêi h¹n kh«ng qu¸ 5 ngµy lµm viÖc, kÓ tõ ngµy nhËn ®ñ hå s¬ hîp lÖ, 
V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt thùc hiÖn ®¨ng ký thÕ chÊp b¶o l·nh vµo hå 
s¬ ®Þa chÝnh, giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ tr¶ l¹i giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt cho bªn nhËn b¶o l·nh, bªn nhËn thÕ chÊp. 

* ViÖc xo¸ ®¨ng ký thÕ chÊp, xo¸ ®¨ng ký b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông 
®Êt ®−îc quy ®Þnh nh− sau: 

Sau khi hoµn thµnh nghÜa vô tr¶ nî, ng−êi ®· thÕ chÊp, ®· ®−îc b¶o l·nh b»ng 
quyÒn sö dông ®Êt göi ®¬n xin xo¸ ®¨ng ký thÕ chÊp, xo¸ ®¨ng ký b¶o l·nh ®Õn n¬i 
®· ®¨ng ký thÕ chÊp b¶o l·nh. 
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Trong thêi h¹n kh«ng qu¸ n¨m ngµy lµm viÖc, kÓ tõ ngµy nhËn ®−îc ®¬n xin 
xo¸ ®¨ng ký thÕ chÊp, xo¸ ®¨ng ký b¶o l·nh, V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt 
kiÓm tra viÖc hoµn thµnh nghÜa vô tr¶ nî cña ng−êi xin xo¸ ®¨ng ký thÕ chÊp, xo¸ 
®¨ng ký b¶o l·nh vµ thùc hiÖn viÖc xo¸ ®¨ng ký thÕ chÊp, xo¸ ®¨ng ký b¶o l·nh 
trong hå s¬ ®Þa chÝnh vµ giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

* ViÖc xö lý quyÒn sö dông ®Êt ®· thÕ chÊp, ®· b¶o l·nh ®Ó thu håi nî 
®−îc quy ®Þnh nh− sau: 

Khi bªn thÕ chÊp, bªn ®−îc b¶o l·nh b»ng quyÒn sö dông ®Êt kh«ng thùc hiÖn 
hoÆc thùc hiÖn kh«ng ®óng nghÜa vô tr¶ nî theo hîp ®ång tÝn dông th× quyÒn sö 
dông ®Êt ®· thÕ chÊp, ®· b¶o l·nh ®−îc xö lý theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång thÕ 
chÊp, hîp ®ång b¶o l·nh. Tr−êng hîp kh«ng xö lý ®−îc theo tho¶ thuËn ®· ghi trong 
hîp ®ång th× bªn nhËn thÕ chÊp, bªn nhËn b¶o l·nh cã quyÒn chuyÓn nh−îng quyÒn 
sö dông ®Êt ®· ®−îc thÕ chÊp, ®· ®−îc b¶o l·nh cho ng−êi kh¸c ®Ó thu håi nî hoÆc 
yªu cÇu c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn b¸n ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt hoÆc khëi 
kiÖn t¹i Toµ ¸n nh©n d©n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

6. Tr×nh tù, thñ tôc ®¨ng ký, xo¸ ®¨ng ký gãp vèn b»ng quyÒn sö dông 
®Êt vµ xö lý quyÒn sö dông ®Êt khi chÊm døt viÖc gãp vèn 

Trong ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh, ®Ó viÖc kinh doanh ®−îc tiÕn hµnh 
thuËn lîi, tr«i ch¶y, viÖc c¹nh tranh ®Ó t×m kiÕm lîi nhuËn ®¹t hiÖu qu¶; mÆt kh¸c, 
còng lµ nh»m ®Ó ph©n t¸n rñi ro, c¸c chñ thÓ kinh doanh th−êng hîp t¸c, liªn kÕt víi 
nhau. Gãp vèn b»ng gi¸ trÞ quyÒn sö dông ®Êt ®Ó hîp t¸c kinh doanh còng lµ mét 
trong biÓu hiÖn cña néi dung ®ã. 

§Ó rµng buéc tr¸ch nhiÖm ph¸p lý gi÷a c¸c bªn trong quan hÖ gãp vèn b»ng quyÒn 
sö dông ®Êt, h¬n n÷a còng lµ t¹o c¬ së ph¸p lý cô thÓ ®Ó ph©n chia lîi nhuËn trong 
tr−êng hîp kinh doanh cã l·i vµ còng lµ ®Ó x¸c ®Þnh tr¸ch nhiÖm rñi ro trong tr−êng 
hîp kinh doanh thua lç, L§§ 2003 quy ®Þnh tr×nh tù, thñ tôc vµ c¬ chÕ gãp vèn b»ng 
quyÒn sö dông ®Êt rÊt cô thÓ nh− sau: 

Tr−íc hÕt, ng−êi cã quyÒn sö dông ®Êt cã ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó gãp vèn theo quy ®Þnh 
cña ph¸p luËt th× lµm hå s¬ ®¨ng ký gãp vèn nép cho V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö 
dông ®Êt; tr−êng hîp bªn gãp vèn lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n ë n«ng th«n th× nép hå s¬ 
t¹i UBND x· n¬i cã ®Êt ®Ó chuyÓn cho V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt. 

Hå s¬ bao gåm:  
- Hîp ®ång gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt. Hîp ®ång nµy ph¶i cã chøng nhËn 

cña c«ng chøng hoÆc chøng thùc cña UBND x·, ph−êng, thÞ trÊn n¬i cã ®Êt (®èi víi hé 
gia ®×nh, c¸ nh©n); 

- GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 
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Sau khi nhËn hå s¬, trong thêi h¹n m−êi ngµy, V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö 
dông ®Êt cã tr¸ch nhiÖm thÈm tra hå s¬, nÕu ®ñ ®iÒu kiÖn th× thùc hiÖn viÖc ®¨ng ký 
gãp vèn vµo hå s¬ ®Þa chÝnh vµ giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

Tr−êng hîp viÖc gãp vèn mµ ph¸t sinh ph¸p nh©n míi th× V¨n phßng ®¨ng ký 
quyÒn sö dông ®Êt göi hå s¬ cho Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp tØnh hoÆc phßng 
Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp huyÖn ®Ó hoµn tÊt c¸c thñ tôc tr×nh UBND cÊp cã 
thÈm quyÒn cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

* ViÖc gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt chÊm døt trong c¸c tr−êng hîp 
sau ®©y: 

- HÕt thêi h¹n gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt. 
- Mét bªn hoÆc c¸c bªn ®Ò nghÞ theo tho¶ thuËn trong hîp ®ång gãp vèn; tr−êng 

hîp liªn doanh víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi 
th× ph¶i ®−îc UBND tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng chÊp thuËn; 

- BÞ thu håi ®Êt theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 38 L§§ 2003; 
- Bªn gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt trong hîp ®ång hîp t¸c kinh doanh hoÆc 

doanh nghiÖp liªn doanh bÞ tuyªn bè ph¸ s¶n, gi¶i thÓ; 
- C¸ nh©n tham gia hîp ®ång gãp vèn chÕt, bÞ tuyªn bè mÊt tÝch, bÞ cÊm hoÆc 

h¹n chÕ n¨ng lùc hµnh vi d©n sù, bÞ cÊm ho¹t ®éng trong lÜnh vùc hîp t¸c kinh 
doanh mµ hîp ®ång gãp vèn ph¶i do c¸ nh©n ®ã thùc hiÖn; 

- Ph¸p nh©n tham gia hîp ®ång gãp vèn bÞ chÊm døt ho¹t ®éng mµ hîp ®ång 
gãp vèn ph¶i do ph¸p nh©n ®ã thùc hiÖn. 

* ViÖc xo¸ ®¨ng ký gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt ®−îc thùc hiÖn theo 
tr×nh tù sau ®©y: 

- Ng−êi sö dông ®Êt chÊm døt viÖc gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt trong 
nh÷ng tr−êng hîp nªu trªn göi ®¬n xin xo¸ ®¨ng ký gãp vèn ®Õn V¨n phßng ®¨ng ký 
quyÒn sö dông ®Êt n¬i ®· ®¨ng ký gãp vèn; 

- Trong thêi h¹n kh«ng qu¸ n¨m ngµy lµm viÖc, kÓ tõ ngµy nhËn ®−îc ®¬n xin 
xo¸ ®¨ng ký gãp vèn, V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt thùc hiÖn viÖc xo¸ ®¨ng 
ký gãp vèn trong hå s¬ ®Þa chÝnh vµ giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

* ViÖc xö lý quyÒn sö dông ®Êt khi chÊm døt viÖc gãp vèn ®−îc quy ®Þnh 
nh− sau: 

- Tr−êng hîp hÕt thêi h¹n gãp vèn hoÆc do tho¶ thuËn cña c¸c bªn vÒ chÊm døt 
viÖc gãp vèn th× bªn gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt ®−îc tiÕp tôc sö dông ®Êt ®ã 
trong thêi h¹n cßn l¹i. 

- Tr−êng hîp chÊm døt viÖc gãp vèn theo quyÕt ®Þnh cña c¬ quan Nhµ n−íc cã 
thÈm quyÒn do vi ph¹m ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai th× Nhµ n−íc sÏ thu håi ®Êt ®ã. 
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- Tr−êng hîp doanh nghiÖp liªn doanh hoÆc bªn gãp vèn b»ng quyÒn sö dông 
®Êt bÞ ph¸ s¶n th× quyÒn sö dông ®Êt ®· gãp vèn ®−îc xö lý theo quyÕt ®Þnh tuyªn bè 
ph¸ s¶n cña Toµ ¸n nh©n d©n. 

- Tr−êng hîp c¸ nh©n tham gia hîp ®ång gãp vèn chÕt th× quyÒn sö dông ®Êt ®· 
gãp vèn ®−îc ®Ó thõa kÕ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ d©n sù. 

- Tr−êng hîp c¸ nh©n tham gia hîp ®ång gãp vèn bÞ tuyªn bè mÊt tÝch, mÊt 
hoÆc h¹n chÕ n¨ng lùc hµnh vi d©n sù th× ®−îc gi¶i quyÕt theo quy ®Þnh cña ph¸p 
luËt vÒ d©n sù. 

- Tr−êng hîp doanh nghiÖp liªn doanh gi¶i thÓ hoÆc bªn gãp vèn b»ng quyÒn sö 
dông ®Êt lµ tæ chøc gi¶i thÓ th× quyÒn sö dông ®Êt ®· gãp vèn ®−îc xö lý theo tho¶ 
thuËn gi÷a c¸c bªn, phï hîp víi quy ®Þnh cña luËt nµy vµ c¸c quy ®Þnh kh¸c cña 
ph¸p luËt cã liªn quan.  

Nh− vËy, trªn ®©y lµ c¸c quy tr×nh rÊt cô thÓ ®−îc L§§ 2003 quy ®Þnh nh»m 
tr×nh tù ho¸ c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt, gãp phÇn t¹o hµnh lang ph¸p lý ®Ó 
h−íng c¸c quan hÖ ®Êt ®ai ®−îc thùc hiÖn cã nÒ nÕp, trËt tù kû c−¬ng. 

LÇn ®Çu tiªn c¸c tr×nh tù, thñ tôc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt 
®−îc chÝnh thøc quy ®Þnh trong mét v¨n b¶n luËt cã hiÖu lùc ph¸p lý cao, t¹o ®iÒu kiÖn 
thuËn lîi, dÔ dµng cho viÖc triÓn khai, ¸p dông thèng nhÊt trªn thùc tÕ. Bªn c¹nh ®ã, 
gióp cho ng−êi cã quyÒn sö dông ®Êt kh¸ thuËn lîi trong viÖc t×m hiÓu c¸c quy ®Þnh 
cña ph¸p luËt cã liªn quan khi thùc hiÖn c¸c quyÒn cña m×nh; th«ng qua ®ã mµ 
nghiªm chØnh chÊp hµnh. 

LÇn ®Çu tiªn cã sù xuÊt hiÖn cã sù xuÊt hiÖn cña mét tæ chøc lµ V¨n phßng 
®¨ng ký quyÒn sö dông víi viÖc x¸c ®Þnh râ chøc n¨ng, nhiÖm vô, lµ c¬ quan trung 
gian ®Çu mèi duy nhÊt trùc tiÕp thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh cã liªn quan ®Õn 
viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt. Th«ng qua tæ chøc nµy sÏ gãp phÇn 
thóc ®Èy nhanh chãng viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt, ®¶m b¶o lîi 
Ých thiÕt thùc cho hä. MÆt kh¸c, còng lµ kh¾c phôc t×nh tr¹ng d©y d−a kÐo dµi, tr× trÖ 
vµ kÐm hiÖu qu¶ trong viÖc thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh trong thêi gian võa 
qua. 

C¸c tr×nh tù thñ tôc hµnh chÝnh cô thÓ nªu trªn còng thÓ hiÖn sù ®¬n gi¶n, 
th«ng tho¸ng, dÔ thùc hiÖn cho c¶ c¸c c¬ quan qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai vµ ng−êi 
sö dông ®Êt. Th«ng qua ®ã mµ thóc ®Èy tiÕn tr×nh thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh 
®−îc tr«i ch¶y vµ th«ng suèt; gi¶m bít sù phiÒn hµ cho d©n, tiÕt kiÖm ®−îc thêi gian, 
tiÒn cña cho c¶ c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai vµ ng−êi sö dông ®Êt. 

Tuy nhiªn, ®Ó tr×nh tù, thñ tôc hµnh chÝnh trong viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña 
ng−êi sö dông ®Êt ®−îc triÓn khai thùc hiÖn theo nh÷ng néi dung míi nªu trªn mét 
c¸ch cã hiÖu qu¶ th× ®ái hái trong thêi gian tíi cÇn qu¸n triÖt thùc hiÖn kiªn quyÕt c¬ 
chÕ "mét cöa" trong viÖc gi¶i quyÕt c¸c thñ tôc hµnh chÝnh. Lµm ®−îc ®iÒu nµy th× sù 
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cÇn thiÕt kh¸ch quan ph¶i nhanh chãng xóc tiÕn thµnh lËp c¸c v¨n phßng ®¨ng ký 
quyÒn sö dông ®Êt trong ph¹m vi c¶ n−íc.  
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Ch−¬ng x 

ChÕ ®é ph¸p lý nhãm ®Êt n«ng nghiÖp 

I. Kh¸i niÖm vµ ph©n lo¹i nhãm ®Êt n«ng nghiÖp 

1. Kh¸i niÖm nhãm ®Êt n«ng nghiÖp 

Theo quan niÖm thuÇn tuý cña ng−êi ViÖt Nam th× ®Êt n«ng nghiÖp th−êng 
®−îc hiÓu lµ ®Êt trång c¸c lo¹i c©y l−¬ng thùc nh− lóa, ng«, khoai, s¾n vµ mét sè lo¹i 
c©y ng¾n ngµy phôc vô cho cuéc sèng th−êng nhËt cña ng−êi sö dông ®Êt. Thùc tÕ 
th× viÖc sö dông ®Êt n«ng nghiÖp rÊt réng r·i, nã kh«ng chØ trång c¸c lo¹i c©y l−¬ng 
thùc mµ cßn ®Ó trång c¸c c©y l©u n¨m cã gi¸ trÞ kinh tÕ cao, diÖn tÝch mÆt n−íc ®Ó 
nu«i trång thuû s¶n, diÖn tÝch trång c¸c c©y vµ nu«i c¸c lo¹i gia cÇm ®Ó nghiªn cøu, 
thÝ nghiÖm vÒ trång trät vµ ch¨n nu«i, ®Êt sö dông ®Ó b¶o tån thiªn nhiªn, ®Êt trång 
rõng phôc vô nguån nguyªn liÖu cho c¸c ngµnh c«ng nghiÖp vµ chÕ biÕn, ®Êt phôc vô 
cho c¸c môc tiªu b¶o vÖ m«i tr−êng sinh th¸i. Nh− vËy theo c¸ch hiÓu truyÒn thèng, 
chñ sö dông ®Êt n«ng nghiÖp ®a phÇn lµ ng−êi n«ng d©n gÆt h¸i, gieo trång c¸c lo¹i 
c©y phôc vô môc tiªu an ninh l−¬ng thùc nh−ng hiÖn nay quan niÖm nµy dÇn ph¶i 
®−îc thay ®æi, v× ng−êi sö dông ®Êt n«ng nghiÖp bao gåm c¶ c¸c tæ chøc kinh tÕ ë 
trong n−íc, c¸c ®¬n vÞ lùc l−îng vò trang kÕt hîp nhiÖm vô quèc phßng, c¸c nhµ ®Çu 
t− n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö dông ®Êt t¹i ViÖt Nam. 

Nh×n chung kh¸i niÖm vÒ ®Êt n«ng nghiÖp ®−îc nªu nhiÒu trong c¸c v¨n b¶n 
ph¸p luËt, tuy nhiªn ph¹m vi h¹n hÑp ®−îc thÓ hiÖn hÇu nh− kh¸ râ nÐt, bëi v× ®Êt 
n«ng nghiÖp ®−îc x¸c ®Þnh chñ yÕu lµ trång trät vµ ch¨n nu«i, nghiªn cøu vÒ trång 
trät vµ ch¨n nu«i kÓ c¶ nu«i trång thuû s¶n. T− duy nµy h−íng viÖc ph©n lo¹i ®Êt 
võa theo tiªu chÝ kh«ng gian vµ theo môc ®Ých sö dông chñ yÕu mµ ch−a g¾n víi viÖc 
qu¶n lý ë tÇm vÜ m«. Cho nªn, viÖc x¸c ®Þnh ®Êt ®ai cho môc ®Ých n«ng nghiÖp nhiÒu 
khi kh«ng triÖt ®Ó, bëi v× thöa ®Êt nµy lµ ®Êt trång lóa, bªn c¹nh ®ã lµ ®Êt trång 
rõng vµ kÕ ®ã lµ ®Êt nu«i trång thuû s¶n. Nh− vËy, viÖc xen canh c¸c lo¹i ®Êt kh¸c 
nhau lµ ®iÒu kh«ng tr¸nh khái, mçi mét lo¹i ®Êt kh¸c nhau l¹i cã chÕ ®é ph¸p lý 
kh¸c nhau, dÉn tíi t×nh tr¹ng qu¶n lý rÊt khã kh¨n. Trong khi ®ã viÖc chuyÓn môc 
®Ých sö dông ®Êt tõ lo¹i ®Êt nµy sang lo¹i ®Êt kh¸c do c¸c cÊp hµnh chÝnh kh¸c nhau 
cã thÈm quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt cµng lµm cho viÖc qu¶n lý thªm phøc t¹p. V× 
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vËy, quan niÖm míi theo quy ®Þnh t¹i LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 lµ ph©n nhãm l¹i c¸c 
lo¹i ®Êt theo tiªu chÝ môc ®Ých sö dông chñ yÕu h−íng tíi viÖc qu¶n lý ®Êt ®ai tèt 
h¬n, më réng ph¹m vi c¸c lo¹i ®Êt n«ng nghiÖp vµ dïng côm tõ “nhãm ®Êt n«ng 
nghiÖp” thay cho côm tõ “®Êt n«ng nghiÖp”. Thùc tÕ lµ, ®· lµ nhãm ®Êt th× bao gåm 
nhiÒu lo¹i ®Êt trong ph¹m vi c¬ cÊu cña mét nhãm ®Êt lín cã ®Æc tr−ng gièng nhau 
nhÊt ®Þnh vÒ chÕ ®é sö dông Tõ nh÷ng lo¹i ®Êt cã cïng tÝnh chÊt vµ chÕ ®é sö dông 
kh¸ t−¬ng ®ång s¾p xÕp l¹i ®Ó tËp trung sù qu¶n lý cho tõng nhãm chñ thÓ ®−îc giao 
®Êt, cho thuª ®Êt vµ thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh ®èi víi Nhµ n−íc. V× vËy, nhãm ®Êt 
n«ng nghiÖp ®−îc hiÓu lµ tæng thÓ c¸c lo¹i ®Êt víi t− c¸ch lµ t− liÖu s¶n xuÊt chñ yÕu 
phôc vô cho viÖc trång trät, ch¨n nu«i, nghiªn cøu thÝ nghiÖm vÒ trång trät, ch¨n 
nu«i, b¶o vÖ m«i tr−êng sinh th¸i cung øng c¸c s¶n phÈm cho c«ng nghiÖp vµ dÞch 
vô. 

2. Ph©n lo¹i nhãm ®Êt n«ng nghiÖp 

Theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, viÖc ph©n lo¹i ®Êt ®ai cã nhiÒu ®iÓm 
míi. NÕu nh− tr−íc ®©y chóng ta ph©n lo¹i ®Êt theo môc ®Ých sö dông chñ yÕu vµ 
theo tiªu chÝ kh«ng gian, th× hiÖn nay chóng ta chØ x¸c ®Þnh theo môc ®Ých sö dông 
chñ yÕu. Quan ®iÓm vÒ viÖc ph©n lo¹i lµ h−íng tíi viÖc qu¶n lý ®Êt ®ai tèt h¬n, g¾n 
víi chñ thÓ sö dông ®Êt vµ x¸c ®Þnh c¸c quyÒn, lîi Ých râ rµng h¬n ®èi víi tõng chñ 
thÓ nhÊt ®Þnh. V× vËy, viÖc ph©n lo¹i ®Êt ®−îc chia thµnh 3 nhãm gåm: nhãm ®Êt 
n«ng nghiÖp, nhãm ®Êt phi n«ng nghiÖp, nhãm ®Êt ch−a sö dông vµ trong mçi nhãm 
®Êt l¹i chia thµnh tõng lo¹i ®Êt víi thêi h¹n, h¹n møc cô thÓ. Bªn c¹nh, viÖc ph©n 
nhãm ®Êt ®Ó t¨ng c−êng viÖc qu¶n lý th× lo¹i ®Êt cô thÓ vµ môc ®Ých sö dông ®Êt 
còng ph¶i c¨n cø vµo c¸c quyÕt ®Þnh cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn. §iÒu 6 
NghÞ ®Þnh 181/2004/N§-CP ngµy 29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt ®Êt 
®ai ®· x¸c ®Þnh 5 c¨n cø ®Ó ph©n lo¹i ®Êt vµ môc ®Ých sö dông. Nhãm ®Êt n«ng 
nghiÖp còng ®−îc x¸c ®Þnh trªn c¬ së c¸c c¨n cø trªn. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, lo¹i ®Êt ®ã 
cã thuéc nhãm ®Êt n«ng nghiÖp hay kh«ng phô thuéc vµo c¸c quyÕt ®Þnh giao ®Êt, 
cho thuª ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt, giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt cÊp cho ng−êi sö dông ®Êt æn ®Þnh, ®¨ng ký chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt 
hoÆc c¨n cø vµo hiÖn tr¹ng sö dông ®Êt æn ®Þnh. VÝ dô, ng−êi sö dông ®Êt n«ng 
nghiÖp ®−îc giao ®Êt theo NghÞ ®Þnh 64/CP ngµy 27/9/1993 tr−íc ®©y th× trªn giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt x¸c ®Þnh râ diÖn tÝch, lo¹i h¹ng ®Êt n«ng nghiÖp, 
hoÆc giao ®Êt ë th× x¸c ®Þnh râ bao nhiªu m2 ®Êt ë vµ phÇn diÖn tÝch ao v−ên liÒn kÒ. 

Tõ c¸c c¨n cø trªn nhãm ®Êt n«ng nghiÖp ®−îc chia thµnh ph©n nhãm ®Êt sau: 
+ §Êt s¶n xuÊt n«ng nghiÖp bao gåm ®Êt trång c©y hµng n¨m, ®Êt trång c©y l©u 

n¨m. §Êt trång c©y hµng n¨m ®ù¬c hiÓu lµ ®Êt trång lóa, ®Êt ®ång cá dïng vµo ch¨n 
nu«i, ®Êt trång c¸c c©y l−¬ng thùc kh¸c cã thêi gian sinh tr−ëng d−íi mét n¨m. §Êt 

 168



trång c©y l©u n¨m dïng ®Ó trång c¸c c©y lÊy gç, lÊy l¸, lÊy qu¶ mµ thêi gian sinh 
tr−ëng tõ mét n¨m trë lªn vµ ph¶i tr¶i qua thêi gian x©y dùng c¬ b¶n. 

+ §Êt l©m nghiÖp bao gåm ®Êt rõng s¶n xuÊt, ®Êt rõng phßng hé, ®Êt rõng ®Æc 
dông. 

+ §Êt nu«i trång thuû s¶n. 
+ §Êt lµm muèi. 
+ §Êt n«ng nghiÖp kh¸c. 
Riªng ®èi víi ®Êt n«ng nghiÖp kh¸c ®−îc x¸c ®Þnh lµ ®Êt t¹i khu vùc n«ng th«n 

sö dông ®Ó x©y dùng nhµ kÝnh, c¸c lo¹i nhµ kh¸c phôc vô trång trät kÓ c¶ h×nh thøc 
trång trät kh«ng trùc tiÕp trªn ®Êt, x©y dùng chuång tr¹i ch¨n nu«i gia sóc, gia cÇm 
vµ c¸c lo¹i ®éng vËt kh¸c ®−îc ph¸p luËt cho phÐp, x©y dùng tr¹m tr¹i nghiªn cøu 
thÝ nghiÖm n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, lµm muèi, thuû s¶n, x©y dùng c¬ së −¬m t¹o 
c©y gièng, con gièng, x©y dùng nhµ kho, nhµ cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n chøa n«ng s¶n, 
thuèc b¶o vÖ thùc vËt, ph©n bãn, m¸y mãc c«ng cô s¶n xuÊt n«ng nghiÖp. 

C¸c lo¹i ®Êt nãi trªn khi tÝnh vµo quü ®Êt ®Ó giao cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n bao 
gåm c¶ ®Êt x©m canh, ®Êt ®· giao cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n tr−íc ®©y theo c¬ chÕ hîp 
t¸c x· ®Ó lµm kinh tÕ gia ®×nh, kÓ c¶ ®Êt dù phßng ®Ó qu¸ quy ®Þnh nay giao l¹i cho 
c¸c hé. Theo tinh thÇn cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 vµ c¸c NghÞ ®Þnh thi hµnh cña 
ChÝnh phñ th× Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn giao ®Êt n«ng nghiÖp trùc tiÕp cho hé gia 
®×nh, c¸ nh©n trªn nguyªn t¾c lµ giao hÕt mét lÇn, chØ ®Ó l¹i kh«ng qu¸ 5% quü ®Êt 
n«ng nghiÖp sö dông vµo môc ®Ých c«ng Ých. Kh«ng cßn h×nh thøc hîp t¸c x· giao 
kho¸n l¹i cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n. 

II. C¸c quy ®Þnh cô thÓ vÒ sö dông nhãm ®Êt n«ng nghiÖp. 

1. §Êt n«ng nghiÖp do hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− sö dông 

Lµ mét ®Êt n−íc n«ng nghiÖp víi h¬n 70% d©n sè sèng b»ng nghÒ n«ng, ®èi 
t−îng sö dông ®Êt chñ yÕu lµ 12 triÖu hé gia ®×nh, c¸ nh©n víi ®Êt n«ng nghiÖp lµ 
nguån sèng, nguån lµm viÖc. V× vËy, viÖc giao ®Êt cho hé n«ng d©n sö dông æn ®Þnh 
l©u dµi vµo môc ®Ých n«ng nghiÖp xuÊt ph¸t tõ nh÷ng chñ tr−¬ng cña §¶ng vµ ®−îc 
Nhµ n−íc thÓ chÕ ho¸ b»ng ph¸p luËt. LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vµ NghÞ ®Þnh 64/CP 
ngµy 27/9/1993 cña ChÝnh phñ lµ c¬ së ph¸p lý quan träng nh»m x¸c lËp quyÒn sö 
dông ®Êt cho ng−êi n«ng d©n. ViÖc giao ®Êt ®−îc triÓn khai trong nhiÒu n¨m qua thÓ 
hiÖn chÝnh s¸ch xuyªn suèt cña §¶ng vµ Nhµ n−íc ViÖt Nam lµ t¹o ®iÒu kiÖn cho 
ng−êi s¶n xuÊt, n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp cã ®Êt ®Ó s¶n xuÊt. Cho ®Õn nay vÒ c¬ b¶n 
ng−êi sö dông ®Êt n«ng nghiÖp ®· ®−îc giao ®Êt n«ng nghiÖp vµ cÊp giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt l©u dµi. 

Theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 nh÷ng ®¶m b¶o cho ng−êi sö dông 
®Êt vÉn thÓ hiÖn nguyªn vÑn tinh thÇn cña c¸c LuËt ®Êt ®ai tr−íc ®©y ®èi víi ng−êi 
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n«ng d©n vµ x¸c ®Þnh râ nguån h×nh thµnh quü ®Êt cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n vµ céng 
®ång d©n c−. Nguån h×nh thµnh quü ®Êt cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n gåm: 

+ §Êt do Nhµ n−íc giao hoÆc cho thuª. 
+ §Êt do thuª cña tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh¸c. 
+ §Êt do nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt, nhËn thõa kÕ, ®−îc tÆng cho 

quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 
Riªng víi ®Êt n«ng nghiÖp do Nhµ n−íc giao th× cÇn x¸c ®Þnh r»ng, ®èi víi ®i¹ 

ph−¬ng nµo ®· triÓn khai vµ giao ®Êt cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông æn ®Þnh l©u dµi 
th× ®−îc tiÕp tôc sö dông trong thêi h¹n cßn l¹i, nh÷ng n¬i nµo ch−a giao ®Êt hoÆc quü 
®Êt cßn l¹i ch−a giao hÕt th× lªn ph−¬ng ¸n giao ®Êt cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®Ó ng−êi 
sö dông ®Êt yªn t©m s¶n xuÊt.  

§èi víi ®Êt n«ng nghiÖp giao cho céng ®ång d©n c− kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt 
nh»m môc ®Ých ®Ó b¶o tån b¶n s¾c d©n téc g¾n víi phong tôc tËp qu¸n cña ®ång bµo 
c¸c d©n téc thiÓu sè. Quü ®Êt nµy chØ sö dông vµo môc ®Ých chung kh«ng ®−îc quyÒn 
chuyÓn ®æi, chuyÓn nh−îng, cho thuª, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt, kh«ng ®−îc thÕ 
chÊp, b¶o l·nh gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt. Céng ®ång d©n c− cã tr¸ch nhiÖm 
b¶o vÖ diÖn tÝch ®Êt ®−îc giao, ®−îc sö dông kÕt hîp víi môc ®Ých n«ng nghiÖp, nu«i 
trång thuû s¶n vµ kh«ng ®−îc sö dông vµo môc ®Ých kh¸c. 

2. §Êt n«ng nghiÖp do tæ chøc, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ 
chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi sö dông 

LÇn ®Çu tiªn LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 cã quy ®Þnh chi tiÕt cho tõng ®èi t−îng sö 
dông ®Êt kh¸c nhau mµ kh«ng ph¶i lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n. C¸c quy ®Þnh tr−íc ®©y 
kh«ng nãi râ h×nh thøc sö dông ®Êt, chÕ ®é sö dông ®Êt thuéc nhãm ®Êt n«ng nghiÖp 
khi giao cho c¸c lo¹i h×nh doanh nghiÖp kh¸c nhau sö dông hoÆc cho tæ chøc, c¸ 
nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö dông t¹i ViÖt Nam. ViÖc 
giao ®Êt cho tõng chñ thÓ kh¸c nhau vÉn cßn t×nh tr¹ng ph©n biÖt gi÷a doanh nghiÖp 
nhµ n−íc vµ doanh nghiÖp thuéc c¸c thµnh phÇn kinh tÕ kh¸c.  

V× vËy, §iÒu 73 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· kh¾c phôc nh÷ng thiÕu sãt trªn 
vµ x¸c ®Þnh viÖc sö dông ®Êt cho tõng ®èi t−îng nh− sau: 

+ §èi víi tæ chøc kinh tÕ ë trong n−íc cã nhu cÇu sö dông ®Êt thuéc nhãm ®Êt 
n«ng nghiÖp th× ®ù¬c Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc cho thuª ®Êt 
thu tiÒn thuª hµng n¨m. Quy ®Þnh nµy cho thÊy, h×nh thøc sö dông ®Êt ®−îc x¸c lËp 
rÊt râ rµng vµ kh«ng cã sù ph©n biÖt gi÷a c¸c doanh nghiÖp thuéc c¸c thµnh phÇn 
kinh tÕ kh¸c nhau. Kh«ng chØ dõng l¹i nh− vËy, kho¶n 2 §iÒu 73 cña LuËt ®Êt ®ai 
®· chÝnh thøc buéc c¸c doanh nghiÖp nhµ n−íc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt thuéc nhãm 
®Êt n«ng nghiÖp tõ tr−íc 1/1/1999 víi h×nh thøc kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt th× ph¶i 
chuyÓn sang h×nh thøc thuª ®Êt hoÆc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt. Nh− vËy, tõ 
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sau ngµy 1/7/2004, víi hiÖu lùc ph¸p lý cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, lÇn ®Çu tiªn c¸c 
doanh nghiÖp thuéc mäi thµnh phÇn kinh tÕ cã mét mÆt b»ng nh− nhau trong viÖc 
sö dông nhãm ®Êt n«ng nghiÖp, kh«ng cßn t×nh tr¹ng ph©n biÖt víi doanh nghiÖp 
Nhµ n−íc. §©y lµ b−íc tiÕn lín trong nhËn thøc vµ ®èi xö c«ng b»ng gi÷a c¸c doanh 
nghiÖp thuéc thµnh phÇn kinh tÕ kh¸c nhau t¹i LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 trong viÖc sö 
dông nhãm ®Êt n«ng nghiÖp. 

§èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi cã dù ¸n ®Çu t− vµo lÜnh vùc n«ng 
nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n vµ lµm muèi th× ®−îc Nhµ n−íc cho phÐp 
lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt kh¸c nhau. Hä ®−îc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt 
nÕu cã nhu cÇu. Tr−êng hîp hä thuª ®Êt th× cã quyÒn lùa chän viÖc tr¶ tiÒn thuª 
hµng n¨m hoÆc tr¶ tiÒn thuª mét lÇn. Víi c¸c quyÒn lùa chän nªu trªn, nhµ ®Çu t− lµ 
ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®−îc t¹o ®iÒu kiÖn tèi ®a khi sö dông ®Êt ë lÜnh 
vùc cã nhiÒu −u ®·i ®Çu t− t¹i ViÖt Nam. 

§èi víi nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi khi cã dù ¸n ë lÜnh vùc n«ng nghiÖp còng ®−îc 
t¹o ®iÒu kiÖn tèi ®a khi lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt. Hä ®−îc Nhµ n−íc ViÖt Nam 
cho thuª ®Êt vµ ®−îc quyÒn lùa chän gi÷a viÖc tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc tr¶ tiÒn 
thuª ®Êt mét lÇn. C¨n cø vµo kh¶ n¨ng tµi chÝnh vµ nhu cÇu ®Çu t−, tæ chøc, c¸ nh©n 
n−íc ngoµi sÏ chän lùa h×nh thøc sö dông ®Êt thÝch hîp nhÊt ®Ó ®Çu t− vµo lÜnh vùc 
n«ng nghiÖp. 

III. thêi h¹n giao ®Êt, cho thuª ®Êt n«ng nghiÖp 

1. C¸c quy ®Þnh vÒ thêi h¹n sö dông nhãm ®Êt n«ng nghiÖp 

§iÒu 67 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· cã c¸c quy ®Þnh kh¸ cô thÓ vÒ thêi h¹n 
giao ®Êt n«ng nghiÖp cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n, tæ chøc kinh tÕ, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh 
c− ë n−íc ngoµi hoÆc cho thuª ®Êt ®èi víi tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi.Tuy nhiªn, vÉn 
cßn nhiÒu ý kiÕn kh¸c nhau, quan niÖm kh¸c nhau vÒ thêi h¹n sö dông ®Êt n«ng 
nghiÖp. Cã ý kiÕn cho r»ng, ®Êt n«ng nghiÖp nªn chia thµnh hai lo¹i quü ®Êt kh¸c 
nhau, thêi h¹n kh¸c nhau. VÝ dô, quü ®Êt vßng 1 ®¶m b¶o tèi thiÓu nhu cÇu sö dông 
®Êt cña hé n«ng d©n th× giao l©u dµi kh«ng cÇn nªu thêi h¹n, cßn quü ®Êt giao thÇu, 
®Êu thÇu th× nªn giao cã thêi h¹n. ý kiÕn kh¸c th× cho r»ng, ranh giíi gi÷a ®Êt trång 
c©y hµng n¨m vµ c©y l©u n¨m kh«ng thËt râ rµng, nªn ch¨ng ®ång nhÊt chung mét 
thêi h¹n lµ 50 n¨m. Tuy vËy, ý kiÕn nµy kh«ng ®−îc chÊp nhËn, v× r»ng nhiÒu hé 
n«ng d©n ®ang mong ®îi sau thêi h¹n 20 n¨m mµ LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ®· quy 
®Þnh, hä cã thÓ lµ ®èi t−îng ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, nÕu quy ®Þnh thµnh 50 n¨m sÏ 
lµm cho mét bé phËn lín nh©n d©n sÏ qu¸ söng sèt v× kh¶ n¨ng ®−îc giao ®Êt ph¶i 
mÊt mét thêi gian qu¸ dµi ®Ó chê ®îi. Sù kiªn nhÉn cña hé n«ng d©n kh«ng cßn vµ hä 
chØ cßn c¸ch duy nhÊt lµ nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt tõ ng−êi kh¸c ®Ó cã 
®Êt s¶n xuÊt vµ kh«ng thÓ hy väng ë Nhµ n−íc. Tõ nay cho tíi khi hÕt thêi h¹n 50 
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n¨m sÏ cã hµng chôc triÖu nh©n khÈu míi sÏ ra ®êi vµ kh«ng ®−îc giao ®Êt. Cho nªn 
®Êt ®ai tr−íc sau vÉn lµ ®iÒu kiÖn sinh tån g¾n bã s©u s¾c ®Õn ®êi sèng cña ng−êi 
n«ng d©n. §iÒu ®ã gi¶i thÝch t¹i sao Nhµ n−íc ta lu«n ghi nhËn trong nh÷ng b¶o 
®¶m cho ng−êi sö dông ®Êt lµ t¹o ®iÒu kiÖn ®Ó hä cã ®Êt ®Ó s¶n xuÊt lµ nh− vËy. 

KÕ thõa c¸c quy ®Þnh vÒ thêi h¹n sö dông ®Êt ®−îc quy ®Þnh tr−íc ®©y t¹i LuËt 
®Êt ®ai n¨m 1993, §iÒu 67 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 tiÕp tôc kh¼ng ®Þnh thêi h¹n sö 
dông nhãm ®Êt n«ng nghiÖp nh− sau: 

- Thêi h¹n giao ®Êt trång c©y hµng n¨m, ®Êt nu«i trång thuû s¶n, ®Êt lµm muèi 
cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông trong h¹n møc giao ®Êt vµ tæng h¹n møc giao ®Êt 
lµ 20 n¨m. 

- Thêi h¹n giao ®Êt trång c©y l©u n¨m, ®Êt rõng s¶n xuÊt cho hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n ®èi víi ®Êt trong h¹n møc giao ®Êt vµ tæng h¹n møc giao ®Êt lµ 50 n¨m (Kh¸i 
niÖm h¹n møc giao ®Êt vµ tæng h¹n møc giao ®Êt sÏ ®−îc gi¶i thÝch ë môc IV vÒ h¹n 
møc ®Êt). 

- Thêi h¹n cho thuª ®Êt trång c©y hµng n¨m, ®Êt nu«i trång thuû s¶n, ®Êt lµm 
muèi cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh«ng qu¸ 20 n¨m vµ ®èi víi c¸c lo¹i ®Êt trång c©y l©u 
n¨m, ®Êt rõng s¶n xuÊt th× thêi h¹n kh«ng qu¸ 50 n¨m. 

Thêi ®iÓm tÝnh thêi h¹n giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®−îc x¸c ®Þnh tõ ngµy cã quyÕt 
®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn. Tr−êng hîp giao 
®Êt, cho thuª ®Êt tõ tr−íc ngµy 15/10/1993 th× tÝnh thèng nhÊt tõ ngµy 15/10/1993, 
nÕu sau ngµy nµy th× tÝnh tõ ngµy giao, cho thuª thùc tÕ. Riªng ®èi víi ®Êt n«ng 
nghiÖp ®−îc Nhµ n−íc giao v−ît h¹n møc tõ tr−íc ngµy 1/1/1999 th× thêi h¹n b»ng 
1/2 so víi ®Êt trong h¹n møc, sau thêi h¹n ®ã th× chuyÓn sang thuª ®Êt. §iÒu ®ã cã 
nghÜa lµ, ®èi víi ®Êt v−ît h¹n møc th× phÇn ®Êt nµy thêi h¹n sÏ lµ 10 n¨m hoÆc 25 
n¨m tuú tõng lo¹i ®Êt cô thÓ vµ sau khi hÕt thêi h¹n th× chuyÓn sang thuª ®èi víi 
phÇn ®Êt ®ã. 

§èi ®Êt giao hoÆc cho thuª ®èi víi tæ chøc kinh tÕ ë trong n−íc, tæ chøc, c¸ nh©n 
n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− vµo lÜnh vùc n«ng nghiÖp 
®−îc xem xÐt trªn c¬ së dù ¸n ®Çu t− nh−ng tèi ®a kh«ng qu¸ 50 n¨m.  

Víi c¸c thêi h¹n giao ®Êt, cho thuª ®Êt nãi trªn cho c¸c ®èi t−îng sö dông ®Êt 
kh¸c nhau, Nhµ n−íc ViÖt Nam lu«n cam kÕt sÏ t¹o mäi ®iÒu kiÖn cho ng−êi ®ù¬c 
giao ®Êt thuª ®Êt ®−îc gia h¹n thêi h¹n nÕu cã nhu cÇu. ViÖc tiÕp tôc sö dông ®Êt 
cña hä ph¶i trong khu«n khæ lµ hä ®· sö dông ®Êt cã hiÖu qu¶, phï hîp víi quy 
ho¹ch, sö dông ®óng môc ®Ých vµ chÊp hµnh ®Çy ®ñ nghÜa vô cña ng−êi sö dông ®Êt. 

- Thêi h¹n cho thuª ®Êt c«ng Ých tõ tr−íc ngµy 1/1/1999 c¨n cø vµo thêi h¹n hîp 
®ång ®· ký kÕt gi÷a Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n, 
sau ngµy 1/1/1999 th× thêi h¹n tèi ®a kh«ng qu¸ 5 n¨m.Tuy nhiªn, víi hiÖu lùc ph¸p 
lý cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× tõ ngµy 1/7/2004 viÖc cho thuª ®Êt c«ng Ých kh«ng 
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trªn c¬ së hîp ®ång thuª mµ b»ng quyÕt ®Þnh thuª ®Êt. Nh− vËy, c¸c tho¶ thuËn cã 
néi dung kinh tÕ gi÷a Uû ban nh©n d©n cÊp x· ®−îc hµnh chÝnh ho¸ b»ng quyÕt ®Þnh 
thuª ®Êt. Tõ ®ã còng cÇn hiÓu r»ng, trong tr−êng hîp cã vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai 
tõ phÝa hé gia ®×nh, c¸ nh©n khi chuyÓn môc ®Ých tr¸i phÐp ®èi víi ®Êt c«ng Ých th× 
Uû ban nh©n d©n cÊp x· cã quyÒn ra quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt. 

2. ý nghÜa cña quy ®Þnh vÒ thêi h¹n sö dông ®Êt n«ng nghiÖp  

VÊn ®Ò thêi h¹n sö dông ®Êt n«ng nghiÖp ®−îc ®a sè hé gia ®×nh n«ng d©n 
trong c¶ n−íc quan t©m. V× r»ng c¸c quy ®Þnh ®ã tõ tr−íc tíi nay kh«ng râ rµng 
khiÕn cho ng−êi sö dông ®Êt kh«ng an t©m ®Çu t− trªn ®Êt. V× vËy, víi c¸c quy ®Þnh 
cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 nhiÒu vÊn ®Ò mµ ng−êi n«ng d©n b¨n kho¨n, lo l¾ng ®· 
®−îc gi¶i quyÕt. 

Cã thÓ nªu mét sè ý nghÜa cña quy ®Þnh nµy nh− sau: 
C¸c quy ®Þnh vÒ thêi h¹n ®· cëi bá mét t©m lý kh¸ phæ biÕn trong t− t−ëng, t©m 

lý cña ng−êi n«ng d©n tõ Nam chÝ B¾c lµ Nhµ n−íc cã chÝnh s¸ch ®Þnh kú ph©n chia 
l¹i ®Êt ®ai. V× vËy, kh«ng d¸m ®Çu t− vµo ®Êt ®−îc giao, v× ®Êt ®ã cã thÓ bÊt kú lóc nµo 
®ã sÏ bÞ thu håi giao cho ng−êi kh¸c. HiÖn nay, víi thêi h¹n 20 n¨m ®èi víi ®Êt hµng 
n¨m, 50 n¨m ®èi víi ®Êt trång c©y l©u n¨m lµ thêi gian ®ñ dµi ®Ó ng−êi n«ng d©n lùa 
chän vËt nu«i, c©y trång phï hîp víi vèn ®Êt ®Ó n©ng cao hiÖu qu¶ sö dông ®Êt. 

- Thêi h¹n sö dông ®Êt quy ®Þnh cô thÓ gióp cho ng−êi sö dông ®Êt cã mét 
chÝnh s¸ch ®Çu t− ®óng ®¾n vµ mét th¸i ®é lµm chñ toµn diÖn. Bëi v×, nÕu nh− thêi 
h¹n qu¸ ng¾n sÏ kh«ng khuyÕn khÝch ng−êi n«ng d©n ®Çu t− vµ hä sÏ canh t¸c theo 
kiÓu “qu¶ng canh” tµn ph¸, bãc lét c¹n kiÖt ®é mµu mì cña ®Êt. Cho nªn thêi h¹n ®ñ 
dµi hä sÏ ®Çu t−, th©m canh t¨ng vô khiÕn cho n¨ng suÊt, hiÖu qu¶ sö dông ®Êt sÏ 
cao h¬n. 

- Víi thêi h¹n ®ñ dµi, víi giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®−îc cÊp hé n«ng 
d©n sÏ cã c¬ héi vay vèn trung h¹n, dµi h¹n cña tæ chøc tÝn dông ®Ó ph¸t triÓn s¶n 
xuÊt, tr¸nh t×nh tr¹ng vay ng¾n h¹n ch−a kinh doanh cã l·i ®· ph¶i tr¶ nî ng©n 
hµng. 

- Víi quy ®Þnh vÒ thêi h¹n sö dông ®Êt LuËt ®Êt ®ai gãp phÇn vµo viÖc kh¼ng 
®Þnh vai trß cña Nhµ n−íc trong vÞ thÕ ng−êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai 
cã vai trß to lín trong viÖc thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai vµ b¶o hé c¸c quyÒn, lîi Ých 
hîp ph¸p cho ng−êi sö dông ®Êt 

- Ng−êi sö dông ®Êt n«ng nghiÖp, dï lµ tæ chøc kinh tÕ ë trong n−íc nhµ ®Çu t− 
n−íc ngoµi, hay hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n ng−êi ViÖt Nam ®Òu ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé 
quyÒn ®−îc gia h¹n hoÆc tiÕp tôc giao ®Êt, cho thuª ®Êt nÕu chÊp hµnh ®Çy ®ñ tr¸ch 
nhiÖm cña ng−êi sö dông ®Êt, cã n¨ng lùc vµ nhu cÇu sö dông ®Êt ®ai. §iÒu ®ã cã 
nghÜa lµ Nhµ n−íc kh«ng chØ b¶o ®¶m quyÒn lîi trong thêi h¹n sö dông ®Êt mµ cßn 
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b¶o hé cho hä sau khi thêi h¹n kÕt thóc ®Ó mäi ng−êi sö dông ®Êt cµng yªn t©m s¶n 
xuÊt. 

IV. c¸c quy ®Þnh vÒ h¹n møc ®Êt 

1. Kh¸i niÖm h¹n møc ®Êt 

Kh¸i niÖm h¹n møc ®Êt lÇn ®Çu tiªn ®−îc quy ®Þnh trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 
1993. HiÖn nay cßn tån t¹i nhiÒu ý kiÕn vµ nhiÒu lo¹i h¹n møc vÒ ®Êt, vÝ dô h¹n møc 
®Êt giao ®Êt ë, ®Êt n«ng nghiÖp trång c©y hµng n¨m, trång c©y l©u n¨m, ®Êt trång 
rõng, h¹n møc nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, h¹n møc ®èi víi ®Êt ch−a sö dông. 
Theo chóng t«i hiÖn nay vÉn cßn sù lÉn lén vÒ møc khèng chÕ vÒ diÖn tÝch ®èi víi c¸c 
thÈm quyÒn vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt cña c¸c c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc víi kh¸i 
niÖm “h¹n møc ®Êt” mét c¸ch ®Ých thùc cña nã. 

VÝ dô, cã ng−êi cho r»ng theo quy ®Þnh cña §iÒu 83 vµ 84 cña LuËt ®Êt ®ai Uû 
ban nh©n d©n tØnh vµ thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng quy ®Þnh vÒ h¹n møc giao 
®Êt ë ®èi víi ®Êt ®« thÞ vµ khu d©n c− n«ng th«n chÝnh lµ h¹n møc ®Êt. Theo chóng 
t«i kh«ng ph¶i lµ nh− vËy, mµ lµ LuËt x¸c ®Þnh thÈm quyÒn vµ trao cho Uû ban nh©n 
d©n cÊp tØnh quy ®Þnh chi tiÕt vÒ h¹n møc giao ®Êt cho phï hîp víi hoµn c¶nh vµ yªu 
cÇu cña tõng ®Þa ph−¬ng. §ã chÝnh lµ møc kh«ng chÕ diÖn tÝch giao cho ®èi t−îng sö 
dông ®Êt. 

H¹n møc ®Êt ph¶i ®−îc hiÓu lµ giíi h¹n diÖn tÝch tèi ®a mµ hé gia ®×nh vµ c¸ 
nh©n ®−îc phÐp sö dông trªn c¬ së ®Êt ®−îc Nhµ n−íc giao theo tõng vïng, diÖn tÝch 
giao thªm, do nhËn chuyÓn nh−îng hîp ph¸p tõ ng−êi kh¸c vµ khai th¸c tõ lo¹i ®Êt 
ch−a sö dông. Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 70 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× ®èi t−îng chÞu 
sù ®iÒu chØnh ë ®©y lµ hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n. 

H¹n møc ®Êt ph¶i bao gåm diÖn tÝch Nhµ n−íc giao vµ ®Êt mµ hé gia ®×nh do 
khai hoang, phôc ho¸ vµ nhËn chuyÓn nh−îng tõ ng−êi kh¸c. NÕu chØ hiÓu h¹n møc 
®Êt lµ ®Êt ®−îc giao kh«ng th«i th× kh«ng ®Çy ®ñ, v× r»ng c¨n cø vµo vèn ®Êt n«ng 
nghiÖp hiÖn nay kh«ng cã ®Þa ph−¬ng nµo cã thÓ giao mét lÇn cho hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n mµ ®ñ diÖn tÝch theo h¹n møc. V× vËy, vµ thùc tÕ luËt nªu ra giíi h¹n cuèi cïng 
ë ®©y lµ tr¸nh t×nh tr¹ng nhËn chuyÓn nh−îng qu¸ giíi h¹n mµ Nhµ n−íc cho phÐp. 
Cã ý kiÕn b¨n kho¨n r»ng, chuyÓn nh−îng ë ®©y lµ mét lÇn hay ®−îc nhËn nhiÒu 
lÇn. Theo chóng t«i vÊn ®Ò nhËn chuyÓn nh−îng bao nhiªu lÇn kh«ng quan träng, v× 
cã thÓ chØ mét lÇn nhËn chuyÓn nh−îng ®· ®ñ h¹n møc, nh−ng còng cã thÓ nhËn 
nhiÒu lÇn vµ tæng c¸c lÇn ®ã vÉn ch−a v−ît h¹n møc. Cho nªn, vÊn ®Ò ®Æt ra lµ c¸c 
quy ®Þnh vÒ h¹n møc ®Êt ®−îc thùc hiÖn mét c¸ch ®Çy ®ñ chø kh«ng khèng chÕ vÒ sè 
lÇn nhËn chuyÓn nh−îng. 
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2. C¸c quy ®Þnh cô thÓ vÒ h¹n møc ®Êt 

Trªn c¬ së §iÒu 70 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 viÖc quy ®Þnh vÒ h¹n møc ®èi víi ®Êt 
n«ng nghiÖp trång c©y hµng n¨m vµ l©u n¨m theo tõng vïng vµ tõng lo¹i x· cô thÓ 
cho hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n cã nhiÒu ®iÓm míi so víi tr−íc ®©y: 

+ Thø nhÊt, quy ®Þnh râ trong LuËt lµ h¹n møc giao ®Êt n«ng nghiÖp cho ®èi 
t−îng sö dông ®Êt lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n. 

+ Thø hai, xÐt vÒ h¹n møc giao ®Êt trång c©y hµng n¨m vµ trång c©y l©u n¨m 
kh«ng cã nhiÒu sù thay ®æi so víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 song lÇn ®Çu tiªn chóng ta 
quy ®Þnh vÒ tæng h¹n møc giao ®Êt. §èi víi ®Êt trång c©y hµng n¨m, ®Êt nu«i trång 
thuû s¶n, ®Êt lµm muèi th× h¹n møc giao ®Êt vÉn lµ 3 ha cho mét hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n nh−ng trong tr−êng hîp hä sö dông nhiÒu lo¹i ®Êt kh¸c nhau th× LuËt ®Êt ®ai 
n¨m 1993 kh«ng quy ®Þnh vÒ tæng h¹n møc. V× vËy, kho¶n 4 §iÒu 70 LuËt ®Êt ®ai 
n¨m 2003 quy ®Þnh tæng h¹n møc lµ 5 ha.  

Tr−êng hîp lµ ®Êt trång c©y l©u n¨m, nÕu hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®−îc giao thªm 
th× h¹n møc kh«ng qu¸ 5 ha ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n ë nh÷ng x· vïng ®ång 
b»ng, kh«ng qu¸ 25 ha ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n ë x· vïng trung du, miÒn nói. 
Nh− vËy, bªn c¹nh h¹n møc giao ®Êt lµ 10 ha vµ 30 ha tïy hé gia ®×nh ë vïng ®ång 
b»ng hay trung du, miÒn nói ®èi víi ®Êt trång c©y l©u n¨m th× viÖc quy ®Þnh vÒ møc 
®Êt ®−îc giao thªm t¹o ®iÒu kiÖn cho ng−êi sö dông ®Êt cã nhiÒu kh¶ n¨ng tÝch tô 
®Êt ®ai ®Ó s¶n xuÊt. Tuy nhiªn, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng dõng l¹i ë ®ã mµ cßn 
tiÕp tôc më réng kh¶ n¨ng cho ng−êi sö dông ®Êt ®−îc giao thªm ®Êt rõng s¶n xuÊt. 
Lóc ®ã tæng h¹n møc giao ®Êt rõng s¶n xuÊt kh«ng v−ît qu¸ 25 ha/hé (nÕu mét hé 
gia ®×nh ë miÒn nói, hä ®· ®−îc giao 30 ha ®Êt trång c©y l©u n¨m, sau ®ã ®−îc nhËn 
thªm 25 ha vµ tiÕp tôc ®−îc giao ®Êt rõng s¶n xuÊt víi quy m« 25 ha th× nh− vËy, 
h¹n møc tèi ®a giao ®Êt trång c©y l©u n¨m mµ mét hé cã thÓ tÝch tô lµ 80 ha) 

+ Thø ba, ®èi víi ®Êt trèng, ®åi nói träc, ®Êt cã mÆt n−íc thuéc nhãm ®Êt ch−a 
sö dông cã kÕ ho¹ch ®−a vµo s¶n xuÊt theo quy ho¹ch th× h¹n møc giao ®Êt theo 
tõng lo¹i ®Êt trång c©y hµng n¨m, trång c©y l©u n¨m, ®Êt rõng phßng hé, rõng s¶n 
xuÊt vµ kh«ng tÝnh vµo h¹n møc mµ hé gia ®×nh c¸ nh©n sö dông vµo c¸c môc ®Ých 
trªn. Quy ®Þnh nµy thÓ hiÖn chÝnh s¸ch nhÊt qu¸n cña Nhµ n−íc ta lµ khuyÕn khÝch 
mäi tæ chøc, c¸ nh©n khai hoang ®Êt trèng ®åi nói träc ®Ó sö dông cã hiÖu qu¶ vµo 
môc ®Ých n«ng nghiÖp, më réng thªm quü ®Êt n«ng nghiÖp. 

+ Thø t−, lÇn ®Çu tiªn ChÝnh phñ sÏ tr×nh Uû ban th−êng vô Quèc héi quy ®Þnh 
vÒ h¹n møc nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. Theo ®ã, Nhµ n−íc kiÓm so¸t tèt h¬n 
c¸c giao dÞch vÒ quyÒn sö dông ®Êt, viÖc tÝch tô ®Êt ®ai phôc vô cho s¶n xuÊt, tr¸nh 
viÖc l¹m dông c¸c chÝnh s¸ch th«ng tho¸ng ®Ó ®Çu c¬ ®Êt ®ai g©y t¸c ®éng xÊu cho 
s¶n xuÊt.  
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§èi víi ®Êt v−ît h¹n møc tr−íc ngµy 1/1/1999 th× thêi h¹n sö dông ®Êt b»ng 10 
n¨m ®èi víi ®Êt n«ng nghiÖp trång c©y hµng n¨m vµ 25 n¨m ®èi víi ®Êt trång c©y l©u 
n¨m. Hé gia ®×nh, c¸ nh©n v−ît qu¸ h¹n møc ®Êt cã nghÜa vô ®ãng thuÕ bæ sung cho 
Nhµ n−íc theo quy ®Þnh cña Ph¸p lÖnh vÒ thuÕ bæ sung ngµy 29/3/1994 cña Uû ban 
th−êng vô Quèc héi. Sau thêi h¹n nªu trªn th× chuyÓn sang thuª ®Êt. §èi víi hé gia 
®×nh, c¸ nh©n v−ît h¹n møc sau ngµy 1/1/1999 th× chuyÓn ngay sang thuª ®Êt vµ nép 
tiÒn thuª ®Êt cho Nhµ n−íc. 

3. ý nghÜa cña viÖc quy ®Þnh vÒ h¹n møc ®Êt 

VÊn ®Ò ®Æt ra lµ t¹i sao hiÖn nay víi c¬ chÕ thÞ tr−êng cÇn thiÕt ph¶i quy ®Þnh vÒ 
h¹n møc ®Êt. Cã thÓ nªu mét sè lý do sau: 

- ViÖt Nam lµ mét n−íc n«ng nghiÖp cã h¬n 70% d©n sè sèng b»ng nghÒ n«ng, 
®Êt ®ai lµ nguån sèng, nguån lµm viÖc, lµ ®iÒu kiÖn sinh tån vµ mang yÕu tè x· héi 
s©u s¾c. V× vËy cÇn thiÕt ph¶i cã quy ®Þnh vÒ h¹n møc giao ®Êt. 

- Trong ®iÒu kiÖn lµ ngµnh nghÒ ë n«ng th«n cßn kÐm ph¸t triÓn, kh¶ n¨ng rót 
mét bé phËn ng−êi lµm nghÒ n«ng chuyÓn sang c«ng nghiÖp, dÞch vô cßn h¹n chÕ do 
qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸, c«ng nghiÖp ho¸ cßn chËm. 

- §Êt ®ai lµ thµnh qu¶ cña c¸ch m¹ng, §¶ng vµ Nhµ n−íc lu«n gi−¬ng cao ngän 
cê “ng−êi cµy cã ruéng”, v× vËy cã chÝnh s¸ch b¶o ®¶m cho ng−êi s¶n xuÊt n«ng 
nghiÖp cã ®Êt ®ai s¶n xuÊt. 

- Trong c¬ chÕ thÞ tr−êng nÕu kh«ng cã c¸c quy ®Þnh vÒ h¹n møc giao ®Êt sÏ 
kh«ng tr¸nh khái t×nh tr¹ng ng−êi cã nhiÒu ®Êt, ng−êi kh«ng cã ®Êt dÉn tíi sù ph©n 
ho¸ giai cÊp ë n«ng th«n, sù ph©n cùc gi÷a ng−êi giµu, ng−êi nghÌo dÉn tíi t×nh 
tr¹ng bÇn cïng ho¸ mét bé phËn n«ng d©n. 

- Víi h¹n møc hîp lý th× vÊn ®Ò ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i hiÖn nay ®ang lµ 
m« h×nh phï hîp cho nÒn n«ng nghiÖp trong t−¬ng lai.  

Cho nªn víi c¸c quy ®Þnh vÒ cho phÐp chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ®Ó t¹o nªn sù 
tÝch tô ruéng ®Êt trong tay nh÷ng ng−êi s¶n xuÊt giái th× c¸c quy ®Þnh vÒ h¹n møc 
giao ®Êt nh»m khèng chÕ sù tÝch tô trong giíi h¹n nhÊt ®Þnh nh»m ®¶m b¶o cho 
ng−êi s¶n xuÊt n«ng nghiÖp cã ®Êt ®Ó s¶n xuÊt ®ång thêi khuyÕn khÝch ph¸t triÓn 
kinh tÕ trang tr¹i víi quy m« hîp lý. 

V. C¸c quy ®Þnh vÒ quü ®Êt n«ng nghiÖp sö dông vµo môc ®Ých c«ng Ých  

1. Sù cÇn thiÕt ph¶i cã ®Êt n«ng nghiÖp sö dông vµo môc ®Ých c«ng Ých 

Theo quy ®Þnh cña §iÒu 72 LuËt ®Êt ®ai th× c¸c ®Þa ph−¬ng c¨n cø vµo ®Æc 
®iÓm, t×nh h×nh vµ quü ®Êt ë tõng n¬i ®Ó Héi ®ång nh©n d©n cÊp tØnh quy ®Þnh vÒ 
quü ®Êt c«ng Ých theo møc khèng chÕ tèi ®a kh«ng qu¸ 5% quü ®Êt n«ng nghiÖp. Víi 
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quy ®Þnh trªn nh»m gi¶i quyÕt t×nh h×nh cã tÝnh ®Æc thï ë hai miÒn Nam B¾c. Trong 
khi ë c¸c tØnh phÝa B¾c cã t×nh tr¹ng ®Ó l¹i quü ®Êt vßng 2 chuyÓn sang ®Êt c«ng Ých 
qu¸ quy ®Þnh, cã tØnh ®Ó l¹i 10% hoÆc thËm chÝ ®Õn 20, 25% quü ®Êt n«ng nghiÖp. 
Ng−îc l¹i ë c¸c tØnh phÝa Nam kh«ng ®Ó l¹i ®Êt c«ng Ých. V× vËy, víi quy ®Þnh trªn 
c¸c tØnh ë miÒn B¾c cÇn qu¸n triÖt tinh thÇn chØ ®Ó l¹i kh«ng qu¸ 5% vèn ®Êt n«ng 
nghiÖp, phÇn d− ra ph¶i giao l¹i cho cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®Ó sö dông æn ®Þnh l©u 
dµi. C¸c tØnh ë miÒn Nam cÇn t×m quü ®Êt trong ®ã ®Æc biÖt lµ ®Êt ch−a sö dông ®Ó 
®¸p øng nhu cÇu vÒ x©y dùng c¬ së h¹ tÇng ë n«ng th«n. 

2. Môc ®Ých ®Ó l¹i quü ®Êt c«ng Ých 

Trªn c¬ së §iÒu 74 NghÞ ®Þnh 181/2004/N§-CP cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt 
®Êt ®ai, cã 3 môc ®Ých cña viÖc ®Ó l¹i quü ®Êt nµy lµ: 

- X©y dùng c¬ së h¹ tÇng ë n«ng th«n nh− ®−êng, ®iÖn, hÖ thèng thuû lîi, cÇu 
cèng vµ c¸c c«ng tr×nh c«ng céng kh¸c nh»m tõng b−íc ®« thÞ ho¸ ë n«ng th«n hoÆc 
dïng ®Ó båi th−êng khi sö dông ®Êt kh¸c ®Ó x©y dùng c¸c c«ng tr×nh c«ng céng cña 
®Þa ph−¬ng. 

- X©y dùng c¸c c«ng tr×nh c«ng Ých ë n«ng th«n nh−: tr−êng häc, tr¹m x¸, nhµ 
trÎ, nhµ v¨n ho¸, nhµ t×nh nghÜa, c¸c nghÜa trang liÖt sü, ®µi t−ëng niÖm. 

- §Ó x©y dùng nhµ t×nh nghÜa. 

3. C¸c quy ®Þnh cô thÓ 

§iÒu 72 LuËt ®Êt ®ai chØ quy ®Þnh møc tèi ®a ®−îc phÐp ®Ó l¹i ®èi víi ®Êt c«ng 
Ých. Tuú ®iÒu kiÖn tõng ®Þa ph−¬ng cã thÓ ®Ó l¹i d−íi møc mµ luËt quy ®Þnh. Quü ®Êt 
nµy giao cho x·, ph−êng, thÞ trÊn, trùc tiÕp qu¶n lý, ®−îc quyÒn cho thuª, ®Êu thÇu 
®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n nµo cã nhu cÇu. Thêi h¹n cho thuª mçi lÇn tèi ®a kh«ng 
qu¸ 5 n¨m. 

§Êt nµy kh«ng ®−îc nh»m gi¶i quyÕt nhu cÇu vÒ nhµ ë khi cã nhu cÇu vÒ ®Êt 
khu d©n c−. TiÒn thu ®−îc tõ viÖc cho thuª vµ ®Êu thÇu chØ ®−îc phÐp sö dông vµo 
môc ®Ých c«ng Ých, kh«ng ®−îc phÐp sö dông vµo môc ®Ých kh¸c. 

VI. Quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai vÒ c¸c lo¹i ®Êt rõng 

C¸c lo¹i ®Êt rõng tr−íc ®©y hiÓu d−íi gãc ®é lµ ®Êt l©m nghiÖp ®−îc x¸c ®Þnh 
chñ yÕu sö dông dïng vµo s¶n xuÊt l©m nghiÖp gåm ®Êt cã rõng tù nhiªn, ®Êt cã 
rõng trång, ®Êt khoanh nu«i tu bæ t¸i sinh phôc håi rõng, nu«i d−ìng lµm giµu rõng, 
nghiªn cøu thÝ nghiÖm vÒ l©m nghiÖp. Rõng cã vai trß rÊt quan träng trong viÖc ®iÒu 
hoµ khÝ hËu, gi÷ g×n ®é Èm cho c©y trång, chèng l¹i c¸c c¬n lò èng, lò quÐt th−êng 
gÆp ë c¸c tØnh miÒn nói, b¶o vÖ m¹ch n−íc ngÇm phôc vô nguån n−íc cho cuéc sèng 
sinh ho¹t vµ t−íi tiªu. Rõng chÝnh lµ l¸ phæi cña tù nhiªn, lµ n¬i gi÷ g×n c¸c hÖ sinh 
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th¸i, c¸c nguån gen ®éng thùc vËt quý hiÕm, b¶o tån c¸c gi¸ trÞ sinh häc, t¹o sù ®a 
d¹ng sinh häc trong ®êi sèng vµ còng chÝnh lµ n¬i b¶o vÖ c¸c gi¸ trÞ nh©n v¨n, t¹o c¬ 
së cho viÖc th¨m quan du lÞch vµ nh÷ng th¾ng c¶nh næi tiÕng cña ®Êt n−íc. 

Nh÷ng gi¸ trÞ to lín nhiÒu mÆt cña rõng lµ nh− vËy. Tuy nhiªn, t×nh tr¹ng 
qu¶n lý vµ b¶o vÖ rõng ë nhiÒu ®Þa ph−¬ng trong nhiÒu n¨m qua cã nhiÒu thiÕu sãt, 
ng−êi d©n kh«ng cã ®Êt s¶n xuÊt x©m ph¹m vµo quü ®Êt rõng thËm chÝ c¶ vµo khu 
b¶o tån thiªn nhiªn, rõng ®Æc dông lµm mÊt ®i nhiÒu gi¸ trÞ to lín cña c¸c khu rõng 
cã chÕ ®é b¶o vÖ nghiªm ngÆt nµy. NhiÒu ®Þa ph−¬ng ®Ó xÈy ra t×nh tr¹ng ch¸y rõng, 
vÝ dô nh− U Minh th−îng vµ U Minh h¹ ë hai tØnh Cµ Mau vµ Kiªn Giang lµm thiÖt 
h¹i hµng ngh×n ha rõng nguyªn sinh, khu vùc T©y Nguyªn còng ®øng tr−íc nhiÒu 
nguy c¬, kh«ng chØ ch¸y rõng mµ cßn ph¸ rõng trång c©y l©u n¨m, ®èt n−¬ng lµm 
rÉy, t×nh tr¹ng l©m tÆc khai th¸c tr¸i phÐp c¸c lo¹i gç quý, chèng ng−êi thi hµnh 
c«ng vô ®ang g©y bøc xóc cho c«ng t¸c b¶o vÖ vµ ph¸t triÓn rõng. Tõ n¨m 1945 trë 
l¹i ®©y, trung b×nh h»ng n¨m chóng ta mÊt kho¶ng 100.000 ha rõng, nhiÒu n¬i trång 
rõng kh«ng kÞp tèc ®é ph¸ rõng g©y ¶nh h−ëng to lín ®Õn hÖ sinh th¸i mµ t×nh tr¹ng 
h¹n h¸n kh« kiÖt c¸c m¹nh n−íc ngÇm ë nhiÒu n¬i ®Æc biÖt lµ khu vùc T©y Nguyªn 
khiÕn ng−êi d©n thiÕu nghiªm träng n−íc sinh ho¹t còng nh− nguån n−íc t−íi c¸c 
lo¹i c©y l©u n¨m lµ nh÷ng vÝ dô ®iÓn h×nh. 

Thùc tr¹ng bøc xóc ®ã ®ßi hái chóng ta ph¶i cã th¸i ®é kiªn quyÕt h¬n trong 
viÖc b¶o vÖ nguån tµi nguyªn quan träng nµy. §¶ng vµ Nhµ n−íc ®· cã nhiÒu v¨n 
kiÖn, c¸c v¨n b¶n ph¸p quy kªu gäi ng−êi d©n cã ý thøc trong viÖc trång c©y g©y 
rõng, khuyÕn khÝch mäi tËp thÓ, c¸ nh©n, hé gia ®×nh nhËn giao ®Êt ®Ó phñ xanh ®Êt 
trèng, ®åi nói träc, tËn dông tèt c¸c hÖ sinh th¸i ven biÓn ®Ó trång rõng phßng hé 
ch¾n sãng, ch¾n c¸t b¶o vÖ khu vùc ven biÓn, hîp t¸c quèc tÕ trong viÖc thùc hiÖn c¸c 
dù ¸n vÒ trång rõng, b¶o vÖ quü ®Êt l©m nghiÖp.  

LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng quy ®Þnh riªng vÒ lo¹i ®Êt l©m nghiÖp vµ chÕ ®é 
ph¸p lý riªng ®èi víi ph©n nhãm ®Êt rõng mµ quy ®Þnh chung trong nhãm ®Êt n«ng 
nghiÖp. Tuy nhiªn, trong nhãm ®Êt n«ng nghiÖp, tõng ph©n nhãm ®Êt rõng vÉn thÓ 
hiÖn ®Æc thï trong qu¶n lý vµ sö dông c¸c lo¹i ®Êt nµy. Theo ®ã lµ c¸c quy ®Þnh cô thÓ 
vÒ ®Êt rõng s¶n xuÊt, ®Êt rõng phßng hé, ®Êt rõng ®Æc dông thÓ hiÖn ®óng víi yªu cÇu 
vÒ qu¶n lý vµ sö dông vèn tµi nguyªn trong giai ®o¹n ph¸t triÓn míi cña ®Êt n−íc. 

1. Quy ®Þnh vÒ ®Êt rõng s¶n xuÊt 

§Êt rõng s¶n xuÊt bao gåm vèn ®Êt l©m nghiÖp giao cho nhiÒu ®èi t−îng sö 
dông ®Êt kh¸c nhau víi môc ®Ých lµ s¶n xuÊt, kinh doanh gç, c¸c lo¹i l©m s¶n kÕt 
hîp víi môc tiªu phßng hé b¶o vÖ m«i tr−êng sinh th¸i. Chñ thÓ sö dông ®Êt bao 
gåm tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc 
ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt Nam. Tuy nhiªn, mçi ®èi t−îng 
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sö dông ®Êt cô thÓ cã h×nh thøc sö dông ®Êt kh¸c nhau. Trong khi tæ chøc, hé gia 
®×nh, c¸ nh©n trong n−íc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt hoÆc cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª 
®Êt hµng n¨m th× tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®−îc Nhµ n−íc cho thuª ®Êt thu tiÒn 
thuª hµng n¨m hoÆc thu tiÒn thuª mét lÇn cho toµn bé qu¸ tr×nh thuª ®Ó thùc hiÖn 
dù ¸n ®Çu t− t¹i ViÖt Nam. Riªng ®èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®−îc 
nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m 
hoÆc thu tiÒn thuª ®Êt mét lÇn khi thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t− vÒ l©m nghiÖp. 

§Ó thÓ hiÖn sù khuyÕn khÝch trong viÖc b¶o vÖ vµ ph¸t triÓn rõng nhµ n−íc t¹o 
®iÒu kiÖn cho tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc ®−îc sö dông diÖn tÝch 
®Êt ch−a cã rõng ®Ó trång rõng, trång c©y l©u n¨m, t¹o ®iÒu kiÖn cho tæ chøc kinh tÕ 
trong n−íc, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö dông ®Êt rõng kÕt hîp kinh 
doanh c¶nh quan, du lÞch sinh th¸i - m«i tr−êng d−íi t¸n rõng. Víi ®Æc thï, n−íc ta 
cã nhiÒu c¶nh quan ®Ñp g¾n liÒn víi c¸c hÖ sinh th¸i ®a d¹ng, ®Êt rõng s¶n xuÊt 
kh«ng chØ thuÇn tuý giao hoÆc cho thuª ®èi víi nhiÒu ®èi t−îng trong vµ ngoµi n−íc 
khai th¸c chØ ®Ó s¶n xuÊt, kinh doanh rõng cung cÊp nguån nguyªn liÖu cho c«ng 
nghiÖp mµ cßn gãp phÇn b¶o vÖ, t«n t¹o, gi÷ g×n sù ®a d¹ng sinh häc kÕt hîp víi ph¸t 
triÓn du lÞch sinh th¸i ë c¸c cÊp ®é kh¸c nhau. 

2. Quy ®Þnh vÒ ®Êt rõng phßng hé. 

Kh¸c víi rõng s¶n xuÊt, ®Æc tr−ng cña rõng phßng hé thiªn vÒ môc tiªu b¶o vÖ 
m«i tr−êng. Bëi v×, rõng phßng hé cã t¸c dông h¹n chÕ thiªn tai, ®iÒu hoµ khÝ hËu, 
chèng xãi mßn, b¶o vÖ nguån n−íc cho sinh ho¹t vµ s¶n xuÊt. T¸c dông to lín nh− vËy, 
cho nªn tõng lo¹i ®Êt rõng phßng hé ®−îc quy ®Þnh ë tõng khu vùc kh¸c nhau, cã chøc 
n¨ng phßng hé ®Æc thï. XuÊt ph¸t tõ môc ®Ých b¶o vÖ m«i tr−êng, vÒ quy m« vµ ®Çu 
t− lín trong viÖc b¶o vÖ vµ ph¸t triÓn rõng phßng hé, Nhµ n−íc th−êng giao cho c¸c tæ 
chøc qu¶n lý c¸c lo¹i ®Êt rõng phßng hé sau: 

+ §Êt rõng phßng hé ®Çu nguån. 
+ §Êt rõng phßng hé ch¾n giã, ch¾n c¸t bay. 
+ §Êt rõng phßng hé ch¾n sãng, lÊn biÓn. 
+ §Êt rõng phßng hé b¶o vÖ m«i tr−ßng sinh th¸i. 
Trong c¸c lo¹i ®Êt rõng phßng hé ph©n lo¹i trªn, ®èi víi ®Êt rõng phßng hé ®Çu 

nguån, Nhµ n−íc giao ®Êt cho chñ thÓ lµ tæ chøc qu¶n lý vµ b¶o vÖ rõng, c¸c tæ chøc 
nµy giao kho¸n l¹i cho c¸c hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®ang sinh sèng t¹i chç. Nh− vËy, 
quan hÖ ph¸p luËt ®Êt ®ai xuÊt ph¸t trùc tiÕp vµ cô thÓ gi÷a Nhµ n−íc vµ tæ chøc 
®−îc giao ®Êt, tõ ®ã ph¸i sinh quan hÖ giao kho¸n ®Êt rõng cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n. 
Nhµ n−íc kh«ng trùc tiÕp giao ®Êt rõng phßng hé ®Çu nguån cho hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n. Tuy nhiªn, Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn n¬i cã ®Êt thùc hiÖn quyÒn giao ®Êt ë, 
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®Êt n«ng nghiÖp cho nh÷ng hé gia ®×nh, c¸ nh©n nhËn kho¸n rõng ®Ó hä æn ®Þnh 
cuéc sèng vµ cã ®Êt ®Ó s¶n xuÊt, g¾n bã víi viÖc b¶o vÖ vµ ph¸t triÓn rõng. 

§èi víi khu vùc rõng phßng hé ch−a giao cho tæ chøc qu¶n lý th× c¬ quan Nhµ 
n−íc cã thÈm quyÒn c¨n cø vµo t×nh h×nh vµ ®iÒu kiÖn cô thÓ ®Ó giao cho tæ chøc, hé 
gia ®×nh, c¸ nh©n t¹i chç ®Ó khai th¸c cã hiÖu qu¶ vµo môc ®Ých b¶o vÖ m«i tr−êng. 

Riªng ®èi víi tæ chøc kinh tÕ, nÕu cã nhu cÇu sö dông ®Êt rõng phßng hé thuéc 
khu vùc ®−îc kÕt hîp víi kinh doanh c¶nh quan, du lÞch sinh th¸i - m«i tr−êng d−íi 
t¸n rõng sÏ sö dông ®Êt d−íi h×nh thøc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m. C¬ quan cã 
thÈm quyÒn cho thuª ®Êt lµ Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh. 

Qua c¸c quy ®Þnh trªn cã thÓ thÊy r»ng, xÐt vÒ chñ thÓ sö dông ®Êt rõng phßng 
hé, Nhµ n−íc kh«ng cho phÐp ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n 
n−íc ngoµi tham gia quan hÖ ®Çu t− nh− ®èi víi ®Êt rõng s¶n xuÊt. §iÓm kh¸c biÖt 
dÔ nhËn thÊy, ®Êt rõng phßng hé th−êng ë n¬i xung yÕu, cã vÞ trÝ quan träng vÒ quèc 
phßng, an ninh. Ngoµi ra, h×nh thøc nhËn kho¸n ®Êt tõ tæ chøc qu¶n lý vµ b¶o vÖ 
rõng cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n còng thÓ hiÖn nh÷ng ®Æc tr−ng trong quan hÖ giao 
®Êt, ®Æc biÖt ®èi víi ®Êt rõng phßng hé ®Çu nguån. 

3. Quy ®Þnh vÒ ®Êt rõng ®Æc dông 

Rõng ®Æc dông bao gåm vèn ®Êt l©m nghiÖp ®−îc quy ho¹ch cho c¸c v−ên quèc 
gia, c¸c khu b¶o tån thiªn nhiªn, c¸c khu rõng v¨n ho¸ - x· héi, di tÝch lÞch sö, danh 
lam th¾ng c¶nh vµ nghiªn cøu thÝ nghiÖm vÒ l©m nghiÖp. HiÖn nay, ViÖt Nam còng 
nh− nhiÒu n−íc trªn thÕ giíi còng quy ho¹ch x©y dùng c¸c v−ên rõng quèc gia, khu 
b¶o tån thiªn nhiªn, bëi v×, c¸c khu sinh th¸i nµy mang ®Õn c¸c c¶nh quan thiªn 
nhiªn ®éc ®¸o, c¸c hÖ sinh th¸i ®iÓn h×nh, rõng nguyªn sinh, khu b¶o tån c¸c ®éng 
vËt quý hiÕm... c¸c khu vùc b¶o vÖ tù nhiªn võa lµ n¬i b¶o vÖ hÖ thèng sinh th¸i tù 
nhiªn võa lµ th− viÖn sèng vÒ c¸c ®éng vËt hoang d·. Víi vai trß quan träng nh− vËy, 
ChÝnh phñ ViÖt Nam ®ang cã nh÷ng nç lùc s¾p xÕp l¹i hÖ thèng c¸c khu rõng ®Æc 
dông bao gåm 11 v−ên quèc gia, 61 khu b¶o tån thiªn nhiªn vµ 34 khu rõng v¨n ho¸ 
- lÞch sö ë nhiÒu ®Þa ph−¬ng trong c¶ n−íc suèt tõ B¾c chÝ Nam (Xem 200 c©u hái 
®¸p vÒ m«i tr−êng - Nhµ xuÊt b¶n Hµ Néi n¨m 2000, trang 93). Tõ thùc tÕ ®ã, viÖc 
quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt rõng ®Æc dông cho ®èi t−îng nµo ph¶i cã sù kiÓm 
so¸t chÆt chÏ tõ c¸c c¬ quan Nhµ n−íc. LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, LuËt b¶o vÖ vµ ph¸t 
triÓn rõng n¨m 2004 ®· cã nh÷ng quy ®Þnh thÓ hiÖn sù phèi hîp chÆt chÏ trong viÖc 
b¶o vÖ nguån tµi nguyªn ®Êt, ®Æc biÖt ®ã lµ ®Êt rõng ®Æc dông. 

§iÒu 77 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 x¸c ®Þnh viÖc giao ®Êt rõng ®Æc dông qu¶n lý cô 
thÓ nh−: rõng ®Æc dông trong ph©n khu b¶o vÖ nghiªm ngÆt, rõng ®Æc dông trong 
ph©n khu phôc håi sinh th¸i, vïng ®Öm khu rõng ®Æc dông vµ khu rõng ®Æc dông 
thuéc khu vùc ®ù¬c kÕt hîp kinh doanh c¶nh quan, du lÞch sinh th¸i - m«i tr−êng. 
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§èi víi khu rõng trong ph©n khu b¶o vÖ nghiªm ngÆt, Uû ban nh©n d©n cÊp 
tØnh giao ®Êt cho tæ chøc qu¶n lý vµ tæ chøc nµy cã quyÒn giao kho¸n ng¾n h¹n cho 
hé gia ®×nh, c¸ nh©n khi ch−a cã ®iÒu kiÖn chuyÓn ra khái khu vùc ®ã ®Ó b¶o vÖ 
rõng. 

§èi víi khu rõng ®Æc dông trong ph©n khu phôc håi sinh th¸i, tæ chøc ®−îc giao 
®Êt qu¶n lý rõng ®−îc quyÒn giao kho¸n l¹i cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n sinh sèng æn 
®Þnh trong khu vùc ®ã ®Ó b¶o vÖ rõng. 

Riªng víi vïng ®Öm cña rõng ®Æc dông, Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh giao ®Êt, cho 
thuª ®Êt ®èi víi tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông vµo môc ®Ých nghiªn 
cøu thÝ nghiÖm vÒ l©m nghiÖp, vÒ s¶n xuÊt hoÆc kÕt hîp nhiÖm vô quèc phßng. 

Nh− vËy, so víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· quy ®Þnh chi 
tiÕt tõng khu vùc rõng ®Æc dông cô thÓ, tõ ®ã x¸c lËp h×nh thøc sö dông ®Êt cho 
tõng chñ thÓ nhÊt ®Þnh. §iÒu cã thÓ nhËn thÊy ë ®©y lµ, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 
n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi kh«ng ph¶i lµ ®èi t−îng ®−îc giao ®Êt, thuª 
®Êt thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t− thuéc khu vùc c¸c rõng ®Æc dông. PhÇn lín ®èi t−îng 
®−îc giao ®Êt qu¶n lý sö dông mét c¸ch nghiªm ngÆt theo quy ho¹ch chÝnh lµ tæ chøc 
qu¶n lý vµ b¶o vÖ rõng. Qua ®ã thÊy ®−îc ®Æc tr−ng vµ tÇm quan träng to lín cña 
®Êt rõng ®Æc dông. 

VII. c¸c quy ®Þnh vÒ viÖc sö dông ®Êt cã mÆt n−íc ®Ó nu«i trång thuû 
s¶n 

1. §èi víi mÆt n−íc néi ®Þa 

HiÖn nay diÖn tÝch mÆt n−íc cã kh¶ n¨ng sö dông vµo môc ®Ých nu«i trång thuû 
s¶n ë n−íc ta cßn kh¸ lín, chiÕm tíi hµng triÖu ha. Tuy nhiªn hiÖu qu¶ sö dông vÉn 
cßn thÊp, ch−a ®¸p øng ®−îc yªu cÇu hiÖn nay lµ khai th¸c ®Ó nu«i t«m, c¸ vµ c¸c 
lo¹i gia cÇm, thuû s¶n nh»m cung cÊp thùc phÈm t−¬i sèng cã chÊt l−îng tèt cho 
nh©n d©n vµ xuÊt khÈu. Trªn thùc tÕ ë mét sè ®Þa ph−¬ng cã nhiÒu hé gia ®×nh lµm 
giµu b»ng c¸ch nhËn thÇu mét diÖn tÝch kh¸ lín ®Êt cã mÆt n−íc ®Ó nu«i t«m xuÊt 
khÈu, nu«i c¸ lång, c¸ bÌ kÕt hîp ch¨n th¶ gia sóc, gia cÇm. HiÖu qu¶ cña viÖc nu«i 
t«m c¸ ®ßi hái Nhµ n−íc ph¶i cã chÝnh s¸ch ®¶m b¶o lîi Ých hîp ph¸p cña ng−êi nu«i 
trång thuû s¶n, ®ång thêi cã biÖn ph¸p quy ho¹ch vµ phæ biÕn s©u réng kiÕn thøc 
khoa häc kü thuËt trong nu«i trång thuû s¶n. 

§iÒu 78 LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh vÒ ®Êt cã mÆt n−íc nu«i trång thuû s¶n nh− sau:  
- Ao, hå, ®Çm kh«ng thÓ giao hÕt cho mét hé, mét c¸ nh©n th× giao cho nhiÒu hé vµ 

c¸ nh©n hoÆc tæ chøc kinh tÕ ®Ó sö dông theo h×nh thøc giao ®Êt hoÆc thuª ®Êt thu tiÒn 
thuª hµng n¨m. 

§èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− nu«i trång thuû s¶n, s¶n 
xuÊt n«ng nghiÖp ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt, cho thuª ®Êt thu 
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tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc mét lÇn cho toµn bé qu¸ tr×nh thuª. Riªng víi tæ chøc, c¸ 
nh©n n−íc ngoµi thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t− nu«i trång thuû s¶n ®−îc Nhµ n−íc cho 
thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc thu tiÒn thuª mét lÇn cho toµn bé thêi gian 
thuª. 

- §èi víi ao, hå, ®Çm thuéc nhiÒu x· th× Uû ban nh©n d©n huyÖn quy ®Þnh vÒ 
viÖc sö dông, thuéc nhiÒu huyÖn th× Uû ban nh©n d©n tØnh quy ®Þnh. §èi víi hå chøa 
n−íc thuéc ®Þa bµn nhiÒu tØnh th× do ChÝnh phñ quy ®Þnh. 

- ViÖc sö dông mÆt n−íc, ao, hå, s«ng ngßi, kªnh r¹ch ph¶i tu©n theo c¸c quy 
®Þnh vÒ b¶o vÖ m«i tr−êng, kh«ng g©y c¶n trë giao th«ng. 

- ViÖc sö dông mÆt n−íc néi ®Þa ph¶i tu©n theo c¸c quy ®Þnh vÒ kü thuËt cña 
c¸c ngµnh cã liªn quan. 

2. §èi víi mÆt n−íc ven biÓn 

DiÖn tÝch nµy cÇn quy ho¹ch cô thÓ vµ cã c¸c biÖn ph¸p b¶o vÖ, c¶i t¹o ®Êt. HiÖn 
nay viÖc quai ®ª, lÊn biÓn chèng n−íc mÆn trµn vµo g©y ngËp mÆn c¸c diÖn tÝch ®Êt 
n«ng nghiÖp ë mét sè ®Þa ph−¬ng nh− Th¸i B×nh, Sãc Tr¨ng lµ rÊt cÇn thiÕt. Kh«ng 
cã hÖ thèng ®ª biÓn th× hÇu nh− viÖc sö dông ®Êt vµo môc ®Ých ®Êt n«ng nghiÖp rÊt 
khã ®−îc thùc hiÖn. Mét sè ®Þa ph−¬ng do lîi Ých cña viÖc nu«i t«m mµ chÆt h¹ kh¸ 
nhiÒu diÖn tÝch rõng ngËp mÆn vµ tù ý bª bê, ®¾p ®Ëp g©y c¶n trë cho viÖc båi tô mét 
c¸ch tù nhiªn ë vïng ven biÓn. VÝ dô, ë Cµ Mau th× viÖc båi tô ë vïng ®Êt Ngäc HiÓn 
cÇn ph¶i ®−îc quy ho¹ch ®Ó nu«i trång thuû s¶n vµ ph¸t triÓn hÖ sinh th¸i.  

§iÒu 79 LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh:  
- ViÖc sö dông ®Êt cã mÆt n−íc vïng ven biÓn ph¶i theo ®óng quy ho¹ch sö 

dông ®Êt ®ai ®· ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn phª duyÖt. 
- B¶o vÖ ®Êt, lµm t¨ng sù båi tô ven biÓn. 
- B¶o vÖ hÖ sinh th¸i vµ m«i tr−êng. 
- Kh«ng g©y c¶n trë cho viÖc b¶o vÖ an ninh quèc gia vïng ven biÓn. 
§Ó thùc hiÖn c¸c quy ®Þnh trªn, Nhµ n−íc x¸c lËp h×nh thøc thuª ®Êt thu tiÒn 

thuª hµng n¨m ®èi víi tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc, thu tiÒn 
thuª hµng n¨m hoÆc thu tiÒn thuª mét lÇn ®èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc 
ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®Çu t− c¸c dù ¸n nu«i trång thuû s¶n, s¶n xuÊt 
n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, lµm muèi. 

3. C¸c quy ®Þnh vÒ b·i båi ven s«ng vµ ven biÓn 

§èi víi ®Êt båi ven c¸c s«ng thuéc ®Þa phËn x· nµo th× x· ®ã qu¶n lý vµ tr×nh 
Uû ban nh©n d©n huyÖn quyÕt ®Þnh kÕ ho¹ch sö dông. 

§Êt b·i båi ven biÓn do ChÝnh phñ quy ®Þnh, bao gåm:  
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- ChÝnh phñ ho¹ch ®Þnh diÖn tÝch b·i båi míi ®Ó giao cho tØnh së t¹i qu¶n lý, sö 
dông. 

- Uû ban nh©n d©n tØnh c¨n cø vµo phÇn diÖn tÝch ®· ®−îc ChÝnh phñ ho¹ch 
®Þnh ®Ó lËp kÕ ho¹ch theo hai h×nh thøc: 

+ NÕu diÖn tÝch lín th× chuyÓn d©n trong tØnh hoÆc n¬i kh¸c ®Õn ®ã ®Ó x©y dùng 
vïng kinh tÕ míi. 

+ NÕu diÖn tÝch Ýt th× giao cho Uû ban nh©n d©n huyÖn, x· së t¹i ®Ó tæ chøc 
“d·n c−” 

- Ph¶i b¶o vÖ ®Êt t¹o ®iÒu kiÖn cho qu¸ tr×nh båi tô. 
- C¶i t¹o n©ng cao thuéc tÝnh cã Ých cña ®Êt ®Ó s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, nu«i 

trång thuû s¶n. 

VIII. C¸c quy ®Þnh vÒ viÖc sö dông ®Êt trèng, ®åi nói träc  

HiÖn nay diÖn tÝch ®Êt trèng, ®åi nói träc cña n−íc ta cßn chiÕm mét diÖn tÝch 
kh¸ lín trong tæng quü ®Êt. C¶ n−íc cã kho¶ng 13 triÖu ha ®Êt thuéc lo¹i nµy ch−a 
®−îc quy ho¹ch cô thÓ vµ sö dông cã hiÖu qu¶, cho nªn Nhµ n−íc ph¶i cã chÝnh s¸ch 
thËt cëi më víi ng−êi sö dông ®Êt vµ t¹o mäi ®iÒu kiÖn vµ khuyÕn khÝch mäi thµnh 
phÇn kinh tÕ tham gia vµo c¸c ch−¬ng tr×nh phñ xanh ®Êt trång, ®åi nói träc, thùc 
hiÖn c¸c dù ¸n trång rõng cã sù tµi trî cña c¸c tæ chøc quèc tÕ. Nh− vËy, mäi tæ chøc 
vµ c¸ nh©n trong vµ ngoµi n−íc cã nhu cÇu, cã kh¶ n¨ng c¶i t¹o ®Êt ®ai, ®Çu t− vµ khai 
th¸c vèn ®Êt, cã chÝnh s¸ch −u ®·i víi hä khi ®−a ®Êt sö dông vµo môc ®Ých n«ng 
nghiÖp, trång rõng. 

Theo chóng t«i, ®èi víi ng−êi nhËn ®Êt trèng, ®åi nói träc th× Nhµ n−íc ngoµi 
viÖc b¶o hé mäi quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cßn cÇn thiÕt ph¶i cã sù −u ®·i h¬n trong 
viÖc tÝnh thuÕ, vÝ dô ®èi víi ®Êt khai hoang lÇn ®Çu th× trong n¨m n¨m ®Çu cã thÓ 
miÔn thuÕ hoµn toµn, ®Êt phôc ho¸ miÔn thuÕ trong 3 n¨m hoÆc miÔn thuÕ khi thiªn 
tai, mÊt mïa. §Æc thï cña viÖc sö dông ®Êt trèng vµ ®åi nói träc th−êng lµ lÇn ®Çu 
®−îc khai ph¸, ®iÒu kiÖn tù nhiªn th−êng bÊt lîi, c¸c ®iÒu kiÖn x· héi, y tÕ gi¸o dôc 
thiÕu thèn. Cho nªn chÝnh s¸ch ®Êt ®ai ph¶i g¾n liÒn chÝnh s¸ch x· héi. H¬n n÷a 
viÖc khai ph¸ vµ sö dông víi diÖn tÝch lín, cho nªn Nhµ n−íc cho phÐp thuª nh©n 
c«ng, t¹o ®iÒu kiÖn cho hä ®−îc vay vèn ®Ó ph¸t triÓn s¶n xuÊt. 

C¸c thñ tôc, tr×nh tù vÒ giao lo¹i ®Êt nµy ph¶i ®¬n gi¶n, nhanh chãng nh»m 
khuyÕn khÝch c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n nhËn nhiÒu diÖn tÝch vµ sö dông cã 
hiÖu qu¶, khuyÕn khÝch hä lµm giµu trªn ®Êt trèng, ®åi nói träc vµ chØ thu håi l¹i ®Êt 
nµy khi thËt cÇn thiÕt còng nh− ph¶i båi hoµn tho¶ ®¸ng c«ng søc ng−êi lao ®éng bá 
ra. 
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Ch−¬ng xi 

ChÕ ®é ph¸p lÝ nhãm ®Êt phi n«ng nghiÖp 

I. Kh¸i niÖm nhãm ®Êt phi n«ng nghiÖp vµ ®Æc ®iÓm cña nã 

So víi nhãm ®Êt n«ng nghiÖp, th× viÖc ®Þnh nghÜa mét c¸ch chuÈn x¸c nhãm ®Êt 
phi n«ng nghiÖp lµ ®iÒu cùc kú khã kh¨n. Bëi lÏ, ®Êt phi n«ng nghiÖp gÇn nh− lµ mét 
tæ hîp cña nhiÒu lo¹i ®Êt, sö dông vµo nhiÒu môc ®Ých kh¸c nhau, do nhiÒu tæ chøc 
trong n−íc vµ tæ chøc n−íc ngoµi, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n sö dông. Môc ®Ých sö dông 
®· ®a d¹ng, viÖc sö dông l¹i tu©n thñ tõng chÕ ®é ph¸p lý cô thÓ liªn quan tíi c¸c 
quy ®Þnh vÒ c«ng nghÖ, kü thuËt, m«i tr−êng vµ qu¶n lÝ Nhµ n−íc. 

Vµo ®Çu nh÷ng n¨m 1980, th× trong nhãm ®Êt phi n«ng nghiÖp ®−îc sö dông 
d−íi kh¸i niÖm “®Êt chuyªn dïng” vµ bao gåm c¶ ®Êt khu d©n c−, lµ lo¹i ®Êt mµ theo 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 cßn t¸ch thµnh ®Êt ®« thÞ vµ ®Êt khu d©n c− n«ng th«n. Theo 
quan niÖm hiÖn nay, khi toµn bé quü ®Êt c¶ n−íc ®−îc ph©n lo¹i theo tiªu chÝ môc 
®Ých sö dông chñ yÕu vµ kh«ng cßn thÓ hiÖn yÕu tè kh«ng gian trong viÖc x¸c ®Þnh 
nhãm ®Êt th× ph©n lo¹i ®Êt gåm 3 nhãm, trong ®ã cã nhãm ®Êt phi n«ng nghiÖp. §iÒu 
13 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 x¸c ®Þnh c¬ së ph¸p lý cho viÖc ph©n lo¹i ®Êt vµ §iÒu 
6 NghÞ ®Þnh 181/2004/N§-CP cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt ®Êt ®ai ®· cô thÓ ho¸ 
®Çy ®ñ tõng nhãm ®Êt, trong tõng nhãm ®Êt l¹i tiÕp tôc chia thµnh ph©n nhãm ®Êt 
nhá ®Ó cã chÕ ®é ph¸p lý phï hîp trong qu¸ tr×nh qu¶n lý vµ sö dông. 

Kho¶n 2 §iÒu 13 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ph©n nhãm ®èi víi ®Êt phi n«ng 
nghiÖp bao gåm: 

+ §Êt ë gåm ®Êt ë n«ng th«n, ®Êt ë t¹i ®« thÞ. 
+ §Êt x©y dùng trô së c¬ quan, x©y dùng c«ng tr×nh sù nghiÖp. 
+ §Êt sö dông vµo môc ®Ých quèc phßng an ninh. 
+ §Êt s¶n xuÊt kinh doanh phi n«ng nghiÖp. 
+ §Êt sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng. 
+ §Êt do c¸c c¬ së t«n gi¸o sö dông. 
+ §Êt cã c«ng tr×nh lµ ®×nh, ®Òn, miÕu, am, tõ ®−êng, nhµ thê hä. 
+ §Êt lµm nghÜa trang, nghÜa ®Þa. 
+ §Êt s«ng ngßi, kªnh, r¹ch, suèi vµ mÆt n−íc chuyªn dïng 
+ §Êt phi n«ng nghiÖp kh¸c theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ. 
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§Ó x¸c ®Þnh râ h¬n ®Êt phi n«ng nghiÖp kh¸c, ChÝnh phñ ®· x¸c ®Þnh nh÷ng 
tr−êng hîp ®−îc coi lµ ®Êt phi n«ng nghiÖp kh¸c nh−: ®Êt cã c¸c c«ng tr×nh thê tù, 
nhµ b¶o tµng, nhµ b¶o tån, nhµ tr−ng bµy c¸c t¸c phÈm nghÖ thuËt, c¬ së s¸ng t¸c 
v¨n ho¸ nghÖ thuËt, c¸c c«ng tr×nh kh¸c cña t− nh©n kh«ng nh»m môc ®Ých kinh 
doanh; ®Êt lµm nhµ nghØ l¸n tr¹i cho ng−êi lao ®éng; ®Êt t¹i ®« thÞ ®Ó x©y dùng nhµ 
kÝnh vµ c¸c lo¹i nhµ kh¸c phôc vô môc ®Ých trång trät kÓ c¶ h×nh thøc trång trät 
kh«ng trùc tiÕp trªn ®Êt, x©y dùng chuång tr¹i ch¨n nu«i gia sóc, gia cÇm, x©y dùng 
tr¹m tr¹i nghiªn cøu thÝ nghiÖm vÒ n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp nu«i trång thuû s¶n, 
x©y dùng c¬ së −¬m t¹o c©y gièng, con gièng, x©y dùng nhµ kho, nhµ cña hé gia ®×nh, 
c¸ nh©n ®Ó chøa n«ng s¶n, thuèc b¶o vÖ thùc vËt, ph©n bãn, m¸y mãc, c«ng cô s¶n 
xuÊt n«ng nghiÖp. 

Qua nh÷ng liÖt kª trªn cã thÓ thÊy r»ng, nhãm ®Êt phi n«ng nghiÖp lµ mét tæ 
hîp cña nhiÒu lo¹i ®Êt kh¸c nhau víi nh÷ng ®Æc tr−ng c¬ b¶n sau: 

Thø nhÊt, ®Êt phi n«ng nghiÖp kh«ng ®−îc coi lµ t− liÖu s¶n xuÊt chñ yÕu 
kh«ng thÓ thiÕu trong s¶n xuÊt mµ lµ nÒn t¶ng ®Ó x©y dùng c¬ së h¹ tÇng cña x· héi 
vµ cã vai trß t¸c ®éng m¹nh mÏ ®èi víi s¶n xuÊt kinh doanh t¹o ra cña c¶i vËt chÊt 
cho x· héi. 

Thø hai, ®Êt phi n«ng nghiÖp th«ng th−êng do tæ chøc sö dông víi quy m« lín vµo 
c¸c môc ®Ých kh¸c nhau nh»m ®¸p øng nhu cÇu c«ng céng hoÆc ®Ó s¶n xuÊt kinh doanh 
phi n«ng nghiÖp 

Thø ba, ®Êt phi n«ng nghiÖp th−êng chuyÓn ho¸ tõ ®Êt n«ng nghiÖp do nhu cÇu 
ph¸t triÓn vÒ kinh tÕ, v¨n ho¸, gi¸o dôc, y tÕ, thÓ thao, khoa häc vµ c«ng nghÖ t¹o ra. 
V× vËy, viÖc chuyÓn ho¸ tõ ®Êt n«ng nghiÖp thµnh ®Êt phi n«ng nghiÖp ph¶i c©n nh¾c 
kü l−ìng trªn c¬ së quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn phª duyÖt hoÆc ®−îc phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. Tõ ®ã ®¶m b¶o quü 
®Êt cho s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, gi÷ g×n an ninh l−¬ng thùc quèc gia mµ vÉn ®¸p øng 
c¸c nhu cÇu vÒ c«ng nghiÖp ho¸ vµ hiÖn ®¹i ho¸ ®Êt n−íc. 

II. C¸c ph©n nhãm ®Êt phi n«ng nghiÖp 

1. §Êt ë n«ng th«n 

Víi truyÒn thèng lµ mét n−íc cã nÒn n«ng nghiÖp l©u ®êi, phÇn lín c− d©n sèng 
ë n«ng th«n, ®Êt ®ai lµ nguån sèng, nguån lµm viÖc cña ng−êi n«ng d©n g¾n víi tËp 
qu¸n chßm xãm, quÇn c− chung sèng theo phong tôc tËp qu¸n ë tõng n¬i x©y dùng 
nªn cèt c¸ch, nÕp sèng vµ v¨n ho¸ cña céng ®ång ng−êi d©n sèng ë n«ng th«n. NhiÒu 
thÕ hÖ cïng chung sèng theo mét t«n ti trËt tù d−íi mét m¸i nhµ, cïng lao ®éng s¶n 
xuÊt vµ h−ëng lîi tõ ®Êt ®ai thÓ hiÖn sù g¾n bã m¸u thÞt trong chia sÎ vËt chÊt vµ 
tinh thÇn cña ng−êi d©n n«ng th«n. NÐt ®Ñp truyÒn thèng ®ã tr−íc nhu cÇu cña sù 
ph¸t triÓn ®ang cã nh÷ng thay ®æi võa tÝch cùc, võa cÇn ph¶i cã ®Þnh h−íng cho phï 
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hîp víi qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ n«ng th«n ®Ó gi÷ g×n c¸c gÝa trÞ v¨n ho¸ truyÒn thèng, 
kh«ng bÞ pha t¹p bëi tÝnh tù ph¸t trong xu h−íng ®« thÞ hiÖn nay.  

V× vËy, ®èi víi ®Êt ë cho ng−êi d©n ë n«ng th«n cÇn ®iÒu chØnh vÒ mÆt ph¸p luËt 
nh÷ng vÊn ®Ò sau: 

1.1. Kh¸i niÖm ®Êt ë n«ng th«n. 
Tr−íc ®©y ®Êt khu d©n c− n«ng th«n víi tÝnh c¸ch lµ mét kh¸i niÖm bao trïm 

h¬n kh¸i niÖm hiÖn nay lµ ®Êt ë t¹i n«ng th«n theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 83 cña LuËt 
®Êt ®ai. Thùc chÊt ®Êt khu d©n c− bao gåm nhiÒu lo¹i ®Êt trong khu d©n c−, cã thÓ lµ 
c¸c ph©n nhãm ®Êt trong ®Êt n«ng nghiÖp sö dông cho nhiÒu môc ®Ých kh¸c nhau 
®¸p øng nhu cÇu s¶n xuÊt, kinh doanh vµ nhu cÇu ë cña ng−êi d©n n«ng th«n trong 
®ã nhu cÇu ë lµ quan träng nhÊt. Kh¸i niÖm ®Êt ë t¹i n«ng th«n chØ xoay quanh nhu 
cÇu vÒ ®Êt ë cña ng−êi d©n n«ng th«n mµ kh«ng cã ph¹m vi réng nh− ®Êt khu d©n c− 
tr−íc ®©y. Kho¶n 1 §iÒu 83 cña LuËt ®Êt ®ai x¸c ®Þnh “®Êt ë cña hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n t¹i n«ng th«n bao gåm ®Êt ®Ó x©y dùng nhµ ë, x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phôc vô 
®êi sèng, v−ên, ao trong cïng mét thöa ®Êt thuéc khu d©n c− n«ng th«n, phï hîp víi 
quy ho¹ch x©y dùng ®iÓm d©n c− n«ng th«n ®· ®ù¬c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn xÐt duyÖt”. 

Tõ kh¸i niÖm nªu trªn cã thÓ thÊy r»ng, ®Êt ë t¹i n«ng th«n ®−îc x¸c ®Þnh tr−íc 
tiªn phô thuéc vµo quy ho¹ch ®iÓm d©n c− n«ng th«n do c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn xÐt duyÖt. Mäi viÖc giao ®Êt ë cho ng−êi d©n ë khu vùc n«ng th«n lµm nhµ ë 
ph¶i c¨n cø vµo tiªu chÝ quy ho¹ch, nÕu kh«ng xuÊt ph¸t tõ ®ã th× viÖc bïng næ cã 
tÝnh tù ph¸t cña nhiÒu tô ®iÓm d©n c− kh«ng theo quy ho¹ch xÐt duyÖt sÏ ph¸ vì 
kh«ng gian, c¶nh quan vµ m«i tr−êng cuéc sèng th−êng nhËt ë nhiÒu vïng n«ng th«n 
ViÖt Nam. 

§Êt ë t¹i n«ng th«n ®−îc x¸c ®Þnh trong khu«n khæ thöa ®Êt thuéc khu d©n c− 
cã quy ho¹ch ®iÓm d©n c− n«ng th«n. Thöa ®Êt ë ®ã sÏ bao gåm c«ng tr×nh x©y dùng 
nhµ ë, c«ng tr×nh phôc vô ®êi sèng sinh ho¹t, v−ên, ao ®−îc x¸c ®Þnh lµ ®Êt ë theo 
quy ®Þnh t¹i §iÒu 87 cña LuËt ®Êt ®ai. Kh¸i niÖm ®Êt ë ®−îc quy ®Þnh trong mét 
ph¹m vi hÑp nh»m thÓ hiÖn ®óng ph¹m vi cÇn ®iÒu chØnh vÒ mÆt ph¸p lý trong 
khu«n khæ ®Êt ë t¹i n«ng th«n nh»m tr¸nh nhÇm lÉn ®èi víi c¸c lo¹i ®Êt kh¸c trong 
khu d©n c−.  

1.2. H¹n møc ®Êt ë t¹i n«ng th«n 
Tr−íc ®©y, LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 cã quy ®Þnh mang tÝnh tæng qu¸t h¹n møc 

®Êt ë chung cho c¶ n−íc thuéc khu vùc d©n c− n«ng th«n víi møc tèi ®a lµ 400m2/ hé 
gia ®×nh trõ nh÷ng n¬i cã phong tôc tËp qu¸n ®Æc biÖt. Trªn c¬ së ®ã, Héi ®ång nh©n 
d©n c¸c tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng quy ®Þnh cô thÓ vÒ h¹n møc ®Êt ë cho 
tõng n¬i c¨n cø vµo ®iÒu kiÖn, quü ®Êt ë tõng ®Þa ph−¬ng. Th«ng th−êng c¸c ®Þa 
ph−¬ng quy ®Þnh trong biªn ®é tõ 200 ®Õn 300m2/hé gia ®×nh. 
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Theo quy ®Þnh hiÖn nay cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, Uû ban nh©n d©n tØnh, 
thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng cã thÈm quyÒn quy ®Þnh vÒ h¹n møc ®Êt ë t¹i n«ng 
th«n trªn c¬ së quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt ®· ®ù¬c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn phª duyÖt. Tõ quy ®Þnh vÒ h¹n møc giao ®Êt ë, Uû ban nh©n d©n cã thÈm 
quyÒn quyÕt ®Þnh viÖc giao ®Êt ë cho ng−êi d©n khu vùc n«ng th«n kÓ tõ ngµy LuËt 
®Êt ®ai n¨m 2003 cã hiÖu lùc ph¸p luËt. Nh− vËy, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng quy 
®Þnh chung ë tÇm vÜ m« mµ ph©n quyÒn cho cÊp tØnh quyÕt ®Þnh vÒ vÊn ®Ò nµy c¨n 
cø vµo quü ®Êt, phong tôc tËp qu¸n t¹i ®Þa ph−¬ng ®Ó quy ®Þnh vÒ h¹n møc giao ®Êt 
ë. §iÒu ®ã hoµn toµn phï hîp víi xu h−íng chung trong viÖc ph©n quyÒn trong qu¶n 
lý ®Êt ®ai hiÖn nay. 

1.3. Nguyªn t¾c giao ®Êt ë t¹i n«ng th«n 
Tõ tr−íc ®Õn nay, §¶ng vµ Nhµ n−íc ViÖt Nam lu«n quan t©m gi¶i quyÕt vÊn ®Ò 

nhµ ë, ®Êt ë kh«ng chØ cho c¸n bé c«ng chøc, viªn chøc t¹i c¸c ®« thÞ mµ ®iÒu ®ã cßn 
thÓ hiÖn ®Çy ®ñ trong c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ b¶o hé cña Nhµ n−íc ®èi víi 
ng−êi d©n sèng ë khu vùc n«ng th«n. Nhµ n−íc cã chÝnh s¸ch t¹o ®iÒu kiÖn cho nh÷ng 
ng−êi sèng ë n«ng th«n cã chç ë trªn c¬ së tËn dông ®Êt trong nh÷ng khu d©n c− s½n 
cã, h¹n chÕ viÖc më réng khu d©n c− trªn ®Êt lµm n«ng nghiÖp, nghiªm cÊm viÖc tù ý 
x©y dùng nhµ ë ven trôc ®−êng giao th«ng tr¸i víi quy ho¹ch khu d©n c− ®· ®−îc c¬ 
quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn xÐt duyÖt. 

C¸c nguyªn t¾c trªn thÓ hiÖn vÒ mÆt chÝnh s¸ch, ®Þnh h−íng vµ yªu cÇu cô thÓ 
cho viÖc qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ë t¹i khu vùc n«ng th«n, võa thÓ hiÖn sù b¶o hé 
chung cña Nhµ n−íc cho mäi ng−êi d©n tiÕp cËn ®èi víi quyÒn sö dông ®Êt ë, võa thÓ 
hiÖn tÝnh nghiªm minh cña ph¸p luËt trong viÖc xö lý nh÷ng tr−êng hîp vi ph¹m c¸c 
quy ®Þnh vÒ ®Êt ë t¹i n«ng th«n. 

2. §Êt ë t¹i ®« thÞ 

ViÖc qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®« thÞ nh− thÕ nµo cho hiÖu qu¶ vµ ®óng ph¸p luËt 
®ang lµ mèi quan t©m chung cña toµn x· héi, ®©y lµ khu vùc mµ thÞ tr−êng bÊt ®éng 
s¶n ph¸t triÓn rÊt s«i ®éng nh−ng còng hµm chøa nhiÒu yÕu tè tiªu cùc trong qu¶n 
lý, khai th¸c vµ ph©n phèi quü ®Êt ®« thÞ. Tõ tr−íc ®Õn nay, ®« thÞ lu«n bao gåm c¸c 
thµnh phè, thÞ x·, c¸c khu vùc ®−îc quy ho¹ch ph¸t triÓn ®« thÞ trong t−¬ng lai. Víi 
696 ®« thÞ, tõ lo¹i ®Æc biÖt nh− Hµ Néi, thµnh phè Hå ChÝ Minh ®Õn c¸c ®« thÞ tõ lo¹i 
1 ®Õn lo¹i 5, viÖc quy ho¹ch ph¸t triÓn m¹ng l−íi ®« thÞ ph¶i c©n ®èi tõng vïng miÒn, 
khu vùc lµm sao c¸c ®« thÞ ph¶i trë thµnh trung t©m kinh tÕ, khoa häc c«ng nghÖ, 
trung t©m v¨n ho¸, du lÞch ®Ó t¹o ®µ ph¸t triÓn c¶ mét khu vùc hoÆc mét vïng miÒn. 
VÝ dô, trong t−¬ng lai gÇn viÖc quy ho¹ch “Vïng Thñ ®«” bao gåm mét lo¹t c¸c ®« thÞ 
vÖ tinh quanh Hµ Néi nh»m gi¶m bít sù qu¸ t¶i cña ®« thÞ Hµ Néi c¶ vÒ d©n c−, c¬ 
së h¹ tÇng ®ång thêi më ra kh«ng gian ®« thÞ réng lín g¾n liÒn víi sù phèi hîp ph¸t 

 187



triÓn cña nh÷ng tØnh cã vÞ trÝ ®Þa lý bao quanh thñ ®« Hµ Néi. Thµnh phè Hå ChÝ 
Minh còng cã vai trß vµ vÞ trÝ t−¬ng tù ®èi víi sù ph¸t triÓn cña c¶ vïng ®ång b»ng 
s«ng Cöu Long. C¬ chÕ ®iÒu chØnh vÒ mÆt ph¸p luËt ®èi víi ®Êt ë t¹i ®« thÞ ®· ®−îc 
quy ®Þnh cô thÓ t¹i LuËt ®Êt ®ai víi c¸c vÊn ®Ò sau: 

2.1. Kh¸i niÖm ®Êt ®« thÞ 

T−¬ng tù nh− ®Êt ë t¹i khu vùc n«ng th«n, ®Êt ë t¹i ®« thÞ còng bao gåm ®Êt 
x©y dùng nhµ ë, ®Êt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phôc vô ®êi sèng trong cïng mét thöa 
®Êt thuéc khu d©n c− ®« thÞ phï hîp víi quy ho¹ch x©y dùng ®« thÞ ®· ®−îc c¬ quan 
Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn phª duyÖt. 

Nh− vËy, trªn c¬ së quy ho¹ch sö dông ®Êt ®−îc phª duyÖt, ®Êt ë ®−îc x¸c ®Þnh 
râ rµng lµ ®Êt chØ x©y dùng nhµ ë, c¸c c«ng tr×nh phôc vô ®êi sèng sinh ho¹t cña 
ng−êi d©n ®« thÞ. §¬n vÞ thÓ hiÖn nhµ ë, c«ng tr×nh sinh ho¹t ph¶i thÓ hiÖn ranh giíi 
cña mét thöa ®Êt trong khu d©n c− ®« thÞ. 

2.2. Nguyªn t¾c sö dông ®Êt ë t¹i ®« thÞ 

XuÊt ph¸t tõ ®Æc tr−ng cña ®« thÞ lµ n¬i tËp trung ®«ng d©n c− cã sè lao ®éng 
phi n«ng nghiÖp ë møc cao, nhu cÇu sö dông ®Êt ®a d¹ng vµ qu¶n lý phøc t¹p. V× 
vËy, viÖc sö dông ®Êt hîp lý vµ tiÕt kiÖm lµ nhu cÇu tÊt yÕu cña qu¶n lý ®« thÞ. Cho 
nªn mäi viÖc sö dông ®Êt ë t¹i ®« thÞ ®Òu xuÊt ph¸t tõ quy ho¹ch sö dông ®Êt. Trong 
tæng quü ®Êt ®« thÞ, tû lÖ phÇn tr¨m cho viÖc x©y dùng nhµ ë ®¸p øng c¸c nhu cÇu 
cña c− d©n ®« thÞ lµ rÊt quan träng. Trong quy ho¹ch sö dông ®Êt cÇn x¸c ®Þnh râ 
vèn ®Êt x©y dùng nhµ ë t¹i c¸c khu ®« thÞ míi, c¸c khu vùc ph¸t triÓn ®« thÞ nh»m 
thùc thi chÝnh s¸ch cña Nhµ n−íc lµ t¹o ®iÒu kiÖn cho ng−êi sèng ë ®« thÞ cã chç ë. 

Tõ quy ho¹ch cho sù ph¸t triÓn ®« thÞ, ®Êt ë t¹i ®« thÞ ph¶i bè trÝ hµi hoµ, ®ång 
bé víi ®Êt sö dông cho c¸c c«ng tr×nh c«ng céng, c«ng tr×nh sù nghiÖp, b¶o ®¶m vÖ 
sinh m«i tr−êng vµ c¶nh quan ®« thÞ. 

2.3. Quy ®Þnh vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®« thÞ 

§Ó thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t− x©y nhµ ë ®Ó b¸n hoÆc cho thuª cho mäi ®èi 
t−îng cã nhu cÇu vÒ nhµ ë, Uû ban nh©n d©n tØnh vµ thµnh phè trùc thuéc trung 
−¬ng thùc hiÖn viÖc giao ®Êt vµ cho thuª ®Êt víi tõng ®èi t−îng cô thÓ nh− sau: 

+ Giao ®Êt cho tæ chøc kinh tÕ ë trong n−íc, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc 
ngoµi thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t− x©y nhµ ë ®Ó b¸n hoÆc cho thuª. 

Nh»m ®¸p øng nhu cÇu nhµ ë cña nh©n d©n, c¸n bé viªn chøc nhµ n−íc, ng−êi 
cã thu nhËp thÊp vµ ng−êi cã c«ng víi c¸ch m¹ng cã ®iÒu kiÖn c¶i thiÖn nhµ ë, Nhµ 
n−íc khuyÕn khÝch c¸c doanh nghiÖp ë trong n−íc còng nh− ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− 
ë n−íc ngoµi tham gia thùc hiÖn nhiÒu dù ¸n ®Çu t− x©y nhµ chung c− cao tÇng ®Ó 
b¸n hoÆc cho thuª. Nh×n chung nhu cÇu nhµ ë lµ rÊt lín, Nhµ n−íc kh«ng thÓ bao 
cÊp nhµ ë nh− tr−íc ®©y, Nhµ n−íc cã chÝnh s¸ch −u ®·i hîp lý ®èi víi ng−êi kinh 
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doanh nhµ ®Êt ®Ó hä thùc hiÖn c¸c chÝnh s¸ch kinh tÕ x· héi cña Nhµ n−íc ®ång thêi 
vÉn ®¹t c¸c tiªu chÝ kinh doanh phï hîp víi c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

+ Cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m ®èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc 
ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t− x©y dùng nhµ ë ®Ó cho 
thuª. 

+ Cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª mét lÇn cho toµn bé thêi gian thuª ®èi víi ng−êi 
ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t− 
x©y nhµ ë ®Ó b¸n hoÆc cho thuª theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ. 

Nh− vËy, c¸c ®èi t−îng ®−îc giao ®Êt, cho thuª ®Êt nªu trªn cã sù ph©n biÖt 
nhÊt ®Þnh vÒ h×nh thøc sö dông ®Êt, vÒ môc ®Ých thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t−. Cã lo¹i dù 
¸n thuÇn tuý x©y dùng nhµ ë ®Ó b¸n hoÆc cho thuª mµ h×nh thøc sö dông ®Êt lµ giao 
®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt, cã dù ¸n chØ cho thuª nhµ sau khi x©y dùng. Tuy nhiªn, 
®Ó t¹o sù c¹nh tranh lµnh m¹nh gi÷a c¸c thµnh phÇn kinh tÕ kh«ng ph©n biÖt lµ 
trong n−íc hay n−íc ngoµi, viÖc cho phÐp hä thùc hiÖn dù ¸n ®Çu t− x©y dùng nhµ ë 
lµ nh»m cung cÊp nhiÒu hµng ho¸ bÊt ®éng s¶n cho ng−êi tiªu dïng víi gi¸ c¶ hîp lý 
vµ theo c¸c tiªu chÝ kh¸c nhau. §©y lµ chñ tr−¬ng lµnh m¹nh ho¸ thÞ tr−êng bÊt 
®éng s¶n, trong ®ã thu hót nhiÒu thµnh phÇn kinh tÕ cïng tham gia víi c¬ héi gia 
nhËp thÞ tr−êng nh− nhau ®Ó cïng kinh doanh nhµ ë. 

3. X¸c ®Þnh diÖn tÝch ®Êt ë ®èi víi tr−êng hîp cã v−ên, ao 

VÊn ®Ò cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ao, v−ên liÒn kÒ ë khu vùc n«ng 
th«n kh¸ phøc t¹p, phÇn do phong tôc tËp qu¸n, phÇn do lÞch sö ®Ó l¹i mµ quan 
niÖm khi nµo ®Êt ao, v−ên lµ ®Êt ë vµ khi nµo thuéc ®Êt n«ng nghiÖp ®«i khi kh«ng 
nhÊt qu¸n g©y trë ng¹i cho qu¸ tr×nh thùc hiÖn c¸c néi dung qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt 
®ai. Bëi vËy, ®Ó cã quan niÖm chung thèng nhÊt, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· cã nh÷ng 
quy ®Þnh cô thÓ nh»m x¸c ®Þnh diÖn tÝch ®Êt ë trong tr−êng hîp cã v−ên ao. 

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 87 cña LuËt ®Êt ®ai th× ®Êt v−ên, ao ®−îc coi lµ 
®Êt ë ph¶i trong cïng mét thöa ®Êt cã nhµ ë thuéc khu d©n c−. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, 
nÕu v−ên, ao kh«ng cïng mét thöa ®Êt cã nhµ ë th× kh«ng coi v−ên, ao ®ã lµ ®Êt ë. 
Tuy nhiªn, ao v−ên n»m chung cïng mét thöa ®Êt cã nhµ ë th× diÖn tÝch ®−îc coi lµ 
®Êt ë x¸c ®Þnh theo tiªu chÝ nµo? tiªu chÝ giÊy tê mµ ng−êi sö dông ®Êt së h÷u hay 
thêi gian mµ hä sö dông hoÆc kÕt hîp c¶ 2 yÕu tè ®ã? §Ó lµm râ c¸c vÊn ®Ò nµy cÇn 
xuÊt ph¸t tõ c¸c quy ®Þnh sau: 

+ §èi víi thöa ®Êt cã v−ên, ao ®−îc h×nh thµnh tõ tr−íc ngµy 18/12/1980 vµ 
ng−êi ®ang sö dông ®Êt cã mét trong nh÷ng giÊy tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt ®−îc quy 
®Þnh t¹i kho¶n 1, 2 vµ 5 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai th× diÖn tÝch ®Êt v−ên, ao ®−îc x¸c 
®Þnh lµ ®Êt ë. Tuy nhiªn cÇn ph¶i x¸c ®Þnh ë ®©y 2 tr−êng hîp ®èi víi thöa ®Êt ë cã 
v−ên, ao.  
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Thø nhÊt, thöa ®Êt ë h×nh thµnh tõ tr−íc ngµy 18/12/1980 vµ trong hå s¬ ®Þa 
chÝnh hoÆc c¸c giÊy tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt cã ghi nhËn râ ranh giíi thöa ®Êt ë th× 
toµn bé diÖn tÝch ®Êt v−ên, ao ®ã ®−îc x¸c ®Þnh lµ ®Êt ë. 

Thø hai, còng víi tiªu chÝ nh− tr−êng hîp thø nhÊt nh−ng ranh giíi thöa ®Êt ë 
ch−a ®−îc x¸c ®Þnh trong hå s¬ ®Þa chÝnh hoÆc trªn c¸c giÊy tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt 
®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 1, 2 vµ 5 §iÒu 50 LuËt ®Êt ®ai th× diÖn tÝch ®Êt ë ®−îc x¸c 
®Þnh tèi ®a kh«ng qu¸ 5 lÇn so víi h¹n møc ®Êt ë do Uû ban nh©n d©n tØnh quy ®Þnh. 
VÝ dô, h¹n møc giao ®Êt ë do Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh quy ®Þnh lµ 200m2/hé gia 
®×nh th× trong tr−êng hîp nªu trªn diÖn tÝch ®Êt v−ên, ao n»m trong thöa ®Êt cã nhµ 
ë ®−îc x¸c ®Þnh lµ ®Êt ë tèi ®a lµ 1000m2. Quy ®Þnh nµy nh»m khèng chÕ diÖn tÝch 
®Êt thæ c− tèi ®a ®èi víi nh÷ng n¬i cã nhµ ë n»m trong thöa ®Êt v−ên rÊt réng. Do 
vËy, kh«ng thÓ c«ng nhËn toµn bé diÖn tÝch ®Êt v−ên ao ®ã lµ ®Êt ë ®−îc, mµ ph¶i 
xuÊt ph¸t tõ h¹n møc giao ®Êt ë cña ®Þa ph−¬ng ®Ó x¸c ®Þnh ®Êt v−ên, ao lµ ®Êt ë 
cho phï hîp. 

+ §èi víi tr−êng hîp thöa ®Êt cã v−ên, ao ®−îc h×nh thµnh tõ ngµy 18/12/1980 
®Õn tr−íc ngµy 1/7/2004 vµ ng−êi sö dông cã mét trong c¸c giÊy tê vÒ quyÒn sö dông 
®Êt ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 1, 2 vµ 5 §iÒu 50 LuËt ®Êt ®ai mµ c¸c giÊy tê ®ã ghi râ 
diÖn tÝch ®Êt ë th× diÖn tÝch ®Êt v−ên, ao ®−îc x¸c ®Þnh theo c¸c giÊy tê ®ã. §iÒu ®ã cã 
nghÜa lµ, diÖn tÝch ®Êt v−ên, ao ®−îc coi lµ ®Êt ë sÏ phô thuéc vµo c¸c giÊy tê hîp lÖ 
vÒ quyÒn sö dông ®Êt ghi nhËn thöa ®Êt ë cã v−ên, ao. 

+ §èi víi tr−êng hîp thöa ®Êt cã v−ên, ao ®−îc h×nh thµnh tõ 18/12/1980 ®Õn 
tr−íc ngµy 1/7/2004 vµ ng−êi sö dông ®Êt cã mét trong c¸c giÊy tê vÒ quyÒn sö dông 
®Êt ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 1, 2 vµ 5 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai mµ trong c¸c giÊy tê 
®ã kh«ng ghi râ diÖn tÝch ®Êt ë th× diÖn tÝch ®Êt v−ên, ao ®−îc x¸c ®Þnh bëi 1 trong 3 
kh¶ n¨ng sau: 

- Kh¶ n¨ng thø nhÊt, Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh c¨n cø vµo ®iÒu kiÖn tËp qu¸n 
t¹i ®Þa ph−¬ng quy ®Þnh h¹n møc ®Êt ë theo sè nh©n khÈu trong hé gia ®×nh. 

- Kh¶ n¨ng thø hai, nÕu diÖn tÝch thöa ®Êt ë lín h¬n h¹n møc c«ng nhËn ®Êt ë 
t¹i ®Þa ph−¬ng th× diÖn tÝch ®Êt ë ®−îc x¸c ®Þnh b»ng h¹n møc c«ng nhËn ®Êt ë t¹i 
®Þa ph−¬ng. 

- Kh¶ n¨ng thø ba, nÕu diÖn tÝch thöa ®Êt nhá h¬n h¹n møc c«ng nhËn ®Êt ë t¹i 
®Þa ph−¬ng th× diÖn tÝch ®Êt ë ®−îc x¸c ®Þnh lµ toµn bé thöa ®Êt. 

+ §èi víi tr−êng hîp thöa ®Êt kh«ng cã giÊy tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt quy ®Þnh 
t¹i kho¶n 1, 2, 5 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai th× diÖn tÝch cã v−ên, ao ®−îc x¸c ®Þnh 
theo møc ®Êt ë giao cho mçi hé gia ®×nh, c¸ nh©n theo h¹n møc ®Êt ë n«ng th«n hoÆc 
®« thÞ do Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh quy ®Þnh. 

Nh− vËy, víi c¸c quy ®Þnh nªu trªn, lÇn ®Çu tiªn LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· gi¶i 
quyÕt ®−îc hÇu hÕt c¸c t×nh huèng ®· tõng xÈy ra trong cuéc sèng ë nhiÒu ®Þa 
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ph−¬ng trong c¶ n−íc ®èi víi viÖc x¸c ®Þnh ®Êt v−ên, ao khi nµo lµ ®Êt ë, khi nµo lµ 
®Êt n«ng nghiÖp dï ®ã lµ khu vùc cã nhiÒu v−ên ®åi ë c¸c tØnh phÝa B¾c, v−ên c©y l©u 
n¨m ë c¸c tØnh T©y Nguyªn hay nh÷ng thöa ®Êt réng trång c©y ¨n tr¸i ë c¸c tØnh 
vïng ®ång b»ng s«ng Cöu Long. 

4. §Êt x©y dùng trô së c¬ quan, x©y dùng c«ng tr×nh sù nghiÖp 

§©y lµ lo¹i ®Êt phi n«ng nghiÖp rÊt ®Æc thï trong khai th¸c vµ sö dông, võa 
®¶m b¶o ®¸p øng nhu cÇu x©y dùng c«ng së Nhµ n−íc, cña c¸c tæ chøc kh¸c nhau thÓ 
hiÖn bé mÆt c«ng quyÒn cña mét ®Êt n−íc l¹i võa ph¶i sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých vµ 
tiÕt kiÖm ®Êt. Chóng ta cã thÓ h×nh dung vÒ quy ho¹ch sö dông ®Êt cña hµng ngµn 
c«ng së Nhµ n−íc, tõ trô së V¨n phßng ChÝnh phñ ®Õn Uû ban nh©n d©n 64 tØnh, 
thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng, ®Õn 650 huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh 
vµ h¬n kho¶ng 11000 x·, ph−êng, thÞ trÊn sÏ thÊy nh÷ng con sè khæng lå c¸c c«ng së 
c¬ quan Nhµ n−íc tõ trung −¬ng ®Õn ®Þa ph−¬ng. C¸c c«ng së nµy kh«ng dõng l¹i ë 
®ã, v× mçi tØnh, huyÖn l¹i cßn nh÷ng së trùc thuéc, c¸c ban ngµnh, c¸c phßng ban vµ 
®Òu cã nhu cÇu sö dông ®Êt lµm trô së c¬ quan. Bªn c¹nh ®ã sè l−îng c¸c c¬ quan 
cña §¶ng, c¸c tæ chøc chÝnh trÞ, chÝnh trÞ x· héi, tæ chøc sù nghiÖp c«ng tõ trung 
−¬ng ®Õn ®Þa ph−¬ng cã nhu cÇu trô së lµm viÖc còng rÊt lín. Kh«ng nh÷ng vËy, 
kh¶o s¸t ë hÇu hÕt c¸c ®Þa ph−¬ng ®Òu thÊy r»ng, trô së c¸c c¬ quan Nhµ n−íc, c¸c tæ 
chøc ®oµn thÓ ®Òu ®−îc quy ho¹ch ë nh÷ng khu vùc cã ®Þa thÕ ®Ñp, h¹ tÇng c¬ së kh¸ 
hoµn chØnh, diÖn tÝch réng vµ quy m« bÒ thÕ. 

Tõ −u thÕ lµ c¸c c¬ quan Nhµ n−íc ®−îc chÝnh Nhµ n−íc giao ®Êt víi h×nh thøc 
kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt, mçi c¬ quan Nhµ n−íc ®Òu muèn thÓ hiÖn sù ®−êng bÖ 
cña m×nh trªn nh÷ng « ®Êt lín ®ù¬c x©y dùng khang trang vµ ®Çu t− lín tõ Nhµ 
n−íc. Do vËy, nÕu kh«ng qu¸n triÖt quan ®iÓm sö dông ®Êt hîp lý vµ tiÕt kiÖm th× 
viÖc sö dông ®Êt cña nhiÒu c¬ quan Nhµ n−íc trong viÖc x©y dùng trô së sÏ dÉn ®Õn 
sù l·ng phÝ rÊt lín tiÒn b¹c cña Nhµ n−íc vµ nh©n d©n, l·ng phÝ quü ®Êt víi quy m« 
kh«ng nhá. §èi víi nhiÒu n−íc trªn thÕ giíi, viÖc sö dông ®Êt ®−îc tiÕt kiÖm th«ng 
qua x©y dùng nh÷ng toµ nhµ liªn c¬, n¬i ®ã tËp trung hÇu hÕt c¸c c¬ quan c«ng 
quyÒn. ViÖc tËp trung nh− vËy võa tiÕt kiÖm rÊt lín quü ®Êt, mÆt kh¸c ng−êi d©n 
®−îc gi¶i quyÕt thñ tôc hµnh chÝnh kh«ng ph¶i di chuyÓn ®Õn nhiÒu n¬i kh¸c nhau. 
Mäi viÖc hµnh chÝnh diÔn ra thuËn lîi vµ kh«ng phiÒn hµ cho ng−êi cÇn gi¶i quyÕt 
thñ tôc. 

Bªn c¹nh ®ã cÇn thÊy mét thùc tÕ lµ cßn nhiÒu c¬ së vËt chÊt khæng lå kh¸c 
ch−a ®−îc liÖt kª ®Çy ®ñ, vÝ dô c¸c c¬ së ®¹i häc, cao ®¼ng trong c¶ n−íc víi c¸c quy 
m« kh¸c nhau, c¸c tr−êng häc tõ mÇm non ®Õn trung häc phæ th«ng, c¸c lo¹i bÖnh 
viÖn, bÖnh x¸ tõ tuyÕn trung −¬ng ®Õn tØnh, huyÖn, x·, c¸c c¬ së thÓ thao trong c¶ 
n−íc, c¸c viÖn nghiªn cøu, c¸c c¬ së kinh tÕ, v¨n ho¸ cña nhiÒu tæ chøc §¶ng, Nhµ 
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n−íc, ®oµn thÓ tõ trung −¬ng ®Õn ®Þa ph−¬ng míi thÊy tÝnh phøc t¹p trong viÖc x©y 
dùng c«ng tr×nh sù nghiÖp phôc vô cho sù nghiÖp c«ng nghiÖp ho¸ vµ hiÖn ®¹i ho¸ 
®Êt n−íc. 

ChÝnh v× sù ®a d¹ng vµ phøc t¹p trong qu¶n lý, khai th¸c vµ sö dông nªu trªn, 
cho nªn trong quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai cã sù x¸c ®Þnh râ rµng tõ kh¸i niÖm ®Õn 
viÖc qu¶n lý, tr¸ch nhiÖm vµ chÕ tµi trong viÖc sö dông c¸c lo¹i ®Êt nµy. cô thÓ, 
kho¶n 1 §iÒu 88 LuËt ®Êt ®ai chi tiÕt ho¸ nh÷ng lo¹i ®Êt ®−îc x¸c ®Þnh cho môc tiªu 
x©y dùng trô së c¬ quan vµ x©y dùng c«ng tr×nh sù nghiÖp gåm: 

+ §Êt x©y dùng trô së c¬ quan nhµ n−íc, tæ chøc chÝnh trÞ, tæ chøc chÝnh trÞ - x· 
héi, tæ chøc sù nghiÖp c«ng. Nh− vËy, ®Êt x©y dùng tÊt c¶ c«ng së Nhµ n−íc tõ trung 
−¬ng ®Õn ®Þa ph−¬ng, trô së cña §¶ng, ®oµn thÓ, tæ chøc MÆt trËn tæ quèc vµ nhiÒu 
c¬ së kh¸c thuéc ph¹m vi néi hµm ®Êt x©y dùng trô së c¬ quan. Kh¸i niÖm nµy 
kh«ng ph©n biÖt trô së c¬ quan trung −¬ng hay ®Þa ph−¬ng, c«ng së Nhµ n−íc hay 
c«ng së cña tæ chøc kh¸c mµ gäi chung lµ ®Êt x©y dùng trô së c¬ quan. H×nh thøc sö 
dông ®Êt cña c¸c lo¹i c¬ quan nµy theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 33 LuËt ®Êt ®ai lµ giao ®Êt 
kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt vµ do Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung 
−¬ng quyÕt ®Þnh giao ®Êt. 

+ §Êt x©y dùng trô së cña c¸c tæ chøc kh¸c do ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh trõ c¸c 
tr−êng hîp ®· nªu trªn. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, viÖc x©y dùng trô së c¬ quan tæ chøc ®ã 
do ChÝnh phñ cho phÐp song kh«ng cã nghÜa lµ do ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh giao ®Êt. 
Bëi v×, §iÒu 37 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng quy ®Þnh ChÝnh phñ cã thÈm 
quyÒn giao ®Êt, cho thuª ®Êt. ViÖc quyÕt ®Þnh, cã nªn x©y dùng trô së cña mét tæ 
chøc nµo ®ã do ChÝnh phñ quyÕt ®Þnh nh−ng kh«ng nhÇm lÉn víi thÈm quyÒn quyÕt 
®Þnh giao ®Êt trong tr−êng hîp nµy vÉn thuéc Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh. 

+ §Êt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh sù nghiÖp thuéc c¸c ngµnh vµ lÜnh vùc vÒ kinh 
tÕ, v¨n ho¸, x· héi, khoa häc vµ c«ng nghÖ, ngo¹i giao cña c¬ quan nhµ n−íc, tæ chøc 
chÝnh trÞ, tæ chøc chÝnh trÞ - x· héi, tæ chøc sù nghiÖp c«ng. Víi kh¸i niÖm ®· nªu 
trªn, viÖc x©y dùng c¸c c«ng tr×nh thuéc c¸c ngµnh vµ lÜnh vùc sù nghiÖp nh−ng 
kh«ng ph¶i c¬ quan Nhµ n−íc hoÆc cña c¸c tæ chøc chÝnh trÞ, tæ chøc chÝnh trÞ - x· 
héi, tæ chøc sù nghiÖp c«ng th× kh«ng n»m trong ph¹m vi quy ®Þnh t¹i ®iÓm c kho¶n 
1 §iÒu 88 LuËt ®Êt ®ai. C¸c c«ng tr×nh ®ã ph¶i cña c¸c c¬ quan Nhµ n−íc hoÆc c¸c tæ 
chøc luËt ®Þnh. 

Tõ viÖc x¸c ®Þnh ®óng ph¹m vi ®Êt sö dông vµo môc ®Ých x©y dùng trô së c¬ 
quan, ®Êt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh sù nghiÖp, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 nªu c¸c yªu cÇu 
cña viÖc sö dông lo¹i ®Êt nµy ph¶i g¾n víi quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt nãi 
chung, quy ho¹ch, kÕ ho¹ch x©y dùng ®« thÞ, x©y dùng ®iÓm d©n c− n«ng th«n nãi 
riªng. Kh«ng thÓ cã viÖc bãc t¸ch c¸c quy ho¹ch nµy víi nhau, bëi v× hÖ thèng trô së 
c¬ quan c«ng quyÒn ®¹i diÖn cho ý chÝ vµ nguyÖn väng cña nh©n d©n, n¬i ng−êi d©n 
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®−îc phôc vô bëi c¸c c¸n bé c«ng chøc nhµ n−íc h−ëng l−¬ng tõ ng©n s¸ch nhµ n−íc 
®Ó phôc vô nh©n d©n. C¸c c«ng tr×nh ®ã ®«i khi lµ ®iÓm nhÊn cña c¸c ®« thÞ hay mét 
khu d©n c− n«ng th«n. Cho nªn, trong viÖc thiÕt kÕ x©y dùng mét ®« thÞ hay mét khu 
d©n c− n«ng th«n, quy ho¹ch c¸c trô së c¬ quan, c¸c c«ng tr×nh sù nghiÖp cã vai trß 
quan träng trong tæng thÓ quy ho¹ch nãi chung cÇn c©n nh¾c vµ tÝnh to¸n mét c¸ch 
khoa häc. 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 còng x¸c ®Þnh râ tr¸ch nhiÖm b¶o toµn quü ®Êt, ®Êt ®−îc 
sö dông ®óng môc ®Ých vµ tu©n thñ quy ho¹ch cho ng−êi ®øng ®Çu c¬ quan tæ chøc 
®ù¬c Nhµ n−íc giao ®Êt ®Ó x©y dùng trô së c¬ quan vµ x©y dùng c¸c c«ng tr×nh sù 
nghiÖp. §iÒu ®ã còng nh¾c nhë nhiÒu tæ chøc r»ng, hä kh«ng ®ùoc phÐp l¹m dông c¸c 
quy ®Þnh cña Nhµ n−íc hay tù ý chuyÓn tõ lo¹i ®Êt nµy sang sö dông vµo môc ®Ých 
kh¸c mµ kh«ng xin phÐp Nhµ n−íc hoÆc lîi dông chia ch¸c quü ®Êt Nhµ n−íc giao 
biÕn thµnh nhµ ë bÊt hîp ph¸p, c¸c khu d©n c− tù ph¸t nh− tõng xÈy ra ë nhiÒu ®Þa 
ph−¬ng trong thêi gian qua g©y hËu qu¶ nghiªm träng mµ ch−a bÞ xö lý ®Çy ®ñ ®óng 
ph¸p luËt. 

5. Quy ®Þnh vÒ ®Êt quèc phßng, an ninh 

Trong c¸c lo¹i ®Êt phi n«ng nghiÖp, ®Êt an ninh, quèc phßng cã mét vÞ trÝ ®Æc biÖt 
trong qu¶n lý, khai th¸c vµ sö dông. §Êt an ninh, quèc phßng do c¸c ®¬n vÞ lùc l−îng 
vò trang sö dông vµ thùc hiÖn nhiÖm vô b¶o vÖ chñ quyÒn quèc gia vµ gãp phÇn x©y 
dùng kinh tÕ trong hoµ b×nh. Theo b¸o c¸o cña Bé C«ng an, th× ®Êt sö dông cho c¸c 
®¬n vÞ c«ng an trong c¶ n−íc kho¶ng h¬n 65.000 ha trong ®ã cã 64.161 ha ®Êt sö dông 
lµm n¬i t¹m giam, t¹m gi÷ ph¹m nh©n, c¬ së gi¸o dôc, tr−êng gi¸o d−ìng n»m t¸ch 
biÖt khái khu d©n c−, chñ yÕu lµ ë n¬i rõng nói(1). 

§èi víi ®Êt quèc phßng, quü ®Êt sö dông lín h¬n nhiÒu so víi ®Êt do Bé C«ng an 
qu¶n lý. Theo sè liÖu cña Bé Quèc phßng, toµn bé ®Êt quèc phßng ®ang qu¶n lý theo 
9 QuyÕt ®Þnh cña Thñ t−íng ChÝnh phñ víi 8343 c¬ së víi tæng diÖn tÝch lµ 
236.227,28 ha chiÕm 0,72% tæng diÖn tÝch tù nhiªn cña c¶ n−íc(2). Tuy nhiªn, ph¶i 
thÊy r»ng, nh÷ng sè liÖu ®−îc cung cÊp trªn sÏ kh«ng thÓ ®Çy ®ñ, bëi lÏ, xu h−íng 
nãi chung, sau khi rµ so¸t quü ®Êt quèc phßng, nh÷ng vïng ®Êt ch−a sö dông hoÆc 
sö dông kh«ng hiÖu qu¶ th× sÏ bµn giao cho c¸c ®Þa ph−¬ng qu¶n lý. Ngoµi ra, mét 
phÇn diÖn tÝch c¸c c¨n cø qu©n sù lín nh− Cam Ranh Kh¸nh Hoµ, c¨n cø qu©n sù 
Long B×nh, §ång Nai hoÆc tr−êng b¾n Quèc gia khu vùc 3 cã diÖn tÝch kh¸ lín ch−a 

                                            
(1) Xem, ®Êt ®ai do Bé C«ng an qu¶n lý - Bµi tham gia héi th¶o do Ban kinh tÕ trung −¬ng tæ chøc 
ngµy 14, 15/4/2002 t¹i Hµ Néi 
(2) Xem, ®Êt do Bé quèc phßng qu¶n lý - Bµi tham gia héi th¶o do Ban kinh tÕ trung −¬ng tæ chøc 
t¹i Hµ Néi ngµy 15/4/2002. 
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®−a vµo trong b¸o c¸o cña Bé Quèc phßng. NÕu tÝnh tæng céng c¸c diÖn tÝch cña c¸c 
c¨n cø qu©n sù võa nªu, th× tæng diÖn tÝch cho môc ®Ých quèc phßng cã thÓ lªn tíi 
260.000 ha. Nh− vËy, nÕu xÐt vÒ quü ®Êt phi n«ng nghiÖp cã thÓ thÊy r»ng, diÖn tÝch 
sö dông vµo môc ®Ých quèc phßng, an ninh cã vÞ trÝ rÊt quan träng trong viÖc b¶o vÖ 
tæ quèc vµ chiÕm mét tû lÖ ®¸ng kÓ trong tæng quü ®Êt tù nhiªn ®ang khai th¸c sö 
dông.  

Nguån h×nh thµnh quü ®Êt do Bé C«ng an vµ Bé Quèc phßng qu¶n lý th−êng tõ 
3 c¬ së sau: 

+ Thø nhÊt, ®Êt tiÕp qu¶n tõ tay qu©n ®éi Ph¸p sau n¨m 1954 ë miÒn B¾c vµ 
®Êt tiÕp qu¶n tõ qu©n ®éi ngôy quyÒn Sµi gßn n¨m 1975 sau khi ®Êt n−íc thèng 
nhÊt. 

+ Thø hai, ®Êt do Nhµ n−íc giao trong c¸c giai ®o¹n ph¸t triÓn qu©n ®éi. 
+ Thø ba, ®Êt m−în cña c¸c ®Þa ph−¬ng trong thêi kú chèng Mü cøu n−íc. §èi 

víi lo¹i ®Êt m−în, sau khi chiÕn tranh kÕt thóc, c¸c ®¬n vÞ lùc l−îng vò trang vÒ c¬ 
b¶n ®· tr¶ l¹i cho c¸c ®Þa ph−¬ng qu¶n lý. 

NhËn xÐt vÒ nguån gèc c¸c quü ®Êt an ninh vµ quèc phßng cã thÓ thÊy r»ng, 
qua 2 cuéc kh¸ng chiÕn, quü ®Êt ®−îc sö dông rÊt lín song c¸c lo¹i tµi liÖu ®Þa chÝnh 
liªn quan ®Õn qu¶n lý ®Êt ®ai th−êng kh«ng ®Çy ®ñ, bÞ thÊt l¹c do chiÕn tranh hoÆc 
do bÝ mËt quèc phßng. §iÒu ®ã g©y kh«ng Ýt khã kh¨n cho c¸c c¬ quan qu¶n lý Nhµ 
n−íc vÒ ®Êt ®ai còng nh− tr¸ch nhiÖm phèi kÕt hîp gi÷a ®Þa ph−¬ng vµ c¸c Bé ngµnh 
trong qu¶n lý nhµ n−íc ®èi víi ®Êt quèc phßng, an ninh. Bªn c¹nh ®ã, ®Êt quèc 
phßng, an ninh mang trong m×nh c¸c ®Æc tr−ng vèn cã cña nã mµ nh÷ng lo¹i ®Êt 
kh¸c kh«ng thÓ hiÖn trong chÕ ®é ph¸p lý cña nã. VÝ dô, ®Êt quèc phßng th−êng chia 
thµnh 3 vïng: vïng x©y dùng c¸c c«ng tr×nh, vïng b¶o vÖ vµ vïng an toµn. §èi víi 
c¸c tr−êng b¾n, c¸c kho vò khÝ ®¹n d−îc th× vïng b¶o vÖ vµ vïng an toµn th−êng rÊt 
lín. C¸c s©n bay, tr−êng b¾n, c¸c khu qu©n sù th−êng chiÕm diÖn tÝch kh¸ lín nh− 
Tr−êng b¾n khu vùc 3 t¹i phÝa Nam cã diÖn tÝch 38.000 ha, hoÆc Tr−êng b¾n khu vùc 
1 t¹i phÝa B¾c ®· chuyÓn giao 6000 ha ®Êt cho tØnh B¾c Giang qu¶n lý nh−ng vÉn 
cßn diÖn tÝch kh¸ lín. MÆt kh¸c c¸c tr¹i giam ph¶i xa khu d©n c− t−¬ng ®èi c¸ch biÖt 
víi cuéc sèng bªn ngoµi, gÇn c¸c khu vùc xa x«i n¬i hÎo l¸nh, ®Êt c»n cçi, cã diÖn tÝch 
th−êng rÊt lín nh»m c¶i t¹o vµ t¹o c«ng viÖc cho c¸c ph¹m nh©n. §iÒu ®ã gi¶i thÝch 
t¹i sao trªn 97% diÖn tÝch ®Êt sö dông cho c¸c môc ®Ých an ninh lµ c¸c tr−êng häc, 
c¸c c¬ së gi¸o d−ìng, c¸c tr¹i giam ph¹m nh©n. 

§èi víi c¸c khu phi qu©n sù, s©n bay, ga c¶ng qu©n sù viÖc sö dông ®Êt th«ng 
th−êng g©y nh÷ng t¸c ®éng nhÊt ®Þnh ®Õn quy ho¹ch sö dông c¸c lo¹i ®Êt kh«ng do 
chñ thÓ lµ qu©n ®éi hoÆc c«ng an sö dông. Bëi v× xuÊt ph¸t tõ bÝ mËt quèc gia, tõ yªu 
cÇu b¶o vÖ nghiªm ngÆt vèn ®Êt quèc phßng an ninh, viÖc sö dông ®Êt cña c¸c chñ thÓ 
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kh¸c kh«ng ®−îc g©y ¶nh h−ëng ®èi víi nhiÖm vô chiÕn ®Êu vµ b¶o vÖ cña c¸c ®¬n vÞ 
lùc l−îng vò trang. 

HiÖn nay, do nhu cÇu quèc phßng trong t×nh h×nh míi vµ g¾n víi viÖc sö dông 
®Êt cho c¸c môc tiªu kinh tÕ mét c¸ch cã hiÖu qu¶ nhiÒu diÖn tÝch ®Êt quèc phßng sö 
dông tõ tr−íc ph¶i quy ho¹ch cho phï hîp víi nhiÖm vô ph¸t triÓn kinh tÕ. VÝ dô, 
tr−êng b¾n khu vùc 3 ®· lµm thñ tôc tr¶ cho ®Þa ph−¬ng qu¶n lý 12500 ha, khu qu©n 
sù Long B×nh lóc tiÕp qu¶n lµ 4480 ha vµ nh− vËy chØ gi÷ l¹i theo phª duyÖt cña Thñ 
t−íng ChÝnh phñ cßn 2317 ha, ®· tr¶ cho tØnh §ång Nai trªn 2000 ha, khu c¨n cø 
qu©n sù Sãng ThÇn lóc tiÕp qu¶n lµ 1450 ha, nay cßn 439 ha; Khu tr−êng b¾n Ph−íc 
Hoµ cña Bé t− lÖnh t¨ng thiÕt gi¸p ®· huû toµn bé tr−êng b¾n giao l¹i cho tØnh Bµ 
RÞa - Vòng Tµu víi diÖn tÝch 2040 ha ®Êt ®Ó x©y dùng khu ®« thÞ míi Phó Mü; ë phÝa 
B¾c viÖc bµn giao nh÷ng diÖn tÝch lín ®Ó quy ho¹ch lµng V¨n ho¸ c¸c d©n téc ViÖt 
Nam, khu §¹i häc Quèc gia, khu c«ng nghÖ cao Hoµ L¹c tØnh Hµ T©y tõ c¸c diÖn tÝch 
®Êt cña nhiÒu ®¬n vÞ qu©n ®éi. Nh− vËy, trong nh÷ng n¨m qua, c¸c ®¬n vÞ lùc l−îng 
vò trang ®· chuyÓn giao 55.154 ha cho c¸c ®Þa ph−¬ng ®Ó lµm nhiÖm vô ph¸t triÓn 
kinh tÕ vµ thùc hiÖn c¸c quy ho¹ch x©y dùng c¬ së v¨n ho¸, khoa häc c«ng nghÖ (Xem 
tµi liÖu ®· dÉn vÒ ®Êt quèc phßng). 

Tõ nh÷ng vÊn ®Ò thùc tÕ nªu trªn cña ®Êt quèc phßng, an ninh chÕ ®é sö dông lo¹i 
®Êt phi n«ng nghiÖp nµy cÇn ®−îc thÓ hiÖn râ trong c¸c quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 
2003. Kho¶n 1 §iÒu 89 cña LuËt ®Êt ®ai tr−íc hÕt liÖt kª vÒ ®Êt sö dông cho môc ®Ých 
quèc phßng, an ninh vµ qua ®ã ph©n biÖt gi÷a ®Êt nµy víi c¸c ph©n nhãm ®Êt phi n«ng 
nghiÖp kh¸c. C¸c môc ®Ých nµy lµ: 

+ §Êt cho c¸c ®¬n vÞ ®ãng qu©n; 
+ §Êt lµm c¸c c«ng tr×nh phßng thñ quèc gia, trËn ®Þa vµ c¸c c«ng tr×nh ®Æc biÖt 

vÒ quèc phßng, an ninh; 
+ §Êt lµm ga, c¶ng qu©n sù; 
+ §Êt lµm c¸c c«ng tr×nh c«ng nghiÖp, khoa häc vµ c«ng nghÖ phôc vô trùc tiÕp 

cho quèc phßng, an ninh; 
+ §Êt lµm tr−êng b¾n, thao tr−êng, b·i thö vò khÝ, b·i huû vò khÝ; 
+ §Êt x©y dùng nhµ tr−êng, bÖnh viÖn, nhµ an d−ìng cña lùc l−îng vò trang; 
+ §Êt lµm nhµ c«ng vô cña lùc l−îng vò trang;  
+ §Êt lµm tr¹i giam gi÷, c¬ së gi¸o dôc, tr−êng gi¸o d−ìng do Bé Quèc phßng, 

Bé C«ng an qu¶n lý; 
+ §Êt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh quèc phßng an ninh kh¸c; 
Nh− vËy, so víi quy ®Þnh tr−íc ®©y vÒ môc ®Ých sö dông ®Êt quèc phßng, an 

ninh LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng cã nh÷ng thay ®æi lín, tuy nhiªn xuÊt ph¸t tõu 
tÇm nh×n chiÕn l−îc trong ph¸t triÓn kinh tÕ vµ nhiÖm vô b¶o vÖ tæ quèc, quy ho¹ch 
®Êt quèc phßng, an ninh vµ sù phèi kÕt hîp trong qu¶n lý l·nh thæ vµ qu¶n lý ngµnh 
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vÒ lo¹i ®Êt nµy ®· cã nh÷ng cô thÓ ho¸ quan träng mµ LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ch−a 
®Ò cËp ®Õn. 

Tr−íc hÕt, Bé C«ng an vµ Bé Quèc phßng lµ 2 bé duy nhÊt trong c¬ cÊu néi c¸c 
cña ChÝnh phñ ®−îc giao viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt tr×nh Thñ t−íng 
ChÝnh phñ phª duyÖt. Nh− vËy, tõ nhu cÇu bÝ mËt quèc gia vÒ quèc phßng, an ninh, 
ChÝnh phñ kh«ng giao cho Uû ban nh©n d©n c¸c tØnh cã thÈm quyÒn lËp quy ho¹ch, 
kÕ ho¹ch sö dông ®Êt mµ do 2 Bé Quèc phßng vµ Bé C«ng an trùc tiÕp thùc hiÖn. Tuy 
nhiªn, viÖc qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt quèc phßng, an ninh vÉn giao do Uû ban nh©n 
d©n cÊp tØnh. Tõ ®ã, dÉn tíi tr¸ch nhiÖm phèi hîp gi÷a c¸c Bé nãi trªn víi Uû ban 
nh©n d©n c¸c tØnh víi nhau trong qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai, trong viÖc lËp quy 
ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt nh»m ®¶m b¶o thùc hiÖn nhiÖm vô ph¸t triÓn kinh tÕ 
vµ cñng cè quèc phßng, an ninh. §iÒu nµy lµ rÊt cÇn thiÕt, bëi v× kh«ng Ýt tr−êng hîp 
®· kh«ng cã sù kÕt hîp, vÝ dô nh− tØnh Kh¸nh Hßa phª duyÖt ®Êt khu d©n c− vµo ®Êt 
quèc phßng, Bé Giao th«ng vËn t¶i phª duyÖt quy ho¹ch tuyÕn quèc lé 51b ®i qua s©n 
bay Vòng Tµu c¾t ®u«i s©n bay nµy vµ ®−a ra kÕ ho¹ch x©y dùng s©n bay Long S¬n 
mµ kh«ng tham vÊn ý kiÕn cña Bé Quèc phßng, dÉn tíi kh«ng thèng nhÊt trong ý 
kiÕn gi÷a Uû ban nh©n d©n tØnh Bµ RÞa - Vòng Tµu víi Bé Quèc phßng, hoÆc viÖc 
dån chuyÓn 1200 ha ®Êt t¹i tØnh Hµ T©y ®Ó thùc hiÖn quy ho¹ch khu c«ng nghÖ cao 
Hoµ L¹c, Lµng V¨n ho¸ c¸c D©n téc ViÖt Nam, khu §¹i häc quèc gia Hµ Néi, khu ®« 
thÞ míi §«ng Xu©n xem ra vÉn cã nhiÒu khóc m¾c trong quy ho¹ch vïng l·nh thæ vµ 
quy ho¹ch cho môc ®Ých quèc phßng, an ninh. 

MÆt kh¸c, do bøc xóc trong nhiÖm vô ph¸t triÓn kinh tÕ, mét sè tØnh vµ thµnh 
phè trùc thuéc trung −¬ng ch−a quan t©m nhiÒu l¾m ®Õn ®¶m b¶o an ninh quèc 
phßng n¬i cã vÞ trÝ träng yÕu hoÆc b¶o tån c¸c di tÝch lÞch sö v¨n ho¸, gi¸ trÞ nh©n 
v¨n vµ m«i tr−êng. ViÖc x©y dùng khu Casino §å S¬n, H¶i Phßng lµ mét vÝ dô ®iÓn 
h×nh, bëi v× vÞ trÝ nµy rÊt cÇn thiÕt cho bªn quèc phßng ®Ó quan s¸t h−íng biÓn ®èi 
víi vïng l·nh h¶i n−íc ta thµnh khu vùc du lÞch, khu gi¶i trÝ lµ ch−a phï hîp; khu xi 
m¨ng Chinhfong H¶i Phßng víi nh÷ng g× tõ thêi Ng« QuyÒn ®Õn TrÇn H−ng §¹o 
®Òu lÊy cöa s«ng B¹ch §»ng lµm trËn quyÕt chiÕn chiÕn l−îc chèng giÆc ngo¹i x©m 
th× tõ khi ph¸t triÓn nhµ m¸y xi m¨ng c¸c mám ®¸ ¸n ng÷ ë cöa s«ng còng biÕn mÊt 
kh«ng cßn gi¸ trÞ lÞch sö vµ tù nhiªn cña khu vùc nµy. Vô viÖc t¹i s©n g«n Sãc S¬n 
hoÆc nhµ m¸y xi m¨ng Sao Mai t¹i tØnh Kiªn Giang còng h¬n nhiÒu lÇn c¶nh b¸o 
nh÷ng quy ho¹ch thiªn vÒ môc tiªu kinh tÕ mµ ch−a ®¶m b¶o nhiÖm vô cñng cè quèc 
phßng. V× vËy, quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 yªu cÇu trong qu¶n lý nhµ n−íc 
vÒ ®Êt ®ai ph¶i cã sù kÕt hîp gi÷a Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung 
−¬ng víi Bé C«ng an vµ Bé Quèc phßng trong viÖc lËp quy ho¹ch kÕ ho¹ch sö dông 
®Êt nh»m tr¸nh nh÷ng lÖch l¹c trong ph¸t triÓn kinh tÕ vµ vÊn ®Ò b¶o vÖ chñ quyÒn 
quèc gia nh− mét sè tr−êng hîp nªu trªn. 
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6. §Êt khu c«ng nghiÖp 

6.1. Kh¸i niÖm ®Êt khu c«ng nghiÖp 
HiÖn nay c¶ n−íc cã 113 khu c«ng nghiÖp ®· ®−îc Thñ t−íng ChÝnh phñ phª 

duyÖt vÒ mÆt quy ho¹ch, trong ®ã cã 98 khu c«ng nghiÖp thùc chÊt ®i vµo ho¹t ®éng 
vµ ph¸t huy hiÖu qu¶ trong ho¹t ®éng s¶n xuÊt kinh doanh t¹o bøc tranh kinh tÕ ®a 
d¹ng trong ph¹m vi c¶ n−íc vµ ë tõng ®Þa ph−¬ng. Tuy nhiªn, xÐt mét c¸ch tæng thÓ, 
diÖn tÝch lÊp ®Çy ë tõng ®Þa ph−¬ng cã c¸c khu c«ng nghiÖp rÊt kh¸c nhau, cã n¬i tû 
lÖ diÖn tÝch khai th¸c c«ng n¨ng cao nh− B×nh D−¬ng, §ång Nai, Hµ Néi nh−ng còng 
cã nhiÒu ®Þa ph−¬ng cã khã kh¨n lín trong thu hót ®Çu t− trong n−íc vµ n−íc ngoµi. 
ViÖc thu hót ®Çu t− ®−¬ng nhiªn phô thuéc vµo nhiÒu yÕu tè nh−: c¬ së h¹ tÇng tèt, 
c¬ chÕ chÝnh s¸ch ¸p dông th«ng tho¸ng, gi¸ ®Êt hÊp dÉn, thñ tôc hµnh chÝnh ®¬n 
gi¶n vµ lùc l−îng lao ®éng t¹i chç ®−îc ®µo t¹o tèt. §iÒu ®ã gi¶i thÝch t¹i sao c¸c 
tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng nh−: Hµ Néi, thµnh phè Hå ChÝ Minh, §µ 
N½ng, §ång Nai, B×nh D−¬ng, Bµ RÞa - Vòng Tµu thu hót ®−îc nhiÒu ®Çu t− trong 
n−íc vµ n−íc ngoµi h¬n c¸c ®Þa ph−¬ng kh¸c vµ qua ®ã kinh tÕ ph¸t triÓn h¬n. Tuy 
nhiªn, còng cã khi khu c«ng nghiÖp ®−îc x©y dùng quy m« lín, hiÖn ®¹i nh−ng Ýt 
nhµ ®Çu t− vµo thuª ®Êt, trong khi ®ã c¸c nhµ ®Çu t− l¹i xÕp hµng chê ®îi vµo c¸c 
khu c«ng nghiÖp võa vµ nhá. Cã thÓ lµ gi¸ ®Êt qu¸ cao, thñ tôc hµnh chÝnh cßn phiÒn 
hµ, quy ho¹ch cßn bÊt cËp ch−a h−íng tíi viÖc coi nhµ ®Çu t− lµ ®èi t¸c quan träng 
trong hîp t¸c vÒ kinh tÕ mµ vÉn thÓ hiÖn c¬ chÕ ban ph¸t, xin cho trong mäi kh©u 
xóc tiÕn ®Çu t− lµm n¶n lßng c¸c nhµ doanh nghiÖp. V× vËy, c¸c tØnh vµ thµnh phè 
trùc thuéc trung −¬ng khi x©y dùng quy ho¹ch c¸c khu c«ng nghiÖp cÇn x¸c ®Þnh tÊt 
c¶ nh÷ng thuËn lîi vµ khã kh¨n trong thu hót ®Çu t−, t¹o dùng nh÷ng b−íc ®i ban 
®Çu cã tÇm chiÕn l−îc ®Ó gi÷ ch©n c¸c nhµ ®Çu t− lµm ¨n l©u dµi chø kh«ng nªn mçi 
®Þa ph−¬ng lµm mét kiÓu thi nhau h¹ gi¸ cho thuª ®Êt ®Ó t¹o lîi thÕ ®Çu t− g©y nªn 
hiÖn t−îng c¹nh tranh kh«ng lµnh m¹nh gi÷a tØnh nµy vµ tØnh kh¸c trong cuéc chiÕn 
giµnh giËt nguån ®Çu t−. 

Tõ tr−íc ®Õn nay, kh¸i niÖm khu c«ng nghiÖp ®−îc ®Ò cËp ë mét sè v¨n b¶n 
ph¸p luËt nh−ng thÕ nµo lµ ®Êt khu c«ng nghiÖp th× hÇu nh− ch−a cã ®Þnh nghÜa nµo 
thËt ®Çy ®ñ. Bëi vËy, ®èi víi c¸c lo¹i ®Êt kinh doanh phi n«ng nghiÖp, LuËt ®Êt ®ai 
n¨m 2003 lÇn l−ît ®Ò cËp tõng kh¸i niÖm mét c¸ch râ rµng. V× vËy kho¶n 1 §iÒu 90 
LuËt ®Êt ®ai x¸c ®Þnh: “§Êt khu c«ng nghiÖp bao gåm ®Êt ®Ó x©y dùng côm c«ng 
nghiÖp, khu c«ng nghiÖp, khu chÕ xuÊt vµ c¸c khu s¶n xuÊt, kinh doanh tËp trung 
kh¸c cã cïng chÕ ®é sö dông”. Tõ ®Þnh nghÜa kh¸i qu¸t trªn cã thÓ nªu c¸c ®Æc tr−ng 
sau vÒ ®Êt khu c«ng nghiÖp: 

+ Thø nhÊt, ®©y lµ nh÷ng khu ®Êt lín ®−îc quy ho¹ch ®Ó x©y dùng c¸c nhµ 
m¸y, xÝ nghiÖp cã tÝnh chÊt tËp trung ®Ó h×nh thµnh c¸c côm c«ng nghiÖp, khu c«ng 
nghiÖp vµ c¸c khu s¶n xuÊt kinh doanh kh¸c. NÕu nh− tõng nhµ m¸y riªng lÎ ®ù¬c 
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x©y dùng th× kh«ng thÓ nãi ®Õn ®Êt khu c«ng nghiÖp. CÇn hiÓu r»ng, tuú vµo ®iÒu 
kiÖn vµ ®¸p øng nh÷ng nhu cÇu kh¸c nhau mµ x©y dùng c¸c khu c«ng nghiÖp víi 
tÝnh chÊt vµ quy m« phï hîp. §èi víi c¸c doanh nghiÖp lín vµ cã nguy c¬ g©y « 
nhiÔm lín th× ph¶i tËp trung xa khu d©n c− vµ quy ho¹ch vµo c¸c khu c«ng nghiÖp 
tËp trung. Víi c¸c nhµ ®Çu t− mµ kh¶ n¨ng tµi chÝnh cã h¹n, quy m« sö dông ®Êt 
kh«ng lín th× th−êng ®ù¬c thuª ®Êt trong c¸c côm c«ng nghiÖp võa vµ nhá. 

+ Thø hai, ®Êt sö dông ®Ó x©y dùng c¸c khu c«ng nghiÖp kh«ng chØ thÓ hiÖn 
tÝnh tËp trung cña nhiÒu nhµ m¸y, xÝ nghiÖp mµ ph¶i cã cïng chÕ ®é sö dông ®Êt víi 
nhau. §iÒu nµy ph©n biÖt râ rÖt ®èi víi ®Êt khu kinh tÕ vµ khu c«ng nghÖ cao khi sö 
dông ®Êt, v× c¸c khu kinh tÕ vµ khu c«ng nghÖ cao cã nhiÒu chÕ ®é sö dông ®Êt kh¸c 
nhau trong mét khu vùc quy ho¹ch nh»m ®¸p øng c¸c nhu cÇu kh¸c nhau trong ph¸t 
triÓn kinh tÕ vµ c«ng nghÖ cña c¸c nhµ ®Çu t− trong n−íc vµ n−íc ngoµi. Trong khu 
c«ng nghiÖp, môc ®Ých h×nh thµnh c¸c nhµ m¸y tËp trung lµ ®Ó s¶n xuÊt, kinh doanh 
kh«ng bao gåm c¸c khu vùc cã tiªu chÝ kh¸c nhau trong nghiªn cøu, øng dông, ®µo 
t¹o nguån nh©n lùc, khuyÕn khÝch xuÊt khÈu. 

6.2. H×nh thøc sö dông ®Êt trong khu c«ng nghiÖp 
Trªn c¬ së c¸c quy ®Þnh vÒ h×nh thøc sö dông ®Êt t¹i c¸c §iÒu 33, 34 vµ 35 cña 

LuËt ®Êt ®ai ¸p dông cho tõng ®èi t−îng sö dông ®Êt kho¶n 3 vµ 4 §iÒu 90 chi tiÕt 
ho¸ quy chÕ ph¸p lý cho tõng nhµ ®Çu t− trong khu c«ng nghiÖp. CÇn ph©n biÖt nhµ 
®Çu t− kinh doanh kÕt cÊu h¹ tÇng khu c«ng nghiÖp víi c¸c nhµ ®Çu t− vµo s¶n xuÊt 
kinh doanh trong khu c«ng nghiÖp th× viÖc ¸p dông h×nh thøc sö dông ®Êt cã sù kh¸c 
nhau. 

+ Thø nhÊt, h×nh thøc sö dông ®Êt khi c¸c nhµ ®Çu t− x©y dùng kinh doanh kÕt 
cÊu h¹ tÇng khu c«ng nghiÖp ®−îc ¸p dông ®èi víi tæ chøc kinh tÕ trong n−íc, ng−êi 
ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− vµo ViÖt Nam lµ giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông 
®Êt hoÆc cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m. §èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë 
n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi khi ®Çu t− x©y dùng kÕt cÊu h¹ tÇng khu 
c«ng nghiÖp cã thÓ lùa chän gi÷a viÖc tr¶ tiÒn thuª ®Êt hµng n¨m hoÆc tr¶ tiÒn thuª 
®Êt mét lÇn cho Nhµ n−íc ViÖt Nam. 

ViÖc quy ®Þnh nh− trªn nh»m gióp c¸c nhµ ®Çu t− trong n−íc vµ n−íc ngoµi cã 
nh÷ng thËn lîi trong viÖc lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt thÝch hîp víi n¨ng lùc tµi 
chÝnh, kh¶ n¨ng kinh doanh vµ h−ëng quyÒn theo h×nh thøc sö dông ®Êt ®· lùa 
chän. V× ®Çu t− x©y dùng kinh doanh kÕt cÊu h¹ tÇng khu c«ng nghiÖp th«ng th−êng 
ph¶i huy ®éng mét sè vèn lín trong ®Çu t− ban ®Çu, cho nªn trong quy ®Þnh cña 
LuËt ®Êt ®ai kh«ng quy ®Þnh h×nh thøc sö dông ®Êt ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n 
trong n−íc. Kh¶ n¨ng tµi chÝnh vµ tr×nh ®é c«ng nghÖ trong quy chuÈn x©y dùng 
v−ît qu¸ tr×nh ®é cho phÐp lµ lý do gi¶i thÝch cho viÖc kh«ng quy ®Þnh ®èi t−îng nµy 
trong x©y dùng kinh doanh kÕt cÊu h¹ tÇng khu c«ng nghiÖp. 
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+ Thø hai, ®èi víi viÖc ®Çu t− vµo s¶n xuÊt kinh doanh trong khu c«ng nghiÖp 
th× h×nh thøc sö dông ®Êt ¸p dông cho tõng ®èi t−îng cô thÓ nh− sau: 

- §èi víi tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc ®−îc lùa chän h×nh 
thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc thuª ®Êt cña Nhµ n−íc. Nh− vËy, nguån 
gèc ®Êt ®ai mµ hä sö dông th«ng qua viÖc cho phÐp sö dông ®Êt cña Nhµ n−íc tõ viÖc 
giao ®Êt hoÆc cho thuª ®Êt. Tuy nhiªn hä cã thÓ th«ng qua c¸c quan hÖ d©n sù vÒ ®Êt 
®ai ®Ó ®−îc quyÒn sö dông ®Êt. §ã lµ viÖc nhËn chuyÓn nh−îng, thuª ®Êt, thuª l¹i 
®Êt g¾n víi kÕt cÊu h¹ tÇng cña tæ chøc kinh tÕ kh¸c, ng−êi ViÖt Nam ë n−íc ngoµi 
®Çu t− x©y dùng kinh doanh kÕt cÊu h¹ tÇng khu c«ng nghiÖp, thuª l¹i ®Êt g¾n liÒn 
víi kÕt cÊu h¹ tÇng cña tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®Çu t− kinh doanh kÕt cÊu h¹ 
tÇng khu c«ng nghiÖp. 

- §èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− vµo s¶n xuÊt, kinh doanh 
trong khu c«ng nghiÖp ®−îc lùa chän h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt, 
thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc tr¶ tiÒn thuª mét lÇn cho Nhµ n−íc ViÖt Nam. 
Bªn c¹nh viÖc ®−îc Nhµ n−íc cho phÐp sö dông ®Êt b»ng c¸c h×nh thøc kh¸c nhau do 
hä lùa chän, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi cßn cã thÓ th«ng qua c¸c giao dÞch 
d©n sù vÒ ®Êt ®ai ®Ó ®−îc quyÒn sö dông ®Êt. C¸c giao dÞch ®ã gåm: thuª ®Êt, thuª 
l¹i ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi kh¸c ®Çu t− x©y 
dùng kÕt cÊu h¹ tÇng khu c«ng nghiÖp, thuª l¹i ®Êt g¾n víi kÕt cÊu h¹ tÇng cña tæ 
chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®Çu t− x©y dùng kinh doanh kÕt cÊu h¹ tÇng khu c«ng 
nghiÖp.  

- §èi víi tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®Çu t− vµo s¶n xuÊt kinh doanh trong khu 
c«ng nghiÖp ®−îc lùa chän h×nh thøc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª mét lÇn hoÆc tr¶ tiÒn 
thuª hµng n¨m cho Nhµ n−íc ViÖt Nam. §Ó ®−îc quyÒn sö dông ®Êt trong khu c«ng 
nghiÖp hä cã thÓ thuª ®Êt, thuª l¹i ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ ViÖt Nam, cña ng−êi ViÖt 
Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− x©y dùng kinh doanh kÕt cÊu h¹ tÇng khu c«ng 
nghiÖp, thuª l¹i ®Êt g¾n víi kÕt cÊu h¹ tÇng cña tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi kh¸c 
®Çu t− x©y dùng kinh doanh kÕt cÊu h¹ tÇng khu c«ng nghiÖp. 

Nh− vËy, th«ng qua h×nh thøc sö dông ®Êt mµ c¸c chñ thÓ nªu trªn ®−îc quyÒn 
lùa chän trong ®Çu t− x©y dùng kinh doanh kÕt cÊu h¹ tÇng khu c«ng nghiÖp vµ ®Çu 
t− vµo s¶n xuÊt kinh doanh trong khu c«ng nghiÖp còng nh− th«ng qua giao dÞch ®Ó 
®−îc quyÒn sö dông ®Êt, Nhµ n−íc t¹o ®iÒu kiÖn tèi ®a cho mäi tæ chøc kinh tÕ trong 
n−íc, n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi tham gia ®Çu t− x©y dùng vµ 
kinh doanh trong khu c«ng nghiÖp víi n¨ng suÊt, chÊt l−îng cao nhÊt. 

6.3. Gi¶i quyÕt c¸c tr−êng hîp thuª ®Êt theo c¸c LuËt ®Êt ®ai tr−íc ®©y 
Kho¶n 6 §iÒu 90 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· cã quy ®Þnh cô thÓ gi¶i quyÕt hËu 

qu¶ ph¸p lý cña nh÷ng tr−êng hîp thuª ®Êt tr−íc ®©y mµ ®· tr¶ tiÒn thuª l¹i ®Êt 
mét lÇn hoÆc tr¶ tiÒn thuª ®Êt nhiÒu n¨m mµ thêi h¹n thuª ®Êt ®· ®−îc tr¶ tiÒn cßn 
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l¹i Ýt nhÊt n¨m n¨m. Theo kho¶n 1 §iÒu 35 cña LuËt ®Êt ®ai, Nhµ n−íc ¸p dông kÓ 
tõ ngµy 1/7/2004 ®èi víi tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc b»ng h×nh 
thøc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª ®Êt hµng n¨m. Bëi vËy, ®èi víi nh÷ng tr−êng hîp ®· tr¶ 
tiÒn thuª l¹i mét lÇn hoÆc nhiÒu n¨m theo c¬ chÕ cò th× quyÒn cña tæ chøc kinh tÕ 
®−îc b¶o hé nh− tæ chøc kinh tÕ ®−îc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt mµ tiÒn tr¶ 
kh«ng cã nguån gèc tõ ng©n s¸ch Nhµ n−íc. §èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n th× cã 
quyÒn t−¬ng tù nh− tr−êng hîp sö dông ®Êt kh«ng ph¶i ®Êt thuª ®−îc quy ®Þnh t¹i 
§iÒu 113 cña LuËt ®Êt ®ai. 

7. §Êt sö dông cho khu c«ng nghÖ cao 

Trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn khoa häc vµ c«ng nghÖ, nhu cÇu cÇn thiÕt x©y dùng 
c¸c khu c«ng nghÖ cao lµm nÒn t¶ng cho kinh tÕ tri thøc lµ rÊt quan träng. Bëi vËy, 
Thñ t−íng ChÝnh phñ ®· ra mét sè QuyÕt ®Þnh vÒ viÖc thµnh lËp c¸c khu c«ng nghÖ 
cao nh−: C«ng viªn phÇn mÒm Quang Trung t¹i thµnh phè Hå ChÝ Minh, khu c«ng 
nghÖ cao Hoµ L¹c t¹i tØnh Hµ t©y. §©y lµ c¬ së ban ®Çu cho viÖc ph¸t triÓn trong 
t−¬ng lai nÒn c«ng nghÖ hiÖn ®¹i cña ®Êt n−íc nh»m gia t¨ng nhÞp ®é t¨ng tr−ëng 
kinh tÕ. 

7.1. §Æc tr−ng cña ®Êt khu c«ng nghÖ cao 
Lµ mét lo¹i ®Êt cã nhiÒu quy chÕ vµ sù khuyÕn khÝch ®Æc biÖt, ®Êt khu c«ng 

nghÖ cao hµm chøa nh÷ng ®Æc tr−ng sau: 
+ Thø nhÊt, nÕu nh− ®Êt khu c«ng nghiÖp do Thñ t−íng ChÝnh phñ hoÆc do 

Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh ra quyÕt ®Þnh thµnh lËp th× ®èi víi ®Êt sö dông 
cho khu c«ng nghÖ cao do Thñ t−íng ChÝnh phñ tù m×nh ra quyÕt ®Þnh thµnh lËp. 

+ Thø hai, kh¸c víi ®Êt khu c«ng nghiÖp, ®Êt sö dông cho khu c«ng nghÖ cao 
bao gåm c¸c lo¹i ®Êt cã chÕ ®é sö dông kh¸c nhau phôc vô s¶n xuÊt, kinh doanh s¶n 
phÈm c«ng nghÖ cao. 

+ Thø ba, bªn c¹nh phôc vô s¶n xuÊt kinh doanh s¶n phÈm c«ng nghÖ cao, ®Êt 
khu c«ng nghÖ cao cßn ®¸p øng viÖc nghiªn cøu ph¸t triÓn vµ øng dông c«ng nghÖ 
cao, ®µo t¹o nh©n lùc c«ng nghÖ cao. 

+ Thø t−, ®iÒu ®Æc biÖt trong qu¶n lý ®Êt khu c«ng nghÖ cao lµ Uû ban nh©n 
d©n cÊp tØnh giao ®Êt mét lÇn cho Ban qu¶n lý khu c«ng nghÖ cao vµ hä cã quyÒn 
giao l¹i ®Êt cho c¸c tæ chøc, c¸ nh©n ®Çu t− trong khu c«ng nghÖ cao theo c¸c h×nh 
thøc sö dông ®Êt quy ®Þnh t¹i LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 

§©y lµ lÇn ®Çu tiªn ®Êt khu c«ng nghÖ cao ®−îc quy ®Þnh trong LuËt ®Êt ®ai, 
thÓ hiÖn sù nh×n nhËn cã tÝnh chiÕn l−îc cña Nhµ n−íc ta trong qu¶n lý, khai th¸c vµ 
ph¸t triÓn quü ®Êt v× môc tiªu khoa häc, c«ng nghÖ cho t−¬ng lai, gãp phÇn héi nhËp 
khu vùc vµ thÕ giíi. 

7.2. H×nh thøc sö dông ®Êt trong khu c«ng nghÖ cao 
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Nhµ n−íc ViÖt Nam ®Æc biÖt khuyÕn khÝch mäi tæ chøc kinh tÕ, c¸ nh©n trong 
n−íc vµ n−íc ngoµi ®Çu t− x©y dùng, kinh doanh kÕt cÊu h¹ tÇng khu c«ng nghÖ cao 
vµ còng nh− khuyÕn khÝch hä sö dông ®Êt vµo môc ®Ých ph¸t triÓn khoa häc vµ c«ng 
nghÖ. 

Bëi vËy, ®èi víi tæ chøc, c¸ nh©n trong n−íc sö dông ®Êt trong khu c«ng nghÖ 
cao ®−îc Ban qu¶n lý khu c«ng nghÖ cao giao ®Êt hoÆc cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª 
hµng n¨m, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− trong khu c«ng nghÖ cao 
®−îc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc cho thuª ®Êt vµ lùa chän viÖc tr¶ tiÒn 
thuª hµng n¨m hay tr¶ tiÒn thuª mét lÇn cho Nhµ n−íc ViÖt Nam. Riªng ®èi víi tæ 
chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi th× ®−îc cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc thu 
tiÒn thuª ®Êt mét lÇn cho toµn bé qu¸ tr×nh thuª. 

8. §Êt sö dông cho khu kinh tÕ 

Víi m« h×nh ®Æc khu kinh tÕ ®−îc h×nh thµnh ë mét sè n−íc nh− Trung Quèc 
víi Th©m QuyÕn lµ vÝ dô vµ ®¹t thµnh qu¶ tèt ®Ñp trªn c¬ së ¸p dông c¸c c¬ chÕ ®Æc 
biÖt dµnh cho c¸c khu vùc ®ã. V× vËy, c¸c khu vùc kinh tÕ ®· ph¸t triÓn mét c¸ch 
nhanh chãng, n¨ng ®éng vµ cã t¸c dông khu«n mÉu trong ¸p dông x©y dùng m« h×nh 
kinh tÕ ë nh÷ng ®Þa ph−¬ng vµ khu vùc kh¸c nhau trªn c¬ së tËn dông lîi thÕ vÒ 
kinh doanh, bu«n b¸n, dÞch vô vµ th−¬ng m¹i. Bëi vËy, ChÝnh phñ ViÖt Nam ®· cã 
nhiÒu quyÕt ®Þnh quan träng trong viÖc thµnh lËp c¸c khu kinh tÕ hoÆc khu kinh tÕ 
cöa khÈu, vÝ dô nh− khu kinh tÕ më Chu Lai tØnh Qu¶ng Nam, khu kinh tÕ Dung 
QuÊt tØnh Qu¶ng Ng·i chuyÓn ®æi tõ khu c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ cöa khÈu Méc 
Bµi tØnh T©y Ninh, khu kinh tÕ cöa khÈu Lµo Cai tØnh Lµo Cai, khu kinh tÕ cöa 
khÈu Lao B¶o tØnh Qu¶ng TrÞ vv... t¹o ®iÒu kiÖn tèt ®Ñp cho c¸c tØnh nªu trªn ph¸t 
huy lîi thÕ vÒ ®iÒu kiÖn tù nhiªn, ph¸t triÓn kinh tÕ gãp phÇn x©y dùng ®Êt n−íc. 

8.1. §Æc tr−ng cña ®Êt khu kinh tÕ. 
Cã thÓ thÊy r»ng, hÇu hÕt c¸c tØnh vµ thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng ®Òu cã 

thÓ thµnh lËp c¸c khu c«ng nghiÖp nh−ng ®Ó cã khu kinh tÕ th× kh«ng ph¶i tØnh nµo 
còng cã ®iÒu kiÖn ®Ó ®−îc phª duyÖt lµ khu kinh tÕ. Bëi v×, c¸c khu kinh tÕ cã thÓ g¾n 
víi c¸c cöa khÈu th−¬ng m¹i do giao l−u kinh tÕ gi÷a ViÖt Nam vµ n−íc cã ®−êng biªn 
giíi chung ®Æc biÖt phï hîp cho c¸c ho¹t ®éng ®Çu t− vµ xuÊt khÈu. Nh− vËy, nhiÒu 
tØnh kh«ng ®ñ nh÷ng yÕu tè nªu trªn. MÆt kh¸c, do ®Æc thï ph¸t triÓn cña c¶ vïng 
kinh tÕ hoÆc liªn kÕt vïng kinh tÕ mµ viÖc quyÕt ®Þnh thµnh lËp khu kinh tÕ më lµ rÊt 
cÇn thiÕt. XuÊt ph¸t tõ nh÷ng yªu cÇu trªn, c¸c khu kinh tÕ bao hµm nh÷ng ®Æc tr−ng 
sau: 

+ Thø nhÊt, ®Êt sö dông cho khu kinh tÕ bao gåm ®Êt ®Ó x©y dùng khu kinh tÕ më, 
khu kinh tÕ cöa khÈu vµ c¸c khu kinh tÕ kh¸c ®−îc thµnh lËp theo QuyÕt ®Þnh cña Thñ 
t−íng ChÝnh phñ. 
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Nh− vËy, tuú ®iÒu kiÖn, hoµn c¶nh cô thÓ mµ m« h×nh khu kinh tÕ cã thÓ d−íi 
d¹ng khu kinh tÕ më víi c¬ chÕ vµ chÝnh s¸ch ®Æc biÖt, khu kinh tÕ cöa khÈu ph¶i 
g¾n víi khu vùc biªn giíi cã kh¶ n¨ng bu«n b¸n, ®Çu t− vµ xuÊt khÈu gi÷a c¸c tØnh 
cã ®−êng biªn giíi chung hoÆc chuyÓn tõ khu c«ng nghiÖp cã quy m« lín thµnh khu 
kinh tÕ. C¸c khu kinh tÕ nµy trùc tiÕp do Thñ t−íng ChÝnh phñ ra QuyÕt ®Þnh thµnh 
lËp.  

+ Thø hai, ®Êt sö dông cho khu kinh tÕ gåm nhiÒu lo¹i ®Êt cã chÕ ®é sö dông 
kh¸c nhau trong nh÷ng khu vùc riªng biÖt nh»m khuyÕn khÝch ®Æc biÖt cho ho¹t ®éng 
®Çu t− vµ xuÊt khÈu. 

Víi quy m« chiÕm ®Êt ®Õn 14.000 ha nh− khu kinh tÕ Dung QuÊt ë Qu¶ng Ng·i 
th× râ rµng c¸c ho¹t ®éng ®Çu t− vµ xuÊt khÈu bao gåm nhiÒu khu vùc kh¸c nhau 
nh− hÖ thèng c¶ng biÓn, nhµ m¸y läc dÇu, khu vùc thuÕ quan, khu phi thuÕ quan 
hoÆc khu kinh tÕ cöa khÈu Méc Bµi, T©y Ninh, khu kinh tÕ më Chu Lai, tØnh Qu¶ng 
Nam cho thÊy c¸c khu kinh tÕ nµy th−êng cã quy m« rÊt lín vµ ®−îc x©y dùng thµnh 
nhiÒu khu vùc kh¸c nhau nh−ng hç trî lÉn nhau. 

+ Thø ba, vÒ nguyªn t¾c Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung 
−¬ng giao ®Êt mét lÇn víi toµn bé diÖn tÝch cho Ban qu¶n lý khu kinh tÕ vµ Ban 
qu¶n lý ®−îc quyÒn giao l¹i ®Êt cho ng−êi cã nhu cÇu sö dông theo quy ®Þnh cña 
LuËt ®Êt ®ai. 

8.2. Quy ®Þnh vÒ sö dông ®Êt trong khu kinh tÕ 
Sau khi ®−îc Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh giao ®Êt, Ban qu¶n lý khu kinh tÕ giao 

l¹i ®Êt, cho thuª ®Êt cho ng−êi cã nhu cÇu sö dông theo h×nh thøc giao ®Êt cã thu 
tiÒn sö dông ®Êt, cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc cho thuª thu tiÒn thuª 
cho toµn bé thêi gian thuª víi tõng ®èi t−îng cô thÓ theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai. 

+ §èi víi tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc Ban qu¶n lý khu kinh 
tÕ giao l¹i ®Êt, cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m. QuyÒn vµ nghÜa vô cña hä ®−îc 
b¶o hé nh− nh÷ng ®èi t−îng ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc 
®−îc Nhµ n−íc cho thuª ®Êt. 

+ §èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®Çu t− trong khu kinh tÕ ®−îc 
Ban qu¶n lý khu kinh tÕ giao l¹i ®Êt, cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª mét lÇn hoÆc thu 
tiÒn thuª ®Êt hµng n¨m. C¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña ng−êi sö dông ®Êt ®−îc b¶o hé 
theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 120 cña LuËt ®Êt ®ai. 

+ §èi víi tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi h×nh thøc sö dông ®Êt trong khu kinh tÕ 
lµ thuª ®Êt. Tuy nhiªn, c¸c nhµ ®Çu t− ®−îc quyÒn lùa chän viÖc tr¶ tiÒn thuª ®Êt 
mét lÇn cho toµn bé thêi gian thuª hoÆc tr¶ tiÒn thuª ®Êt hµng n¨m cho Nhµ n−íc 
ViÖt Nam. Còng gièng nh− ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n 
n−íc ngoµi ®Çu t− trong khu kinh tÕ cã quyÒn vµ nghÜa vô ®−îc b¶o hé theo §iÒu 120 
cña LuËt ®Êt ®ai. 
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Nh− vËy, víi nhu cÇu ph¸t triÓn kinh tÕ c¸c nhµ ®Çu t− sö dông ®Êt dï lµ ®Çu 
t− x©y dùng kinh doanh kÕt cÊu h¹ tÇng khu kinh tÕ hay sö dông ®Êt vµo môc ®Ých 
ph¸t triÓn kinh tÕ ®Òu ®ù¬c Nhµ n−íc ®Æc biÖt khuyÕn khÝch. C¸c chÝnh s¸ch ®ã g¾n 
liÒn víi −u ®·i ®Çu t−, th«ng tho¸ng trong thñ tôc hµnh chÝnh ®Ó ®−îc quyÒn sö 
dông ®Êt, gi¸ ®Êt hÊp dÉn hoÆc gi¶m tiÒn sö dông ®Êt khi giao ®Êt hoÆc gi¶m tiÒn 
thuª ®Êt cho nhµ ®Çu t− khi sö dông ®Êt trong khu kinh tÕ. 

9. §Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh 

Nhu cÇu sö dông ®Êt rÊt ®a d¹ng, nÕu nh− c¸c lo¹i ®Êt n«ng nghiÖp trùc tiÕp lµ 
t− liÖu s¶n xuÊt kh«ng thÓ thay thÕ ®Ó lµm ra cña c¶i vËt chÊt nu«i sèng con ng−êi 
th× ®Êt phi n«ng nghiÖp chÝnh lµ ®Þa bµn t¹o chæ ®øng, n¬i ë, ®iÓm tùa, mÆt b»ng ®Ó 
thùc hiÖn viÖc s¶n xuÊt, kinh doanh mang l¹i lîi Ých thiÕt thùc cho con ng−êi. ChÝnh 
v× vËy, ®Ó ph¸t triÓn c«ng nghiÖp, dÞch vô, ho¹t ®éng th−¬ng m¹i th× ®Êt lµm mÆt 
b»ng ®Ó x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh lµ rÊt quan träng. Tõ tr−íc ®Õn nay, 
ng−êi sö dông ®Êt nãi chung, ®Æc biÖt lµ doanh nghiÖp cã vèn ®Çu t− n−íc ngoµi hay 
doanh nghiÖp trong n−íc th−êng kªu ca nhiÒu vÒ mÆt b»ng tæ chøc s¶n xuÊt kinh 
doanh. Thñ tôc hµnh chÝnh ®Ó ®−îc quyÒn sö dông ®Êt hiÖn nay theo quy ®Þnh cña 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· mang l¹i niÒm tin to lín cho doanh nghiÖp trong viÖc kh¾c 
phôc c¸c tËt xÊu cè h÷u trong qóa tr×nh thùc hiÖn thñ tôc t¹o mÆt b»ng cho s¶n 
xuÊt. 

9.1. Kh¸i niÖm ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh 
Thùc chÊt hiÓu theo nghÜa réng, ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt kinh 

doanh cã ph¹m vi bao gåm tÊt c¶ c¸c lo¹i ®Êt x©y dùng mäi c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh 
kÓ c¶ ®Êt trong c¸c khu c«ng nghiÖp, khu kinh tÕ, khu c«ng nghÖ cao, ®Êt sö dông cho 
mäi ho¹t ®éng ®Çu t− sinh lîi. Bëi v×, trong c¸c khu vùc ®ã, c¸c nhµ ®Çu t− x©y dùng c¬ 
së s¶n xuÊt cña m×nh ®Ó s¶n xuÊt kinh doanh ®−a s¶n phÈm ra th−¬ng tr−êng, cã thÓ 
kinh doanh th«ng qua ®Çu t− h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh−îng, cho thuª, cho thuª l¹i mÆt 
b»ng. Tuy nhiªn, trong khu c«ng nghiÖp, khu c«ng nghÖ cao, khu kinh tÕ thÓ hiÖn sù 
tËp trung quy m« lín nhiÒu doanh nghiÖp thuéc mäi thµnh phÇn kinh tÕ vµ cã ranh 
giíi cô thÓ ®−îc phª duyÖt bëi c¸c quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. §èi víi ®Êt lµm 
mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt kinh doanh cã thÓ tËp trung hoÆc kh«ng thÓ hiÖn 
tÝnh tËp trung quy m«, cã thÓ mang tÝnh ®¬n lÎ c¸c c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh ë 
nh÷ng lÜnh vùc kh¸c nhau, cã thÓ ®an xen trong khu d©n c− n«ng th«n, ®« thÞ vµ 
kh«ng cÇn mÆt b»ng lín nh− khu c«ng nghiÖp tËp trung. C¸c nhµ ®Çu t− kh«ng nhÊt 
thiÕt ph¶i cã vèn lín víi tr×nh ®é c«ng nghÖ cao, kh«ng nhÊt thiÕt sö dông qu¸ nhiÒu 
nh©n c«ng víi tr×nh ®é lµnh nghÒ th«ng qua ®µo t¹o nh©n lùc t¹i c¸c c¬ së ®µo t¹o uy 
tÝn. ViÖc s¶n xuÊt kinh doanh cã thÓ tõ lÜnh vùc nµy chuyÓn ®æi sang lÜnh vùc kh¸c 
miÔn lµ kinh doanh cã lîi nhuËn cho chñ doanh nghiÖp vµ phï hîp víi khu«n khæ 

 203



ph¸p luËt. V× vËy, kho¶n 1 §iÒu 93 LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh: “§Êt lµm mÆt b»ng x©y 
dùng c¬ së s¶n xuÊt kinh doanh bao gåm ®Êt ®Ó x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt c«ng nghiÖp, 
tiÓu thñ c«ngnghiÖp, thñ c«ng nghiÖp, x©y dùng c¬ së kinh doanh th−¬ng m¹i, dÞch vô 
vµ c¸c c«ng tr×nh kh¸c phôc vô cho s¶n xuÊt kinh doanh”. Qua quy ®Þnh trªn cã thÓ 
hiÓu r»ng, ®Êt lµm mÆt b»ng ë ®©y lµ ®Êt phi n«ng nghiÖp sö dông x©y dùng c¬ së s¶n 
xuÊt, kinh doanh ë nhiÒu lÜnh vùc kh¸c nhau ®¸p øng c¸c nhu cÇu kinh doanh kh¸c 
nhau cña ng−êi sö dông ®Êt. Quan träng ë ®©y, c¸c nhµ ®Çu t− ph¶i xuÊt ph¸t tõ vèn 
kinh doanh, tr×nh ®é kinh doanh, kh¶ n¨ng tiÕp cËn thÞ tr−êng cña s¶n phÈm mµ 
m×nh lµm ra nh»m thu lîi nhuËn cao nhÊt. C¸c nhµ ®Çu t− cã thÓ thùc hiÖn ho¹t ®éng 
s¶n xuÊt, cã thÓ th«ng qua ho¹t ®éng th−¬ng m¹i, dÞch vô phôc vô s¶n xuÊt cung cÊp 
hµng ho¸ cho thÞ tr−êng. 

Trong viÖc sö dông ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt kinh doanh ®iÒu 
cÇn l−u ý lµ vÊn ®Ò quy ho¹ch. C¸c quy ho¹ch ph¶i lµm sao ®¸p øng c¸c nhu cÇu cho 
®a sè nhµ kinh doanh kh«ng nhÊt thiÕt cã vèn lín, ®a lÜnh vùc, ®a ngµnh nghÒ vµ 
®−îc s¾p xÕp bè trÝ ë nhiÒu khu vùc kh¸c nhau, kh«ng ¶nh h−ëng lÉn nhau vµ gi÷ 
g×n ®ù¬c c¸c ngµnh nghÒ truyÒn thèng ®Æc biÖt lµ c¸c lµng nghÒ mang ®Ëm dÊu Ên 
v¨n ho¸. Bªn c¹nh ®ã vÊn ®Ò b¶o vÖ m«i tr−êng còng cÇn ®−îc quan t©m, tr¸nh t×nh 
tr¹ng c¸c nhµ m¸y gÇn khu d©n c− g©y « nhiÔm nguån n−íc, kh«ng khÝ, c¸c lµng 
nghÒ lµm gèm, sø, thuéc da, ®óc nh«m, ®óc ®ång cã thÓ g©y « nhiÔm nghiªm träng 
nÕu nh− kh«ng cã biÖn ph¸p vµ c¸ch thøc b¶o vÖ. 

9.2. H×nh thøc sö dông ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh 
V× viÖc sö dông ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt kinh doanh ®a d¹ng 

vÒ chñ thÓ tham gia vµ víi ®a ngµnh nghÒ, cho nªn trong quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai 
tõng nhãm chñ thÓ ®−îc lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt phï hîp ®Ó thùc hiÖn viÖc 
®Çu t− kinh doanh cña m×nh. 

§èi víi tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc ®−îc lùa chän h×nh 
thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m cho Nhµ 
n−íc. Bªn c¹nh ®ã hä cã thÓ th«ng qua c¸c giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai víi c¸c chñ thÓ 
kh¸c ®Ó cã ®−îc mÆt b»ng tæ chøc s¶n xuÊt kinh doanh mµ kh«ng nhÊt thiÕt cø chê 
®îi tõ Nhµ n−íc. Hä cã thÓ nhËn chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt, thuª ®Êt, thuª 
l¹i ®Êt, nhËn gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n kh¸c, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, thuª l¹i ®Êt g¾n víi kÕt cÊu h¹ 
tÇng cña tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi. Nh− vËy, kh¶ n¨ng cã mÆt b»ng ®Ó tæ chøc s¶n 
xuÊt kinh doanh cña chñ thÓ trong n−íc th«ng qua c¸c h×nh thøc kh¸c nhau, thËm 
chÝ khuyÕn khÝch qua c¸c giao dÞch vÒ quyÒn sö dông ®Êt. Thùc tÕ, c¬ héi kinh doanh 
lµ mét phÇn ®êi sèng cña doanh nghiÖp, hä ph¶i n¾m b¾t nã ®Ó thùc hiÖn sø mÖnh 
cña m×nh. Tuy nhiªn, nÕu kh«ng cã mÆt b»ng th× kh¶ n¨ng thùc hiÖn rÊt khã kh¨n. 
Cho nªn, nhiÒu khi chê ®îi mÆt b»ng tõ phÝa Nhµ n−íc, mµ nh÷ng thñ tôc ®ã mÊt 
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nhiÒu thêi gian vµ c«ng søc cña nhµ ®Çu t− th× kh«ng lÏ ng−êi sö dông ®Êt lÆng lÏ 
nh×n c¬ héi qua ®i, mµ hä ph¶i b»ng sù vËn ®éng cña m×nh ®Ó thùc hiÖn môc tiªu 
kinh doanh. V× vËy, trong nhiÒu tr−êng hîp, viÖc nhËn quyÒn sö dông ®Êt th«ng qua 
c¸c giao dÞch víi chñ thÓ kh¸c chÝnh lµ con ®−êng cã thÓ rÊt ng¾n ®Ó nhµ ®Çu t− tiÕp 
cËn c¬ héi kinh doanh. LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 lu«n t¹o kh¶ n¨ng ®a d¹ng cho ng−êi 
sö dông ®Êt tiÕp cËn ®−îc quyÒn sö dông ®Êt. 

§èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi sö dông ®Êt lµm mÆt b»ng x©y 
dùng c¬ së s¶n xuÊt kinh doanh ®−îc lùa chän h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông 
®Êt, thuª ®Êt thu tiÒn thuª mét lÇn hoÆc tr¶ thuª ®Êt hµng n¨m cho Nhµ n−íc ViÖt 
Nam. ViÖc ®−îc lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt cña nhµ ®Çu t− ë ®©y còng rÊt th«ng 
tho¸ng, thËm chÝ cßn h¬n c¶ nhµ ®Çu t− trong n−íc sö dông ®Êt. Ngoµi ra, hä cßn cã 
thÓ th«ng qua viÖc thuª ®Êt, thuª l¹i ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n 
ng−êi ViÖt Nam, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi kh¸c, thuª l¹i ®Êt g¾n víi kÕt 
cÊu h¹ tÇng cña tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi. §iÒu ®Æc biÖt lµ, nÕu nh− ng−êi ViÖt 
Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi ®ñ ®iÒu kiÖn mua nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt ë 
t¹i ViÖt Nam th× cßn ®−îc nhËn thõa kÕ, ®−îc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt ®Ó lµm 
mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh. 

§èi víi tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi hä ®−îc lùa chän h×nh thøc thuª ®Êt tr¶ 
tiÒn thuª mét lÇn cho toµn bé qu¸ tr×nh thuª hoÆc tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m cho Nhµ 
n−íc ViÖt Nam. Bªn c¹nh ®ã, hä cã thÓ th«ng qua c¸c giao dÞch vÒ quyÒn sö dông ®Êt 
víi c¸c chñ thÓ kh¸c ®Ó cã mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh. C¸c h×nh 
thøc ®ã lµ thuª ®Êt, thuª l¹i ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc 
ngoµi, thuª l¹i ®Êt g¾n víi kÕt cÊu h¹ tÇng cña tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi kh¸c. 

Víi c¸c quy ®Þnh nªu trªn cã thÓ thÊy r»ng, ®Ó s¶n xuÊt ph¸t triÓn víi nhiÒu 
h×nh thøc kinh doanh ®a d¹ng cña nhiÒu chñ thÓ kinh doanh th× viÖc cho phÐp lùa 
chän h×nh thøc sö dông ®Êt trong LuËt ®Êt ®ai sÏ gãp phÇn t¹o cho ng−êi sö dông 
®Êt thùc hiÖn quyÒn tù do kinh doanh mét c¸ch ®Çy ®ñ h¬n. 

10. §Êt sö dông cho ho¹t ®éng kho¸ng s¶n 

Tµi nguyªn kho¸ng s¶n cã ý nghÜa rÊt quan träng trong sù ph¸t triÓn kinh tÕ 
cña loµi ng−êi vµ khai th¸c tµi nguyªn kho¸ng s¶n cã t¸c ®éng m¹nh mÏ ®Õn m«i 
tr−êng sèng. §iÒu ®ã l¹i cµng quan träng v× ViÖt Nam lµ mét trong nh÷ng n−íc cã 
nguån tµi nguyªn ®a d¹ng vµ ®ang ë trong giai ®o¹n ®Çu cña qu¸ tr×nh khai th¸c. 
Tuy nhiªn, tµi nguyªn kho¸ng s¶n kh«ng ph¶i lµ v« tËn, cã tµi nguyªn t¸i t¹o ®−îc 
nh−ng còng cã nhiÒu tµi nguyªn kh«ng thÓ t¸i t¹o ®−îc. Khi ho¹t ®éng kho¸ng s¶n, 
c¸c chñ thÓ khai th¸c ph¶i sö dông mÆt ®Êt, ®é s©u trong lßng ®Êt vµ ®−¬ng nhiªn 
ph¶i sö dông ®Êt d−íi nh÷ng h×nh thøc ph¸p lý nhÊt ®Þnh. V× vËy, ®Êt sö dông cho 
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ho¹t ®éng kho¸ng s¶n bao gåm ®Êt ®Ó th¨m dß, khai th¸c, chÕ biÕn kho¸ng s¶n vµ tõ 
®ã quy ®Þnh cô thÓ viÖc sö dông ®Êt cho tõng mÆt ho¹t ®éng nµy. 

§èi víi ®Êt ®Ó th¨m dß, khai th¸c kho¸ng s¶n kh«ng ¸p dông h×nh thøc giao 
®Êt cho c¸c ®èi t−îng sö dông ®Êt mµ Nhµ n−íc chØ cho thuª ®Êt. Nhµ n−íc cho thuª 
®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m ®èi víi tæ chøc, c¸ nh©n trong n−íc, ng−êi ViÖt Nam 
®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®−îc phÐp thùc hiÖn dù ¸n th¨m 
dß, khai th¸c kho¸ng s¶n t¹i ViÖt Nam. Tuy nhiªn trong tr−êng hîp c¸c tæ chøc, c¸ 
nh©n th¨m dß kho¸ng s¶n kh«ng ¶nh h−ëng ®Õn viÖc sö dông ®Êt hoÆc khai th¸c 
kho¸ng s¶n mµ kh«ng ¶nh h−ëng ®Õn líp ®Êt mÆt hoÆc kh«ng ¶nh h−ëng ®Õn mÆt 
®Êt th× hä kh«ng ph¶i thuª ®Êt. 

§èi víi ®Êt lµm mÆt b»ng chÕ biÕn kho¸ng s¶n thuéc lo¹i ®Êt s¶n xuÊt, kinh 
doanh phi n«ng nghiÖp th× chÕ ®é sö dông ®Êt t−¬ng tù nh− ®Êt lµm mÆt b»ng x©y 
dùng c¬ së s¶n xuÊt kinh doanh. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, c¸c chñ thÓ sö dông ®Êt ®−îc 
lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt thÝch hîp ®Ó thùc hiÖn môc tiªu kinh doanh cña 
m×nh dï ®ã lµ tæ chøc kinh tÕ ë trong n−íc, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi hay 
tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi. Hä cã thÓ ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông 
®Êt hoÆc cho thuª ®Êt ®ång thêi th«ng qua giao dÞch vÒ quyÒn sö dông ®Êt nh− nhËn 
chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, thuª ®Êt ®Ó cã mÆt b»ng thùc hiÖn viÖc chÕ biÕn kho¸ng 
s¶n. 

§Ó qu¶n lý chÆt chÏ ®Êt sö dông cho ho¹t ®éng kho¸ng s¶n, LuËt ®Êt ®ai n¨m 
2003, NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt ®Êt ®ai ®· cã 
nh÷ng quy ®Þnh chi tiÕt c¶ vÒ chÕ ®é qu¶n lý vµ chÕ ®é sö dông ®èi víi lo¹i ®Êt nµy. 

Cô thÓ ®iÓm a kho¶n 3 §iÒu 94 LuËt ®Êt ®ai quy ®Þnh ng−êi sö dông ®Êt cho 
ho¹t ®éng kho¸ng s¶n ph¶i “cã giÊy phÐp ho¹t ®éng kho¸ng s¶n vµ quyÕt ®Þnh cho 
thuª ®Êt ®Ó th¨m dß, kh¸i th¸c kho¸ng s¶n hoÆc quyÕt ®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt ®Ó 
lµm mÆt b»ng chÕ biÕn kho¸ng s¶n cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn”. 

Tuy nhiªn, kh«ng ph¶i mäi tr−êng hîp c¬ quan cã thÈm quyÒn cho thuª ®Êt 
®ång thêi lµ c¬ quan cã thÈm quyÒn cÊp giÊy phÐp th¨m dß, khai th¸c kho¸ng s¶n. V× 
Bé C«ng nghiÖp lµ c¬ quan thùc hiÖn qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ho¹t ®éng kho¸ng s¶n cã 
tr¸ch nhiÖm cÊp phÐp th¨m dß, khai th¸c kho¸ng s¶n. Cho nªn, kho¶n 3 §iÒu 89 
NghÞ ®Þnh 181/2004/N§-CP quy ®Þnh 2 tr−êng hîp liªn quan ®Õn giÊy phÐp th¨m dß 
khai th¸c kho¸ng s¶n, c¸c giÊy tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt trong ho¹t ®éng kho¸ng s¶n. 

Thø nhÊt, trong tr−êng hîp Uû ban nh©n d©n cã thÈm quyÒn cho thuª ®Êt vµ cã 
thÈm quyÒn cÊp giÊy phÐp th¨m dß, khai th¸c kho¸ng s¶n th× viÖc cÊp phÐp ®−îc 
thùc hiÖn ®ång thêi víi viÖc quyÕt ®Þnh cho thuª ®Êt. 

Thø hai, trong tr−êng hîp Uû ban nh©n d©n kh«ng cã thÈm quyÒn cÊp giÊy 
phÐp th¨m dß, khai th¸c kho¸ng s¶n th× th× viÖc quyÕt ®Þnh cho thuª ®Êt ®−îc thùc 
hiÖn sau khi ng−êi cã nhu cÇu sö dông ®Êt ®· ®−îc cÊp giÊy phÐp th¨m dß, khai th¸c 
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kho¸ng s¶n. VÝ dô, trong tr−êng hîp Uû ban nh©n d©n tØnh cã thÈm quyÒn quyÕt 
®Þnh cho thuª ®Êt nh−ng viÖc cÊp giÊy phÐp thuéc thÈm quyÒn cña Bé C«ng nghiÖp 
th× viÖc quyÕt ®Þnh cho thuª ®Êt ®−îc thùc hiÖn sau khi cã giÊy phÐp th¨m dß, khai 
th¸c kho¸ng s¶n do Bé C«ng nghiÖp cÊp. 

Trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn viÖc th¨m dß, khai th¸c kho¸ng s¶n, ng−êi cã nhu 
cÇu sö dông ®Êt ph¶i cã c¸c biÖn ph¸p b¶o vÖ m«i tr−êng, xö lý chÊt th¶i kh«ng g©y 
tæn h¹i ®Õn lîi Ých cña ng−êi sö dông ®Êt trong khu vùc vµ xung quanh. ViÖc sö dông 
®Êt ph¶i phï hîp víi tiÕn ®é th¨m dß vµ khai th¸c kho¸ng s¶n, khi sö dông ®Êt xong 
ph¶i tr¶ l¹i ®Êt trong tr¹ng th¸i mµ c¸c bªn cam kÕt trong hîp ®ång thuª ®Êt. 

11. §Êt s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng, lµm ®å gèm 

Víi qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ diÔn ra trong ph¹m vi c¶ n−íc, nhu cÇu sö dông c¸c 
lo¹i vËt liÖu x©y dùng ngµy cµng gia t¨ng trong s¶n xuÊt vµ ®êi sèng. ViÖc sö dông 
g¹ch nung, c¸t sái x©y dùng lµ kh«ng thÓ thiÕu trong viÖc x©y dùng c¸c khu ®« thÞ, 
nhµ ë, c«ng tr×nh phôc vô ®êi sèng vµ sinh ho¹t. Bëi vËy, ®Êt s¶n xuÊt vËt liÖu x©y 
dùng, lµm ®å gèm bao gåm ®Êt ®Ó khai th¸c nguyªn liÖu vµ ®Êt lµm mÆt b»ng ®Ó chÕ 
biÕn, s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng, lµm ®å gèm. Lo¹i ®Êt nµy cã thÓ chia thµnh, ®Êt ®Ó 
khai th¸c nguyªn liÖu vµ ®Êt lµm mÆt b»ng ®Ó chÕ biÕn, s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng, 
lµm ®å gèm. Tõ ®ã sÏ cã nh÷ng chÕ ®é sö dông kh¸c nhau cho tõng lo¹i ®Êt, chÕ ®é 
sö dông ®Êt khai th¸c nguyªn liÖu vµ chÕ ®é sö dông ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ 
së s¶n xuÊt, kinh doanh. 

§èi víi ®Êt khai th¸c nguyªn liÖu Nhµ n−íc kh«ng ¸p dông h×nh thøc giao ®Êt 
cho ng−êi sö dông mµ cho thuª ®Êt thu tiÒn thuª hµng n¨m. Ng−êi ®−îc thuª ®Êt ë 
®©y bao gåm tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc sö dông ®Êt khai th¸c nguyªn 
liÖu ®Ó s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng. Riªng ®èi víi ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc 
ngoµi Nhµ n−íc cho phÐp c¸c nhµ ®Çu t− thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Ó khai th¸c nguyªn 
liÖu phôc vô s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng. 

§èi víi ®Êt lµm mÆt b»ng ®Ó s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng, lµm ®å gèm th× chÕ ®é 
sö dông t−¬ng tù nh− ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh theo 
quy ®Þnh t¹i §iÒu 93 cña LuËt ®Êt ®ai. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, chñ thÓ sö dông ®Êt lµ tæ 
chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, 
tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi ®−îc lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt thÝch hîp ®Ó cã mÆt 
b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh vËt liÖu x©y dùng. 

ViÖc sö dông ®Êt s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng cã thÓ g©y ¶nh h−ëng xÊu ®Õn m«i 
tr−êng sèng, ®Õn lîi Ých cña ng−êi sö dông ®Êt l©n cËn. Bëi vËy, khi khai th¸c vËt 
liÖu x©y dùng, lµm ®å gèm ng−êi sö dông ®Êt ph¶i tu©n thñ c¸c quy ®Þnh chÆt chÏ 
cña ph¸p luËt. §iÒu ®ã thÓ hiÖn ë nh÷ng ®iÓm sau:  
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Thø nhÊt, ng−êi sö dông ®Êt ph¶i cã quyÕt ®Þnh giao ®Êt hoÆc cho thuª ®Êt cña 
c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 37 cña LuËt ®Êt ®ai. 

Thø hai, trong qu¸ tr×nh khai th¸c nguyªn liÖu, s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng, c¸c 
chñ thÓ kh«ng ®−îc g©y thiÖt h¹i vÒ s¶n xuÊt, ®êi sèng vµ ¶nh h−ëng xÊu vÒ m«i 
tr−êng cho ng−êi sö dông ®Êt xung quanh. 

Thø ba, sau khi khai th¸c xong ®Êt lµm nguyªn liÖu ®Ó s¶n xuÊt vËt liÖu x©y 
dùng, lµm ®å gèm, ng−êi ®−îc thuª ®Êt ph¶i bµn giao mÆt b»ng theo tr¹ng th¸i mµ 
c¸c bªn ®· cam kÕt trong hîp ®ång thuª ®Êt. 

12. §Êt sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng 

§Êt phi n«ng nghiÖp sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng thùc sù lµ mét tæ hîp cña 
nhiÒu ph©n nhãm ®Êt cã ®Æc tr−ng chung lµ v× lîi Ých cña Nhµ n−íc, cña céng ®ång, 
dï r»ng trong mét sè tr−êng hîp nhÊt ®Þnh thÓ hiÖn nhu cÇu kinh doanh cña ng−êi 
sö dông ®Êt. 

Tr−íc hÕt cÇn ph¶i hiÓu r»ng ®Êt sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng theo quy 
®Þnh t¹i ®iÓm b kho¶n 5 §iÒu 6 NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP cña ChÝnh phñ vÒ thi 
hµnh LuËt ®Êt ®ai lµ ®Êt sö dông vµo môc ®Ých x©y dùng ®−êng giao th«ng, cÇu, 
cèng, vØa hÌ, c¶ng ®−êng thuû, bÕn phµ, bÕn xe « t«, b·i ®ç xe, ga ®−êng s¾t, c¶ng 
hµng kh«ng, hÖ thèng cÊp n−íc, hÖ thèng tho¸t n−íc, hÖ thèng c«ng tr×nh thuû lîi, 
®ª, ®Ëp, hÖ thèng ®−êng d©y t¶i ®iÖn, hÖ thèng m¹ng truyÒn th«ng, hÖ thèng dÉn 
x¨ng, dÇu, khÝ, ®Êt sö dông lµm nhµ trÎ, tr−êng häc, bÖnh viÖn, chî, c«ng viªn, v−ên 
hoa, khu vui ch¬i cho trÎ em, qu¶ng tr−êng, s©n vËn ®éng, khu an d−ìng, khu nu«i 
d−ìng ng−êi giµ vµ trÎ em cã hoµn c¶nh khã kh¨n, c¬ së tËp luyÖn thÓ dôc, thÓ thao, 
c«ng tr×nh v¨n ho¸, ®iÓm b−u ®iÖn - v¨n ho¸ x·, t−îng ®µi, bia t−ëng niÖm, nhµ tang 
lÔ, c©u l¹c bé, nhµ h¸t, b¶o tµng, triÓn l·m, r¹p chiÕu phim, r¹p xiÕc, c¬ së phôc håi 
chøc n¨ng cho ng−êi khuyÕt tËt, c¬ së d¹y nghÒ, c¬ së cai nghiÖn ma tuý, tr¹i gi¸o 
d−ìng, tr¹i phôc håi nh©n phÈm, ®Êt cã di tÝch lÞch sö - v¨n ho¸, danh lam th¾ng 
c¶nh ®· ®−îc xÕp h¹ng hoÆc ®−îc Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh quyÕt ®Þnh b¶o vÖ, ®Êt 
®Ó chÊt th¶i, b·i r¸c, khu xö lý chÊt th¶i. 

Nh− vËy, ®Êt sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng nªu trªn rÊt ®a d¹ng. B¶n th©n 
côm tõ “®Êt sö dông vµo môc ®Ých c«ng céng” ®· nãi lªn nhiÒu ®iÒu. Theo quy ®Þnh 
t¹i kho¶n 2 §iÒu 96 LuËt ®Êt ®ai Nhµ n−íc cã chÝnh s¸ch khuyÕn khÝch sö dông ®Êt 
vµo môc ®Ých ph¸t triÓn v¨n ho¸, y tÕ, gi¸o dôc vµ ®µo t¹o, thÓ dôc thÓ thao. ViÖc 
khuyÕn khÝch nµy gãp phÇn ®Çu t− tho¶ ®¸ng cho nhiÒu ngµnh quan träng nh»m 
thùc hiÖn “Quèc s¸ch” hiÖn nay vÒ gi¸o dôc, khoa häc c«ng nghÖ vµ x· héi ho¸ vÒ y 
tÕ, thÓ thao. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ, cÇn ph¶i cã quü ®Êt ®Ó x©y dùng c¸c trung t©m v¨n 
ho¸, c¸c c©u l¹c bé, c¸c ®iÓm vui ch¬i gi¶i trÝ, c¸c c«ng viªn v−ên hoa còng nh− quü 
®Êt cho gi¸o dôc ®Ó x©y dùng c¸c tr−êng chuÈn quèc gia gãp phÇn n©ng cao d©n trÝ, 
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phæ cËp gi¸o dôc; c¸c bÖnh viÖn, c¬ së ch÷a bÖnh nh»m ch¨m sãc søc khoÎ ngµy mét 
tèt h¬n cho nh©n d©n. 

13. §Êt x©y dùng c¸c c«ng tr×nh c«ng céng cã hµnh lang b¶o vÖ an toµn 

Theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 97 LuËt ®Êt ®ai, ®Êt x©y dùng c«ng tr×nh c«ng 
céng cã hµnh lang b¶o vÖ an toµn bao gåm ®Êt x©y dùng c¸c hÖ thèng giao th«ng, thuû 
lîi, ®ª ®iÒu, hÖ thèng cÊp n−íc, hÖ thèng tho¸t n−íc, hÖ thèng xö lý chÊt th¶i, hÖ thèng 
dÉn ®iÖn, dÉn x¨ng dÇu, dÉn khÝ, th«ng tin liªn l¹c vµ ®Êt thuéc hµnh lang b¶o vÖ an 
toµn c¸c c«ng tr×nh nµy. C¸c c«ng tr×nh nãi trªn chÝnh lµ c¬ së h¹ tÇng kinh tÕ - kü 
thuËt cña ®Êt n−íc. Kh«ng thÓ cã mét quèc gia nµo mµ l¹i thiÕu c¸c hÖ thèng c«ng 
tr×nh c«ng céng nªu trªn. Bëi vËy, viÖc x©y dùng c¸c c«ng tr×nh ®ã nh»m n©ng cao 
n¨ng lùc qu¶n lý, khai th¸c vµ h−ëng dông c¬ së h¹ tÇng còng nh− b¶o vÖ c¸c c¬ së ®ã 
lµ rÊt quan träng. 

Trong qu¸ tr×nh khai th¸c sö dông ®Êt vµo môc ®Ých x©y dùng c¸c c«ng tr×nh 
c«ng céng cã hµnh lang b¶o vÖ an toµn, ng−êi sö dông kh«ng ®−îc lÊn vµo vØa hÌ, 
lßng ®−êng, che khuÊt hÖ thèng biÓn b¸o giao th«ng lµm mÊt tÇm nh×n cña ng−êi 
®iÒu khiÓn ph−¬ng tiÖn. §èi víi hÖ thèng ®−êng tµu hiÖn nay cña ViÖt Nam c¸c c«ng 
tr×nh x©y dùng ph¶i c¸ch xa tim ®−êng Ýt nhÊt lµ 6,6 mÐt, ®èi víi ®−êng tµu tiªu 
chuÈn quèc tÕ lµ 1,435 mÐt th× x©y dùng c¸ch tim ®−êng Ýt nhÊt 7,7 m sang hai bªn. 
Tuy nhiªn, hiÖn nay c¸c vi ph¹m liªn quan ®Õn hµnh lang an toµn c¸c hÖ thèng giao 
th«ng rÊt nghiªm träng, viÖc lÊn chiÕm vØa hÌ, lßng ®−êng kh¸ phæ biÕn, t×nh tr¹ng 
häp chî g©y ¸ch t¾c giao th«ng cã ë nhiÒu ®« thÞ lín. C¸c c«ng tr×nh x©y dùng th−êng 
lÉn vµo hµnh lang an toµn, t×nh tr¹ng c¬i níi chiÕm ®Êt lµm lÒu qu¸n ®ang lµ c¨n 
bÖnh phæ biÕn trªn ph¹m vi c¶ n−íc. V× vËy, víi tinh thÇn cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 
2003, c¸c ngµnh, c¸c cÊp cÇn triÓn khai c¸c biÖn ph¸p ®ång bé thùc hiÖn c¸c NghÞ 
®Þnh cña ChÝnh phñ vÒ an toµn giao th«ng, kiÓm tra th−êng xuyªn vµ buéc th¸o dì 
c¸c c«ng tr×nh x©y dùng tr¸i phÐp tr¶ l¹i sù th«ng tho¸ng, an toµn cho c¸c ®« thÞ. 

§èi víi ®Êt ®ª ®iÒu còng cã t×nh tr¹ng vi ph¹m nghiªm träng vÒ ph¹m vi b¶o vÖ 
c¸c hÖ thèng ®ª. Cã nhiÒu t×nh tr¹ng lÊn chiÕm ph¹m vi b¶o vÖ ®ª ®Ó x©y dùng c«ng 
tr×nh, nhµ ë vµ g©y sôt lë ph¸ háng nhiÒu con ®ª, x©m ph¹m ®Õn tÝnh m¹ng, tµi s¶n 
cña Nhµ n−íc vµ nh©n d©n. Cho nªn viÖc x©y dùng c¸c c«ng tr×nh chuyªn dïng ph¶i 
triÖt ®Ó tu©n theo c¸c quy ®Þnh trong ph¸p lÖnh b¶o vÖ ®ª ®iÒu.  

14. §Êt cã di tÝch lÞch sö - v¨n ho¸, danh lam th¾ng c¶nh 

ViÖt Nam lµ mét ®Êt n−íc cã truyÒn thèng l©u ®êi c¶ vÒ v¨n minh lóa n−íc, c¶ 
vÒ v¨n ho¸, phong tôc tËp qu¸n tõ hµng ngµn n¨m nay. Bëi vËy, g¾n víi nÒn v¨n ho¸ 
l©u ®êi ®ã lµ nh÷ng dÊu Ên cña lÞch sö thÓ hiÖn th«ng qua hµng v¹n di tÝch tÇm cì 
quèc tÕ, quèc gia vµ tõng vïng d©n téc. ViÖc gi÷ g×n c¸c di tÝch lÞch sö lµ tr¸ch nhiÖm 
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cña toµn x· héi, trong ®ã quan träng lµ ph¶i cã quü ®Êt ®Ó b¶o vÖ, ch¨m sãc, gi÷ g×n 
c¸c gi¸ trÞ v¨n ho¸ cho mu«n ®êi sau. 

ChÝnh v× vËy, trong quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®Òu x¸c ®Þnh râ, ®Êt cã 
di tÝch lÞch sö - v¨n ho¸, danh lam th¾ng c¶nh ®· ®−îc xÕp h¹ng hoÆc ®−îc Uû ban 
nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng quyÕt ®Þnh b¶o vÖ th× ph¶i b¶o vÖ 
nghiªm ngÆt. Kh«ng chØ lµ di tÝch lÞch sö ®−îc xÕp h¹ng, ViÖt Nam cßn cã nh÷ng di 
s¶n v¨n ho¸ ®−îc céng ®ång thÕ giíi c«ng nhËn nh−: vÞnh H¹ Long ë Qu¶ng Ninh, 
c¸c di tÝch lÞch sö ë cè ®« HuÕ, th¸nh ®Þa Mü S¬n, phè cæ Héi An tØnh Qu¶ng Nam, 
Phong Nha KÎ Bµng ë tØnh Qu¶ng B×nh, VÞnh Nha Trang ®−îc coi lµ 1 trong 31 VÞnh 
®Ñp nhÊt thÕ giíi chÝnh lµ niÒm tù hµo ®ång thêi còng lµ tr¸ch nhiÖm cña céng ®ång 
trong viÖc b¶o vÖ, gi÷ g×n c¸c gi¸ trÞ v¨n ho¸, c¸c di tÝch lÞch sö, c¸c danh lam th¾ng 
c¶nh næi tiÕng. 

Tuy nhiªn ph¶i thÊy mét thùc tÕ r»ng, hiÖn nay cã nhiÒu di tÝch bÞ xuèng cÊp 
mét c¸ch nghiªm träng kÓ c¶ di tÝch cÊp quèc gia do kh«ng ®−îc qu¶n lý b¶o vÖ 
nghiªm ngÆt, nhiÒu chïa chiÒn t¹i Hµ néi vµ nhiÒu tØnh kh¸c bÞ x©m chiÕm, bÞ ph¸ 
ho¹i. NhiÒu danh lam th¾ng c¶nh kh«ng cßn gi÷ ®−îc nÐt ®Ñp v¨n ho¸, phong c¶nh 
kú thó vµ m«i tr−êng bÞ x©m h¹i ®¸ng b¸o ®éng. 

Bëi vËy, cïng víi LuËt di s¶n, LuËt ®Êt ®ai coi träng biÖn ph¸p b¶o vÖ nghiªm 
ngÆt quü ®Êt cã c¸c di tÝch lÞch sö - v¨n ho¸, c¸c danh lam th¾ng c¶nh. Trong tr−êng 
hîp ®Æc biÖt cÇn thiÕt sö dông ®Êt cã di tÝch lÞch sö - v¨n ho¸, danh lam th¾ng c¶nh 
vµo môc ®Ých kh¸c th× ph¶i ®−îc phÐp cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn. Mäi 
hµnh vi khai th¸c, sö dông kh«ng ®−îc sù ®ång ý cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn, lÊn chiÕm ®Êt cã di tÝch lÞch sö - v¨n ho¸, danh lam th¾ng c¶nh ®Òu vi ph¹m 
ph¸p luËt vµ bÞ nghiªm trÞ. 

15. §Êt lµm nghÜa trang, nghÜa ®Þa 

Trong quy ho¹ch c¸c ®iÓm d©n c− n«ng th«n còng nh− quy ho¹ch ®« thÞ hiÖn 
nay, vÊn ®Ò ®Êt ®Ó x©y dùng c¸c nghÜa trang, nghÜa ®Þa còng cÇn cã sù quan t©m 
thÝch ®¸ng trong ®êi sèng. Tr−íc ®©y, hÇu nh− mçi x· ë khu vùc n«ng th«n ®Òu cã 
nghÜa ®Þa ®Ó an t¸ng ng−êi chÕt trong mét x·, dÇn dÇn trong c¬ lèc ®« thÞ ho¸, tõ x· 
thµnh ph−êng thuéc ph¹m vi c¸c ®« thÞ th× c¸c nghÜa ®Þa ®ã kh«ng cßn phï hîp v× 
n»m ngay trong khu d©n c− hoÆc gÇn s¸t khu d©n c−. 

Cho nªn trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn, më réng kh«ng gian ®« thÞ, c¸c khu c«ng 
nghiÖp, khu kinh tÕ, c¸c khu ®« thÞ míi x©y dùng khang trang hiÖn ®¹i th× viÖc ®¸p 
øng nhu cÇu v¨n ho¸ t©m linh cña con ng−êi còng lµ ®iÒu kh«ng thÓ thiÕu. Bëi vËy, 
c¸c khu nghÜa trang x©y dùng trang träng lµ n¬i an nghØ cña c¸c anh hïng liÖt sü, 
ng−êi cã c«ng víi n−íc. Hä ®−îc vinh danh vµ sèng m·i trong lßng nh©n d©n. §èi víi 

 210



c¸c nghÜa ®Þa nh©n d©n cÇn ph¶i x©y dùng xa khu d©n c−, thuËn tiÖn cho viÖc th¨m 
viÕng vµ tiÕt kiÖm ®Êt. 

 211



Ch−¬ng XII 

Gi¶i quyÕt tranh chÊp, khiÕu n¹i tè c¸o  

vµ xö lý vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai 

I. Gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai 

1. C¸c kh¸i niÖm 

VÊn ®Ò ®Êt ®ai lu«n bøc xóc trong ®êi sèng. §èi víi nh÷ng hé n«ng d©n th× ®Êt 
®ai lµ nguån sèng, nguån lµm viÖc, lµ ®Þa bµn g¾n bã c¶ cuéc ®êi cña ng−êi d©n. §èi 
víi doanh nghiÖp th× ®Êt ®ai lµ c¬ së ®Ó hä thùc hiÖn môc tiªu kinh doanh thu lîi 
nhuËn vµ gãp phÇn x©y dùng ®Êt n−íc. Tuy nhiªn, vèn ®Êt ®ai lµ h÷u h¹n, nhu cÇu 
sö dông ®Êt cña ng−êi sö dông ®Êt lu«n t¨ng lªn vµ khi vÊn ®Ò qu¶n lý ®Êt ®ai ch−a 
cã khu«n khæ vµ nÒ nÕp th× tÊt nhiªn nh÷ng va ch¹m vÒ lîi Ých, m©u thuÉn bÊt ®ång 
víi nhau vÒ quan ®iÓm th−êng xuyªn xÈy ra. V× vËy, Nhµ n−íc th«ng qua vai trß cô 
thÓ cña c¬ quan t− ph¸p vµ c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc cã tr¸ch nhiÖm gi¶i quyÕt 
c¸c m©u thuÉn ®ã nh»m b×nh æn c¸c mèi quan hÖ theo tiªu chÝ qu¶n lý Nhµ n−íc vµ 
®¹o ®øc x· héi. CÇn nghiªn cøu cô thÓ 2 kh¸i niÖm sau, tranh chÊp ®Êt ®ai vµ gi¶i 
quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai. 

Tranh chÊp ®Êt ®ai. 
Thùc tr¹ng viÖc tranh chÊp cña ng−êi sö dông ®Êt rÊt ®a d¹ng. Cã thÓ nªu mét 

sè nh÷ng biÕn thÓ cña c¸c tranh chÊp ®Êt ®ai hiÖn nay trong ®êi sèng nh− sau: 
+ Nh÷ng khiÕu kiÖn cña ng−êi n«ng d©n khi ®ßi l¹i ruéng ®Êt cò tr−íc ®©y ®−a 

vµo hîp t¸c x·, tËp ®oµn s¶n xuÊt, nay c¸c tæ chøc kinh tÕ tËp thÓ ®ã bÞ gi¶i thÓ, 
chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng ®· giao ®Êt cho ng−êi kh¸c sö dông. HiÖn nay, chñ cò vµ 
chñ ®Êt míi khiÕu kiÖn víi nhau. Bªn c¹nh ®ã, nh÷ng khiÕu kiÖn xin ®ßi l¹i ®Êt mµ 
tr−íc ®©y chñ cò ®· ®−îc chÝnh quyÒn C¸ch m¹ng vËn ®éng “nh−êng c¬m sÎ ¸o” cho 
ng−êi Ýt ®Êt, nh−ng ng−êi ®−îc “nh−êng c¬m sÎ ¸o” l¹i chuyÓn nh−îng cho ng−êi 
kh¸c hoÆc cho thuª. Chñ sö dông ®Êt cò thÊy vËy xin ®ßi l¹i vµ x¶y ra tranh chÊp. 

+ §Êt ®ai tr−íc ®©y thuéc quyÒn së h÷u t− cña ng−êi d©n trong chÕ ®é cò ®· ®−a 
vµo c¸c n«ng tr−êng, l©m tr−êng hoÆc trong kh¸ng chiÕn ®Ó hoang ho¸, nay ng−êi cã ®Êt 
nµy xin ®ßi l¹i. 
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+ §Êt ®ai giao cho c¸c ®¬n vÞ qu©n ®éi, c«ng an sö dông, do qu¶n lý láng lÎo, ®Ó 
hoang ho¸, bÞ lÊn chiÕm hoÆc sö dông kh«ng ®óng môc ®Ých. XÐt vÒ nguån gèc l©u 
®êi th× ®Êt nµy lµ cña d©n, khi gi¶i phãng miÒn Nam, c¸c ®¬n vÞ qu©n ®éi, c«ng an 
tiÕp qu¶n tõ c¸c c¬ së cña chÕ ®é cò, nay thÊy sö dông thiÕu hiÖu qu¶, nhiÒu diÖn 
tÝch ®Êt sö dông kh«ng ®óng môc ®Ých, ®Ó lÊn chiÕm nªn ng−êi d©n ®ßi l¹i. Bªn c¹nh 
®ã, ë nhiÒu vïng ®Êt do sù chuyÓn giao tõ ®¬n vÞ nµy sang ®¬n vÞ kh¸c kh«ng lµm 
®Çy ®ñ thñ tôc bµn giao, kh«ng cã giÊy tê hå s¬ hoÆc ®¬n vÞ tù ý chuyÓn tõ ®Êt quèc 
phßng thµnh ®Êt thæ c− hoÆc lµm kinh tÕ, do vËy ng−êi d©n tù tiÖn vµo lÊn chiÕm g©y 
tranh chÊp. 

+ Ruéng ®Êt ë vïng biªn giíi, trong chiÕn tranh nhiÒu ng−êi tõ tuyÕn mét ph¶i 
lïi vÒ tuyÕn hai (tuyÕn mét lµ vïng nguy hiÓm vµ tuyÕn hai lµ vïng an toµn), sau ®ã 
®Êt bÞ bá hoang hoÆc ®−îc chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng giao cho ng−êi kh¸c. Khi ®iÒu kiÖn 
lµm ¨n, sinh ho¹t trë l¹i b×nh th−êng th× nhiÒu ng−êi trë vÒ vµ xin l¹i ®Êt cò ®Ó tiÕp 
tôc sö dông g©y ra tranh chÊp. 

+ Chñ ruéng ®Êt cò ®ßi l¹i ®Êt ®èi víi ng−êi m−în s¶n xuÊt, cho ë nhê, nay 
ng−êi ®−îc m−în l¹i ®em b¸n hoÆc cho thuª, nh÷ng ng−êi cho m−în bøc xóc ®ßi l¹i 
®Êt hoÆc chñ cò ®ßi l¹i ®Êt h−¬ng ho¶, ®Êt nhê ng−êi kh¸c tr«ng coi, ng−êi ®−îc nhê 
tr«ng coi qua mét thêi gian dµi ®· tù xem nh− ®Êt cña m×nh. 

+ Tranh chÊp gi÷a ®ång bµo ®i x©y dùng vïng kinh tÕ míi víi ®ång bµo ®Þa 
ph−¬ng, trong ®ã cã ®Êt mµ ®ång bµo d©n téc lóc ban ®Çu ®· nh−îng l¹i ®Êt cho ®ång 
bµo ®i x©y dùng vïng kinh tÕ míi. 

+ Tranh chÊp ®Êt ®−êng ®i, ngâ xãm, ranh giíi ®Êt ë, ®Êt v−ên, ®Êt s¶n xuÊt 
thuéc quyÒn sö dông cña c¸c hé gia ®×nh còng diÔn ra phæ biÕn, c¸c tranh chÊp cßn 
liªn quan ®Õn nh÷ng vïng ®Êt b·i ven s«ng, ven biÓn cã kh¶ n¨ng khai th¸c c¸c 
nguån lîi thuû s¶n xÈy ra ë nhiÒu ®Þa ph−¬ng. 

+ D¹ng tranh chÊp th−êng xuyªn x¶y ra nhÊt trong thêi gian qua liªn quan ®Õn 
viÖc båi th−êng gi¶i to¶ khi Nhµ n−íc thu håi ®Êt sö dông vµo môc ®Ých quèc phßng, 
an ninh, v× lîi Ých quèc gia, lîi Ých c«ng céng vµ cho môc tiªu ph¸t triÓn kinh tÕ. 
Ng−êi bÞ thu håi ®Êt th−êng ®ßi båi th−êng theo gi¸ thÞ tr−êng hoÆc ®ßi båi th−êng 
b»ng ®Êt theo lo¹i ®Êt ®· bÞ thu håi song kh«ng ®−îc ®¸p øng v× chØ ®−îc båi th−êng 
theo gi¸ ®Êt mµ Nhµ n−íc quy ®Þnh hoÆc kh«ng ®−îc båi th−êng b»ng ®Êt dÉn tíi 
tranh chÊp. 

Tãm l¹i, tõ c¸c d¹ng tranh chÊp phæ biÕn x¶y ra gi÷a c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh, 
c¸ nh©n vÒ c¸c quyÒn vµ lîi Ých tõ ®Êt ®ai do c¸c nguyªn nh©n kh¸ch quan vµ chñ 
quan cã thÓ kh¸i qu¸t tranh chÊp ®Êt ®ai nh− sau: ®ã lµ c¸c m©u thuÉn, xung ®ét 
gi÷a c¸c chñ thÓ sö dông ®Êt khi hä cho r»ng c¸c quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p vÒ quyÒn 
sö dông ®Êt cña m×nh bÞ x©m h¹i. 
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Khi c¸c quyÒn vµ lîi Ých ®−îc coi lµ hîp ph¸p ®ã bÞ th−¬ng tæn, bÞ x©m h¹i th× 
t©m lý nãi chung cña ng−êi sö dông ®Êt lµ muèn ®−îc phôc håi quyÒn lîi, c¸c lîi Ých 
®−îc xem xÐt b¶o vÖ vµ ®−îc t«n träng. V× vËy, nh÷ng mong muèn chÝnh ®¸ng ®ã 
ph¶i ®−îc b¶o vÖ tõ phÝa Nhµ n−íc vµ céng ®ång b»ng nhiÒu c¸ch thøc vµ biÖn ph¸p 
kh¸c nhau. §iÒu ®ã dÉn tíi mét néi dung quan träng trong qu¶n lý Nhµ n−íc lµ gi¶i 
quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai. 

1.2. Gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai 
C¸c quyÒn lîi vÒ ®Êt ®ai nÕu kh«ng ®−îc b¶o vÖ tÊt yÕu dÉn tíi nh÷ng xung ®ét 

tõ quy m« nhá tíi quy m« lín, tõ c¸c hiÖn t−îng nhá lÎ, c¸ biÖt thµnh nh÷ng hiÖn 
t−îng bÊt th−êng g©y x¸o trén cuéc sèng. Do vËy, kh«ng cã bÊt cø Nhµ n−íc nµo l¹i 
kh«ng can thiÖp b»ng nhiÒu biÖn ph¸p kh¸c nhau ®Ó b×nh æn nh÷ng x¸o trén ®ã. Thùc 
tÕ ë mét sè ®Þa ph−¬ng cã t×nh tr¹ng khiÕu kiÖn ®«ng ng−êi g©y ¸p lùc ®èi víi chÝnh 
quyÒn, bao v©y c¸c doanh nghiÖp v× kh«ng hµi lßng víi viÖc ®−îc båi th−êng thiÖt h¹i 
vÒ ®Êt, kÝch ®éng ng−êi d©n khiÕu kiÖn g©y c¨ng th¼ng trong ®êi sèng ®· cho thÊy, 
viÖc gi¶i quyÕt tranh chÊp khiÕu kiÖn nãi chung vµ gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai nãi 
riªng trë thµnh mèi quan t©m chung cña x· héi. C¸c biÖn ph¸p gi¶i quyÕt kh«ng nhÊt 
thiÕt cø ph¶i khiÕu kiÖn ®Õn c¸c c¬ quan Nhµ n−íc mµ cã thÓ th«ng qua nhiÒu con 
®−êng kh¸c nhau tõ céng ®ång, tõ sù chia sÎ cña x· héi vµ vai trß trung gian hoµ gi¶i 
cña c¸c tæ chøc ®oµn thÓ. Tuy nhiªn, nÕu nh÷ng biÖn ph¸p gi¸o dôc thuyÕt phôc tõ 
céng ®ång vÉn kh«ng thÓ ®¹t ®−îc sù nhÊt trÝ cña c¸c bªn ®−¬ng sù th× ®−¬ng nhiªn 
b»ng con ®−êng t− ph¸p, b»ng con ®−êng hµnh chÝnh, c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn ph¶i cã tr¸ch nhiÖm b×nh æn c¸c quan hÖ x· héi th«ng qua viÖc ¸p dông ph¸p 
luËt ®Ó gi¶i quyÕt mäi quyÒn lîi chÝnh ®¸ng cña c¸c bªn ®−¬ng sù. Qua viÖc gi¶i quyÕt 
®ã trËt tù x· héi ®−îc v·n håi, quyÒn lîi hîp ph¸p cña ng−êi sö dông ®Êt ®−îc kh«i 
phôc, mang l¹i niÒm tin to lín cho ng−êi bÞ x©m h¹i ®ång thêi khuyÕn c¸o ng−êi vi 
ph¹m ph¸p luËt vÒ c¸c tr¸ch nhiÖm ph¸p lý cã thÓ ®−îc ¸p dông ®Ó truy cøu ®èi víi 
hµnh vi vi ph¹m. 

Tõ c¸c vÊn ®Ò nªu trªn cã thÓ kh¸i qu¸t kh¸i niÖm gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt 
®ai nh− sau: gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai tr−íc hÕt lµ mét néi dung qu¶n lý Nhµ 
n−íc vÒ ®Êt ®ai, lµ ho¹t ®éng cña c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn nh»m gi¶i 
quyÕt c¸c tranh chÊp, bÊt ®ång, m©u thuÉn trong néi bé nh©n d©n, gi÷a nh©n d©n 
víi tæ chøc vµ gi÷a c¸c tæ chøc sö dông ®Êt víi nhau ®Ó qua ®ã phôc håi c¸c quyÒn lîi 
bÞ x©m h¹i ®ång thêi truy cøu tr¸ch nhiÖm ph¸p lý ®èi víi hµnh vi vi ph¹m ph¸p 
luËt ®Êt ®ai. 

2. Hoµ gi¶i tranh chÊp ®Êt ®ai 

Mçi n¨m c¶ n−íc cã hµng tr¨m ngh×n vô tranh chÊp ®Êt ®ai. NÕu tÊt c¶ nh÷ng 
tranh chÊp ®ã ®Òu cÇu viÖn tõ c¸c c¬ quan t− ph¸p vµ c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc 
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th× ch¾c r»ng chØ riªng gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai còng chiÕm nhiÒu thêi gian cña 
c¸c c¬ quan Nhµ n−íc. V× vËy, ngay tõ c¸c LuËt ®Êt ®ai tr−íc ®©y, ®Æc biÖt lµ §iÒu 38 
cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 thÓ hiÖn chÝnh s¸ch xuyªn suèt cña Nhµ n−íc ta lµ 
khuyÕn khÝch hoµ gi¶i c¸c tranh chÊp ®Êt ®ai trong néi bé nh©n d©n vµ giao tr¸ch 
nhiÖm to lín cho chÝnh quyÒn cÊp c¬ së trong viÖc phèi kÕt hîp víi c¸c tæ chøc ®oµn 
thÓ t¹i ®Þa ph−¬ng ®Ó t×m hiÓu nguyªn nh©n lµm ph¸t sinh tranh chÊp ®Êt ®ai, vËn 
®éng truyªn truyÒn chÝnh s¸ch ph¸p luËt trong céng ®ång d©n c−. 

Tæng kÕt thùc tiÔn cña h¬n chôc n¨m qua trong viÖc thùc thi c¸c LuËt ®Êt ®ai cã 
thÓ thÊy r»ng, n¬i nµo, ®Þa ph−¬ng nµo ®−îc cÊp uû §¶ng, chÝnh quyÒn, ®oµn thÓ 
quan t©m ®Õn c«ng t¸c hoµ gi¶i tranh chÊp ®Êt ®ai th× ë ®Þa ph−¬ng ®ã kh«ng cã t×nh 
tr¹ng khiÕu kiÖn ®«ng ng−êi, kÐo dµi g©y bÊt æn t×nh h×nh an ninh chÝnh trÞ vµ trËt 
tù x· héi. Cho nªn, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· kÕ thõa vµ ph¸t triÓn nh÷ng quy ®Þnh 
tr−íc ®©y vÒ khuyÕn khÝch hoµ gi¶i trong néi bé nh©n d©n. Theo ®ã b»ng viÖc c¸c bªn 
tù th−¬ng l−îng, t×m gi¶i ph¸p thÝch hîp trªn c¬ së b¶o ®¶m quyÒn lîi cho c¸c bªn 
mµ vÉn gi÷ ®−îc t×nh c¶m chßm xãm trong céng ®ång d©n c−, cïng nhau bµn b¹c, 
chia sÎ c¸c quyÒn lîi vËt chÊt vµ tinh thÇn. NÕu c¸c bªn thùc sù kh«ng t×m ®−îc 
tiÕng nãi chung th× viÖc gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai sÏ th«ng qua hoµ gi¶i t¹i c¬ së. 
ViÖc hoµ gi¶i ë ®©y kh«ng ph¶i lµ biÖn ph¸p b¾t buéc, mµ tr−íc hÕt t«n träng sù tù 
nguyÖn vµ quyÒn tù quyÕt cña c¸c bªn. §èi víi tranh chÊp ®Êt ®ai mµ c¸c bªn kh«ng 
tù th−îng l−îng hoµ gi¶i ®−îc, th× c¸c bªn cã quyÒn cÇu viÖn ®Õn chÝnh quyÒn cÊp c¬ 
së th«ng qua viÖc göi ®¬n ®Õn Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn ®Ó ®−îc gióp ®ì 
gi¶i quyÕt. Theo §iÒu 135 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, 
thÞ trÊn sÏ phèi hîp víi c¸c ®oµn thÓ t¹i ®Þa ph−¬ng tæ chøc hoµ gi¶i, thêi h¹n gi¶i 
quyÕt trong vßng 30 ngµy lµm viÖc kÓ tõ khi Uû ban nh©n d©n cÊp x· nhËn ®−îc ®¬n 
cña c¸c bªn ®−¬ng sù. §Ó cô thÓ ho¸ tr¸ch nhiÖm cña c¸c bªn tranh chÊp, kÕt qu¶ 
cña viÖc hoµ gi¶i ®−îc ghi thµnh biªn b¶n cã ch÷ ký cña c¸c bªn liªn quan vµ x¸c 
nhËn cña Uû ban nh©n d©n cÊp x· n¬i cã ®Êt. Qua ®ã võa cô thÓ ho¸ vai trß vµ tr¸ch 
nhiÖm cña chÝnh quyÒn cÊp c¬ së, võa ghi nhËn sù tån t¹i quan ®iÓm, ý kiÕn cña c¸c 
bªn tr−íc chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng t¹i thêi ®iÓm tranh chÊp lµm c¬ së ®Ó tiÕp tôc gi¶i 
quyÕt ë giai ®o¹n sau. 

3. ThÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai cña Toµ ¸n nh©n d©n 

T¹i kú häp thø t− Quèc héi kho¸ XI, tr−íc khi th«ng qua toµn v¨n LuËt ®Êt ®ai 
n¨m 2003, vÊn ®Ò ph©n ®Þnh thÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai gi÷a c¬ quan 
hµnh chÝnh Nhµ n−íc vµ c¬ quan t− ph¸p ®−îc ®Ò cËp nhiÒu t¹i diÔn ®µn Quèc héi vµ 
cã ý kiÕn cßn ®Æt vÊn ®Ò t¹i sao l¹i kh«ng cã Toµ ¸n ®Êt ®ai trong khi Toµ ¸n hµnh 
chÝnh v¾ng hoe c¸c vô kiÖn, th× lÜnh vùc ®Êt ®ai l¹i cã qu¸ nhiÒu chuyÖn th−a kiÖn. 
Cã ý kiÕn nªn ch¨ng tiÕp tôc kÕ thõa nh÷ng quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vµ 
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®ßi mét lé tr×nh ®Ó Toµ ¸n nh©n d©n cã thêi gian chuÈn bÞ vÒ mäi ®iÒu kiÖn ®Ó gi¶i 
quyÕt cã hiÖu qu¶ c¸c tranh chÊp ®Êt ®ai thuéc thÈm quyÒn cña m×nh.  

Tr−íc ®©y, theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 3 §iÒu 38 LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 th× Toµ ¸n 
nh©n d©n gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp ®Êt ®ai mµ ng−êi sö dông ®Êt cã giÊy tê chøng 
nhËn cña c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn vµ tranh chÊp vÒ tµi s¶n g¾n liÒn víi 
®Êt. Quy ®Þnh nªu trªn tho¹t ®Çu t−ëng chÆt chÏ, song trªn thùc tÕ lµ thiÕu chÝnh 
x¸c, bëi cÇn ph¶i hiÓu nh− thÕ nµo lµ giÊy tê chøng nhËn cña c¬ quan Nhµ n−íc cã 
thÈm quyÒn? §iÒu kho¶n nµy kh«ng râ rµng, dÉn tíi cã nhiÒu c¸ch hiÓu kh¸c nhau 
kh«ng thèng nhÊt, cã ng−êi cho r»ng giÊy tê x¸c nhËn cña Uû ban nh©n d©n cÊp x· 
®èi víi ®−¬ng sù lµ ®Êt phï hîp víi quy ho¹ch vµ c¸c bªn chuyÓn nh−îng theo gi¸ 
tho¶ thuËn, ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó hîp thøc ho¸ còng lµ mét trong nh÷ng tr−êng hîp cÇn 
ph¶i x¸c nhËn, song cã ý kiÕn th× hiÓu c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn ph¶i lµ c¬ 
quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc cÊp huyÖn trë lªn vµ ®−îc giao nhiÖm vô qu¶n lý Nhµ 
n−íc vÒ ®Êt ®ai. HËu qu¶ lµ, nhiÒu vô viÖc tranh chÊp ®Êt ®ai kh«ng biÕt ®−îc gi¶i 
quyÕt ë ®©u, Toµ ¸n nh©n d©n hay Uû ban nh©n d©n lµm khã cho c¸c bªn ®−¬ng sù. 

Trong h−íng dÉn cña Th«ng t− liªn tÞch 02/TANDTC-VKSNDTC-TC§C ngµy 
28/7/1997 cña Toµ ¸n nh©n d©n tèi cao, ViÖn kiÓm s¸t nh©n d©n tèi cao vµ Tæng côc 
§Þa chÝnh th× tuy ®· x¸c ®Þnh, Toµ ¸n nh©n d©n sÏ gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai ®èi 
víi c¸c tr−êng hîp ®· cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®−îc cÊp theo LuËt ®Êt 
®ai n¨m 1993 vµ theo mÉu giÊy cña Tæng côc §Þa chÝnh ph¸t hµnh. Nh− vËy, sau 4 
n¨m tõ ngµy cã LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, c¸c c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn míi cã 
h−íng dÉn chÝnh thøc ®Ó x¸c ®Þnh râ côm tõ “giÊy tê chøng nhËn cña c¬ quan nhµ 
n−íc cã thÈm quyÒn” chÝnh lµ giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Víi h−íng dÉn 
trªn, kho¶n 3 §iÒu 38 LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ®−îc hiÓu mét c¸ch chÝnh x¸c h¬n. Tuy 
nhiªn, c¸c quy ®Þnh ®ã ch−a bao qu¸t ®−îc nh÷ng tr−êng hîp ®−îc cÊp giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt theo LuËt ®Êt ®ai n¨m 1987 vµ theo mÉu giÊy cò cña Tæng 
côc qu¶n lý ruéng ®Êt tr−íc ®©y. V× vËy, cho ®Õn tr−íc khi Toµ ¸n nh©n d©n tèi cao, 
ViÖn kiÓm s¸t nh©n d©n tèi cao vµ Tæng côc §Þa chÝnh ban hµnh Th«ng t− liªn tÞch 
01/TTLT/TANDTC-VKSNDTC-TC§C ngµy 3/1/2002 th× thÈm quyÒn cña Toµ ¸n 
nh©n d©n chØ bao gåm c¸c viÖc tranh chÊp vÒ quyÒn sö dông ®Êt mµ ng−êi sö dông 
®· cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cÊp theo LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 víi mÉu 
giÊy chøng nhËn do Tæng côc §Þa chÝnh ph¸t hµnh vµ tranh chÊp vÒ tµi s¶n g¾n liÒn 
víi ®Êt. Theo v¨n b¶n ®· dÉn, lóc ®ã chóng ta míi x¸c ®Þnh râ giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt ®−îc cÊp theo nh÷ng LuËt ®Êt ®ai nµo vµ theo mÉu giÊy chøng 
nhËn mµ c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai chuyªn ngµnh trung −¬ng ph¸t hµnh. Tõ ®ã x¸c 
®Þnh r»ng, giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®−îc cÊp theo LuËt ®Êt ®ai n¨m 
1987, LuËt §Êt ®ai n¨m 1993, theo mÉu giÊy do Tæng côc qu¶n lý ruéng ®Êt, Tæng 
côc §Þa chÝnh ph¸t hµnh hoÆc giÊy chøng nhËn quyÒn së h÷u nhµ ë, quyÒn sö dông 
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®Êt ë cÊp theo NghÞ ®Þnh 60/CP cña ChÝnh phñ ngµy 5/7/1994 vÒ cÊp giÊy chøng 
nhËn quyÒn së h÷u nhµ ë, quyÒn sö dông ®Êt ë t¹i ®« thÞ. Nh− vËy, mäi tr−êng hîp 
cã tranh chÊp cña c¸c bªn ®−¬ng sù th× dï lµ tranh chÊp vÒ quyÒn sö dông ®Êt, 
tranh chÊp vÒ hîp ®ång chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt hay tranh chÊp vÒ tµi s¶n g¾n 
liÒn víi ®Êt th× nÕu ®· cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt th× ®Òu do Toµ ¸n thô 
lý gi¶i quyÕt. 

§èi víi tranh chÊp vÒ quyÒn sö dông ®Êt mµ c¸c bªn míi cã giÊy tê hîp lÖ theo 
quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 3 NghÞ ®Þnh sè 17/1999/N§-CP ngµy 29/3/1999 cña ChÝnh 
phñ vÒ tr×nh tù thñ tôc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt cña tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n 
hoÆc ch−a cã giÊy tê ®−îc coi lµ hîp lÖ th× c¬ quan hµnh chÝnh gi¶i quyÕt theo quy 
®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 38 cña luËt ®Êt ®ai n¨m 1993. C¸c tranh chÊp vÒ hîp ®ång 
chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt hoÆc tranh chÊp vÒ tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt th× Toµ ¸n thô 
lý gi¶i quyÕt trªn c¬ së Bé luËt d©n sù vµ c¸c quy ®Þnh cô thÓ cña ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

Tõ viÖc nªu c¸c quy ®Þnh ®−îc ban hµnh trong thêi gian qua nh»m h−íng dÉn 
thi hµnh kho¶n 3 §iÒu 38 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ®Ó cã thÓ kh¼ng ®Þnh r»ng, 
cµng ngµy thÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai ®−îc quy ®Þnh chÆt chÏ h¬n, 
theo h−íng më réng thÈm quyÒn cho Toµ ¸n nh©n d©n ®Ó dÇn dÇn chÊm døt t×nh 
tr¹ng c¬ quan hµnh chÝnh lµm thay c¸c viÖc cña c¬ quan xÐt xö. Xu h−íng ®ã lµ tiÒn 
®Ò rÊt quan träng ®Ó chóng ta nhËn thøc mét c¸ch ®Çy ®ñ h¬n thÈm quyÒn gi¶i 
quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai cña Toµ ¸n nh©n d©n theo quy ®Þnh t¹i LuËt ®Êt ®ai n¨m 
2003. 

3.1. ThÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai cña Toµ ¸n nh©n d©n theo quy 
®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 136 LuËt ®Êt ®ai 2003. 

Thùc chÊt, thÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai trong LuËt ®Êt ®ai míi ®· 
kÕ thõa nh÷ng quy ®Þnh trong LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 khi kh¼ng ®Þnh: Toµ ¸n gi¶i 
quyÕt c¸c tranh chÊp ®Êt ®ai mµ ng−êi sö dông ®Êt ®· cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt. Theo §iÒu 146 LuËt ®Êt ®ai 2003 th× ChÝnh phñ sÏ quy ®Þnh thêi h¹n ®Ó 
c¸c ®Þa ph−¬ng hoµn thµnh viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. Gi¶ ®Þnh 
r»ng, c¸c ®Þa ph−¬ng trong c¶ n−íc sÏ hoµn thµnh c«ng viÖc nµy trong 2 hoÆc 3 n¨m 
tíi ®©y, th× lóc ®ã mäi tranh chÊp ®Êt ®ai khi x¶y ra ®Òu thuéc thÈm quyÒn gi¶i 
quyÕt cña Toµ ¸n nh©n d©n. V× vËy cã thÓ thÊy r»ng, ®©y chÝnh lµ lé tr×nh chuyÓn 
giao toµn bé c¸c tranh chÊp ®Êt ®ai mµ tr−íc ®©y cã phÇn do c¬ quan hµnh chÝnh ®· 
tõng gi¶i quyÕt sang Toµ ¸n nh©n d©n, ®Ó kh«ng cßn t×nh tr¹ng c¬ quan hµnh chÝnh 
Nhµ n−íc kiªm lu«n viÖc xÐt xö c¸c vô kiÖn d©n sù. V× vËy, thùc tÕ lµ ngµnh Toµ ¸n 
ph¶i chuÈn bÞ rÊt kü cµng vÒ lùc l−îng c¸n bé còng nh− c¬ së vËt chÊt ®Ó tiÕp nhËn 
c«ng viÖc, kh«ng thÓ vin vµo chuyÖn cßn thiÕu hµng ngh×n thÈm ph¸n vµ c¸n bé toµ 
¸n mµ kÐo dµi thêi gian tiÕp nhËn viÖc gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp ®Êt ®ai thuéc thÈm 
quyÒn cña Toµ ¸n nh©n d©n. 
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Tuy vËy, kho¶n 1 §iÒu 136 ®· më réng kh¸ nhiÒu so víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 
vµ c¸c v¨n b¶n h−íng dÉn thi hµnh kho¶n 3 §iÒu 38 LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 khi quy 
®Þnh thÈm quyÒn cña Toµ ¸n ®èi víi ngay c¸c tr−êng hîp míi cã giÊy tê ®−îc quy 
®Þnh t¹i kho¶n 1, 2 vµ 5 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. Nh− vËy, ®©y lµ c¸c ®èi 
t−îng cã c¸c giÊy tê hîp lÖ vµ nÕu kh«ng cã tranh chÊp x¶y ra th× ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó cÊp 
giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ kh«ng ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt hoÆc ®−îc 
cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt sau khi thùc hiÖn ®Çy ®ñ nghÜa vô tµi chÝnh 
®èi víi Nhµ n−íc. 

3.1.1. Toµ ¸n gi¶i quyÕt c¸c tr−êng hîp cã giÊy tê ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 
§iÒu 50 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 

Kho¶n 1 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 quy ®Þnh: Hé gia ®×nh, c¸ nh©n 
®ang sö dông ®Êt æn ®Þnh, ®−îc Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn x¸c nhËn lµ 
®Êt kh«ng cã tranh chÊp vµ cã giÊy tê hîp lÖ th× ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó ®−îc cÊp giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ kh«ng ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt. Trong khi hä ch−a 
®−îc xÐt cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt th× tranh chÊp ®Êt ®ai xÈy ra vµ 
theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× Toµ ¸n nh©n d©n thô lý gi¶i quyÕt 
nh÷ng tr−êng hîp nh− vËy. 

Toµ ¸n sÏ gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp nµy khi ng−êi sö dông ®Êt cã c¸c giÊy tê vÒ 
quyÒn sö dông ®Êt nh−: 

+ Nh÷ng giÊy tê ®−îc quyÒn sö dông ®Êt tr−íc ngµy 15 th¸ng 10 n¨m 1993 do c¬ 
quan cã thÈm quyÒn cÊp trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn chÝnh s¸ch ®Êt ®ai cña Nhµ n−íc 
ViÖt Nam D©n chñ céng hoµ, ChÝnh phñ c¸ch m¹ng l©m thêi Céng hoµ miÒn Nam ViÖt 
Nam vµ Nhµ n−íc Céng hoµ x· héi chñ nghÜa ViÖt Nam; 

+ GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt t¹m thêi ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn cÊp hoÆc cã tªn trong sæ ®¨ng ký ruéng ®Êt, sæ ®Þa chÝnh. 

+ GiÊy tê hîp ph¸p vÒ thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt hoÆc tµi s¶n g¾n 
liÒn víi ®Êt; giÊy tê giao nhµ t×nh nghÜa g¾n liÒn víi ®Êt. 

+ GiÊy tê chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt, mua b¸n nhµ ë g¾n liÒn víi ®Êt ë 
tr−íc ngµy 15/10/1993, nay ®−îc Uû ban nh©n d©n x·, ph−êng, thÞ trÊn x¸c nhËn lµ 
sö dông tr−íc ngµy 15/10/1993. 

+ GiÊy tê vÒ thanh lý ho¸ gi¸ nhµ ë g¾n liÒn víi ®Êt ë theo quy ®Þnh cña ph¸p 
luËt. 

+ GiÊy tê do c¬ quan cã thÈm quyÒn cña chÕ ®é cò cÊp cho ng−êi sö dông. 
Nh− vËy, víi c¸c giÊy tê nªu trªn Toµ ¸n kh«ng cã nhiÒu khã kh¨n trong viÖc 

x¸c ®Þnh ai lµ ng−êi cã quyÒn sö dông ®Êt. Bëi v×, trong qu¸ tr×nh lµm thñ tôc ®Ó 
®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt c¸c ®èi t−îng nµy ph¶i ®−îc chÝnh 
quyÒn ®Þa ph−¬ng x¸c nhËn lµ ®Êt ®ã ®· sö dông æn ®Þnh l©u dµi, phï hîp víi quy 
ho¹ch. Cho nªn, tiªu chÝ ®Æt ra võa lµ ng−êi sö dông ®Êt æn ®Þnh, võa cã c¸c giÊy tê 
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hîp lÖ, ®Ó tõ ®ã Toµ ¸n x¸c ®Þnh râ quyÒn sö dông ®Êt thuéc vÒ ai. Víi lo¹i tranh 
chÊp nµy, Toµ ¸n nh©n d©n yªu cÇu c¸c bªn ®−¬ng sù kh«ng chØ xuÊt tr×nh c¸c lo¹i 
giÊy tê hîp lÖ nh»m chøng minh quyÒn sö dông ®Êt cña m×nh mµ cßn phèi hîp víi 
Uû ban nh©n d©n cÊp x· trong viÖc cung cÊp c¸c lo¹i x¸c nhËn liªn quan ®Õn viÖc sö 
dông æn ®Þnh l©u dµi cña chñ sö dông ®Êt, quy ho¹ch chi tiÕt cña khu vùc ®ang 
tranh chÊp. Bªn c¹nh ®ã, c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai chuyªn ngµnh cung cÊp c¸c lo¹i 
b¶n ®å, sæ ®¨ng ký ®Êt ®ai, sæ môc kª ®Ó cã ®−îc ®Çy ®ñ c¸c th«ng tin vÒ thöa ®Êt, 
chñ sö dông vµ nguån gèc ®Êt ®ai, thêi gian ®−îc quyÒn sö dông, c¸c biÕn ®éng ®Êt 
®ai. Tõ ®ã, Toµ ¸n nh©n d©n cã ®ñ c¨n cø vµ c¬ së ®Ó gi¶i quyÕt mét c¸ch chÝnh x¸c 
vµ ®óng ph¸p luËt ®èi víi nh÷ng ng−êi xuÊt tr×nh ®Çy ®ñ lo¹i giÊy tê hîp lÖ theo quy 
®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 

Th«ng th−êng, nh÷ng ng−êi cã giÊy tê nªu ë kho¶n nµy ®ång thêi lµ ng−êi sö 
dông ®Êt thùc tÕ vµ ®−îc c¸c tµi liÖu ®Þa chÝnh x¸c ®Þnh râ vÒ quyÒn sö dông ®Êt th× 
Toµ ¸n c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cña hä vµ Uû ban nh©n d©n huyÖn, quËn, thÞ 
x· vµ thµnh phè thuéc tØnh cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho ®−¬ng sù. 
§èi t−îng nµy khi ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt kh«ng ph¶i nép tiÒn 
sö dông ®Êt. 

Nh− vËy, so víi LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, LuËt ®Êt ®ai míi kh«ng cßn bã hÑp 
ph¹m vi gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai cña Toµ ¸n nh©n d©n chØ víi nh÷ng tr−êng 
hîp cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ tranh chÊp tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt, 
mµ cßn níi réng ®Õn c¶ nhiÒu tr−êng hîp kh¸c mµ tr−íc ®©y ngµnh toµ ¸n ch−a ®ñ 
®iÒu kiÖn vÒ c¸n bé vµ c¬ së vËt chÊt ®Ó tiÕp nhËn. 

3.1.2. Toµ ¸n nh©n d©n gi¶i quyÕt c¸c tr−êng hîp cã giÊy tê ®−îc quy ®Þnh t¹i 
kho¶n 2 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng nh÷ng quy ®Þnh viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt cho ng−êi cã giÊy tê ®−îc coi lµ hîp lÖ quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 50 mµ 
cßn quy ®Þnh viÖc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho c¶ tr−êng hîp ng−êi 
®ang sö dông ®Êt lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n nh−ng giÊy tê hîp lÖ kh«ng chÝnh chñ mµ 
vÉn mang tªn ng−êi kh¸c. Trong c¸c giao dÞch cña m×nh, c¸c bªn chØ cã giÊy tê vÒ 
viÖc chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt cã ch÷ ký cña c¸c bªn cã liªn quan vµ cho ®Õn 
tr−íc ngµy 1/7/2004 vÉn ch−a lµm ®Çy ®ñ thñ tôc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt theo 
quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®Êt ®ai. VÒ nguyªn t¾c, viÖc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt nh− 
vËy lµ ch−a tu©n thñ c¸c quy ®Þnh cña Bé luËt d©n sù vµ ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai, nh−ng 
®©y lµ thùc tÕ kh¸ phæ biÕn trong giao dÞch vÒ quyÒn sö dông ®Êt cña ng−êi d©n ViÖt 
Nam. Thùc tÕ ng−êi d©n cßn ng¹i nh÷ng thñ tôc hµnh chÝnh vÒ ®Êt ®ai, cßn quan 
ng¹i c¸c nghÜa vô tµi chÝnh cña ng−êi sö dông ®Êt nh−: thuÕ chuyÓn quyÒn sö dông 
®Êt, phÝ vµ lÖ phÝ vÒ ®Êt ®ai. Nh− vËy, trong khi ch−a hoµn thiÖn ®−îc c¸c lo¹i giÊy 
tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt mµ cã tranh chÊp ph¸t sinh th× Toµ ¸n thô lý gi¶i quyÕt. 
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Tr−íc ®©y, lo¹i tranh chÊp nµy do Uû ban nh©n d©n cã thÈm quyÒn gi¶i quyÕt theo 
quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 38 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993. Trong xu thÕ më réng 
thÈm quyÒn cña Toµ ¸n nh©n d©n trong viÖc gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp vÒ quyÒn sö 
dông ®Êt th× viÖc Toµ ¸n nh©n d©n cã tr¸ch nhiÖm thô lý c¸c viÖc nh− trªn lµ hoµn 
toµn hîp lý. V×, xÐt cho cïng ng−êi sö dông ®Êt cã thÓ xuÊt tr×nh giÊy tê ®Ó chøng 
minh quyÒn sö dông ®Êt cña m×nh, c¸c giÊy tê x¸c ®Þnh râ thêi ®iÓm thùc hiÖn giao 
dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai, cã ch÷ ký cña c¸c bªn liªn quan thÓ hiÖn ®Çy ®ñ ý chÝ vµ 
nguyÖn väng trong viÖc x¸c lËp giao dÞch ®ång thêi cã x¸c nhËn cña Uû ban nh©n d©n 
cã thÈm quyÒn vÒ qu¸ tr×nh sö dông ®Êt. Bªn chuyÓn nh−îng ®· nhËn ®ñ tiÒn hoÆc 
gÇn ®ñ tiÒn, ®· bµn giao ®Êt cho ng−êi nhËn chuyÓn nh−îng vµ bªn nhËn chuyÓn 
nh−îng ®· sö dông ®Êt, x©y dùng nhµ ë, c«ng tr×nh vµ thùc hiÖn ®Çy ®ñ nghÜa vô 
cña ng−êi sö dông ®Êt. V× vËy, khi cã tranh chÊp x¶y ra, Toµ ¸n c¨n cø vµo c¸c giÊy 
tê mµ hai bªn sö dông trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn c¸c giao dÞch d©n sù vÒ ®Êt ®ai ®Ó 
c«ng nhËn hoÆc huû giao dÞch theo quy ®Þnh cña Bé luËt d©n sù vµ c¸c quy ®Þnh cña 
ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai. 

3.1.3. Toµ ¸n nh©n d©n gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp mµ ng−êi sö dông cã giÊy tê 
quy ®Þnh t¹i kho¶n 5 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 

Trªn thùc tÕ, c¸c tr−êng hîp ®−îc sö dông ®Êt theo b¶n ¸n cña Toµ ¸n nh©n 
d©n, quyÕt ®Þnh thi hµnh ¸n cña c¬ quan Thi hµnh ¸n, quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt tranh 
chÊp ®Êt ®ai cña Uû ban nh©n d©n ®· cã hiÖu lùc thi hµnh th× quyÒn sö dông ®Êt cña 
hä ®−îc x¸c lËp vµ cã ®ñ c¬ së ph¸p lý ®Ó chøng minh quyÒn sö dông ®Êt cña hä. 
Tr−íc ®©y c¸c lo¹i giÊy tê nµy ®−îc coi lµ hîp lÖ vµ ®−îc quy ®Þnh chÝnh thøc trong 
c¸c NghÞ ®Þnh cña ChÝnh phñ (xem kho¶n 2 §iÒu 3 NghÞ ®Þnh sè 17/1999/N§-CP 
ngµy 29/3/1999 cña ChÝnh phñ vÒ tr×nh tù, thñ tôc chuyÓn ®æi, chuyÓn nh−îng, cho 
thuª, cho thuª l¹i, thõa kÕ, thÕ chÊp vµ b¶o l·nh, gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt 
cña tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n−íc vµ NghÞ ®Þnh sè 79/2001/N§-CP ngµy 
1/11/2001 cña ChÝnh phñ vÒ söa ®æi, bæ sung mét sè ®iÒu cña NghÞ ®Þnh 17/1999/N§-
CP). V× vËy, còng gièng nh− c¸c giÊy tê hîp lÖ ®−îc quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 50 cña 
LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, c¸c giÊy tê nµy do c¬ quan t− ph¸p vµ c¬ quan hµnh chÝnh 
ban hµnh nh»m c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cña c¸c bªn ®−ong sù. Víi c¸c giÊy tê 
®ã, ng−êi ®−îc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó ®−îc cÊp giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh ®èi víi Nhµ n−íc theo 
quy ®Þnh cña ChÝnh phñ. Tuy nhiªn, trong khi hä ch−a ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt ®Êt chÝnh thøc th× tranh chÊp x¶y ra. Khi gi¶i quyÕt, Toµ ¸n 
nh©n d©n sÏ yªu cÇu c¸c bªn xuÊt tr×nh nh÷ng giÊy tê vÒ quyÒn sö dông ®Êt vµ trong 
tr−êng hîp nµy ng−êi ®ang sö dông ®Êt theo b¶n ¸n cña Toµ ¸n nh©n d©n, quyÕt 
®Þnh thi hµnh ¸n cña c¬ quan Thi hµnh ¸n, quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai 
cña Uû ban nh©n d©n sÏ cã nhiÒu c¬ héi ®Ó chøng minh nguån gèc ®Êt ®ai hîp ph¸p 
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cña m×nh. MÆt kh¸c, qua viÖc phèi kÕt hîp víi c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc vµ c¬ 
quan qu¶n lý ®Êt ®ai chuyªn ngµnh, ng−êi sö dông sÏ ®−îc xem xÐt x¸c nhËn vÒ thêi 
®iÓm ®−îc quyÒn sö dông ®Êt vµ c¸c nghÜa vô tµi chÝnh mµ hä ®· thùc hiÖn ®èi víi 
Nhµ n−íc. Tõ nh÷ng cø liÖu ®ã, Toµ ¸n sÏ xem xÐt vµ quyÕt ®Þnh tÝnh hîp ph¸p cña 
quyÒn sö dông ®Êt mµ c¸c bªn tranh chÊp. 

3.2. Toµ ¸n nh©n d©n gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp vÒ tµi s¶n g¾n liÒn víi quyÒn sö 
dông ®Êt 

Tõ LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 ®Õn nay nh÷ng tranh chÊp vÒ tµi s¶n g¾n liÒn víi 
quyÒn sö dông ®Êt ®Òu do Toµ ¸n nh©n d©n gi¶i quyÕt. C¸c tµi s¶n ë ®©y gåm nhµ ë, 
vËt kiÕn tróc kh¸c nh−: nhµ bÕp, nhµ t¾m, nhµ vÖ sinh, giÕng n−íc, nhµ ®Ó « t«, nhµ 
thê, t−êng x©y lµm hµng rµo g¾n víi nhµ ë, c¸c c«ng tr×nh x©y dùng trªn ®Êt ®−îc 
giao hoÆc ®ùoc thuª ®Ó s¶n xuÊt kinh doanh (nhµ x−ëng, kho tµng, hÖ thèng t−íi 
tiªu, chuång tr¹i ch¨n nu«i) hoÆc trªn ®Êt cã tµi s¶n kh¸c nh− c©y lÊy gç, c©y lÊy l¸, 
c©y ¨n qu¶, c¸c c©y l©u n¨m kh¸c g¾n víi viÖc sö dông ®Êt ®ã th× Toµ ¸n nh©n d©n 
thô lý gi¶i quyÕt theo thñ tôc chung. §èi víi nh÷ng tranh chÊp nµy, theo quy ®Þnh 
t¹i kho¶n 1 §iÒu 136 LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 th× dï ng−êi sö dông ®Êt ®· cã giÊy 
chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt hay ch−a cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, 
giÊy tê hä hîp lÖ hay ch−a hîp lÖ th× ®Òu do Toµ ¸n thô lý gi¶i quyÕt. 

Tuy nhiªn, theo quy ®Þnh t¹i Th«ng t− liªn tÞch 01/TTLT-TANDTC-VKSNDTC-
TC§C ngµy 3/1/2002 cña Toµ ¸n nh©n d©n tèi cao, ViÖn kiÓm s¸t nh©n d©n tèi cao, 
Tæng côc §Þa chÝnh th× cã sù ph©n biÖt nhÊt ®Þnh trong tr−êng hîp gi¶i quyÕt tranh 
chÊp vÒ tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt mµ ng−êi sö dông ®· ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn 
sö dông ®Êt, cã giÊy tê ®−îc coi lµ hîp lÖ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®Êt ®ai víi 
tr−êng hîp ch−a cã giÊy tê hîp lÖ. §èi víi tr−êng hîp cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt vµ cã giÊy tê hîp lÖ mµ cã tranh chÊp vÒ tµi s¶n g¾n liÒn th× Toµ ¸n ®Òu gi¶i 
quyÕt theo thñ tôc chung vµ c¨n cø vµo Bé luËt d©n sù, c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt ®Êt ®ai 
liªn quan ®Õn vÊn ®Ò nµy ®Ó gi¶i quyÕt. §èi víi tranh chÊp vÒ tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt 
mµ ng−êi sö dông kh«ng cã giÊy tê hîp lÖ l¹i ph©n chia thµnh tõng tr−êng hîp cô thÓ 
®Ó ¸p dông, khi nµo th× Toµ ¸n gi¶i quyÕt vÒ tµi s¶n vµ c¶ quyÒn sö dông ®Êt, khi nµo 
th× gi¶i quyÕt tranh chÊp vÒ tµi s¶n ®ång thêi x¸c ®Þnh ranh giíi, t¹m giao quyÒn sö 
dông ®Êt vµ khi nµo chØ gi¶i quyÕt tranh chÊp vÒ tµi s¶n. 

ViÖc ph©n ®Þnh nh− trªn cã ý nghÜa c¶ vÒ mÆt lý luËn vµ thùc tiÔn, chõng nµo 
c«ng t¸c cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cßn ch−a hoµn thµnh. CÇn ph¶i 
thÊy r»ng, nh÷ng tr−êng hîp cho ®Õn nay ch−a ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt ë khu vùc ®« thÞ còng nh− ë n«ng th«n cã ao, v−ên liÒn kÒ rÊt phøc t¹p do 
cã tranh chÊp khiÕu kiÖn, do thiÕu tµi liÖu ®Þa chÝnh, do kh«ng cã giÊy tê v× ®Êt ®· 
chuyÓn giao cho nhiÒu chñ sö dông hoÆc do tån t¹i lÞch sö ®Ó l¹i. V× vËy, cho ®Õn nay 
xÐt vÒ tû lÖ sè l−îng tr−êng hîp ch−a ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt 
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kh«ng lín so víi nh÷ng tr−êng hîp ®· cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt 
nh−ng nh÷ng ng−êi ®ang chê ®îi ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt l¹i 
kh«ng dÔ chøng minh ®−îc quyÒn sö dông ®Êt cña m×nh. §iÒu ®ã sÏ g©y kh«ng Ýt 
khã kh¨n cho Toµ ¸n nh©n d©n khi gi¶i quyÕt tranh chÊp tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt mµ 
ng−êi sö dông kh«ng cã giÊy tê chøng minh quyÒn sö dông ®Êt cña m×nh. 

Kho¶n 1 §iÒu 136 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 trªn c¬ së kÕ thõa vµ ph¸t triÓn 
c¸c kinh nghiÖm thùc tiÔn cña hÖ thèng Toµ ¸n trong viÖc gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp 
®Êt ®ai ®· më réng kh¸ nhiÒu ph¹m vi thÈm quyÒn cña Toµ ¸n nh©n nh©n d©n. Tíi 
®©y, kÓ tõ ngµy 1/1/2007 mäi giao dÞch ph¶i b»ng giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông 
®Êt, ph¹m vi thÈm quyÒn cña Toµ ¸n nh©n d©n sÏ g¾n víi nh÷ng tranh chÊp ®Êt ®ai 
mµ ng−êi sö dông ®· ®−îc cÊp giÊy chømg nhËn quyÒn sö dông ®Êt vµ viÖc gi¶i 
quyÕt sÏ ®Çy ®ñ c¨n cø ph¸p lý ®Ó ph©n ®Þnh quyÒn sö dông ®Êt cho c¸c bªn ®−ong 
sù. 

4. ThÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai cña c¬ quan hµnh chÝnh 
nhµ n−íc 

ViÖc gi¶i quyÕt tranh chÊp vÒ quyÒn sö dông ®Êt kh«ng chØ ®−îc gi¶i quyÕt t¹i 
c¬ quan t− ph¸p mµ cßn ®−îc xem xÐt gi¶i quyÕt t¹i c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc. 
Tuy nhiªn, nÕu tranh chÊp ®Êt ®ai cã liªn quan ®Õn ®Þa giíi hµnh chÝnh hoÆc th«ng 
qua viÖc gi¶i quyÕt ®ã mµ cã thay ®æi vÒ ®Þa giíi hµnh chÝnh th× ph¹m vi ¸p dông 
LuËt ®Êt ®ai trong khu«n khæ nh− thÕ nµo? Phóc ®¸p vÊn ®Ò nµy, cÇn ph©n biÖt 
tranh chÊp vÒ quyÒn sö dông ®Êt do c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc gi¶i quyÕt theo 
quy ®Þnh t¹i LuËt ®Êt ®ai víi c¸c tranh chÊp ®Êt ®ai liªn quan ®Õn ®Þa giíi hµnh 
chÝnh mµ phÇn lín ®−îc ®iÒu chØnh bëi c¸c quy ph¹m cña HiÕn ph¸p. 

4.1. ThÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp quyÒn sö dông ®Êt cña c¬ quan hµnh 
chÝnh Nhµ n−íc 

So víi quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 38 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993, kho¶n 2 §iÒu 
136 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 quy ®Þnh thÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai 
cña c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc cã ph¹m vi hÑp h¬n vµ døt kho¸t h¬n. §iÓm cuèi 
cïng cña viÖc gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai ®−îc x¸c ®Þnh râ rµng. Tr−íc ®©y, bÊt 
luËn tranh chÊp vÒ quyÒn sö dông ®Êt mµ ng−êi sö dông ®Êt ch−a cã giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt th× do Uû ban nh©n d©n cã thÈm quyÒn gi¶i quyÕt. Trong 
khi sè l−îng ng−êi d©n ®−îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt chiÕm tû träng 
kh«ng lín th× ®−¬ng nhiªn c¸c tranh chÊp thuéc thÈm quyÒn gi¶i quyÕt cña Uû ban 
nh©n d©n chiÕm tû lÖ chñ yÕu. T×nh tr¹ng nhiÒu ng−êi d©n khiÕu kiÖn ®Õn c¬ quan 
hµnh chÝnh Nhµ n−íc khiÕn c¸c cÊp hµnh chÝnh d−êng nh− qu¸ t¶i trong c¸c c«ng 
viÖc cña m×nh. XÐt d−íi gãc ®é lîi Ých th× c¸c tranh chÊp nµy phÇn lín ®Òu liªn quan 
®Õn quyÒn lîi vÒ ®Êt ®ai, c¸c lîi Ých kinh tÕ mµ nh÷ng quyÒn lîi ®ã phÇn v× bÞ x©m 
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h¹i, phÇn ch−a ®−îc b¶o vÖ ®Çy ®ñ. Nh÷ng ng−êi thõa hµnh trong gi¶i quyÕt tranh 
chÊp ®Êt ®ai còng ch−a ®−îc trang bÞ ®Çy ®ñ kiÕn thøc ph¸p lý ®Ó xö lý c¸c mèi quan 
hÖ trªn. Bëi vËy, h¬n 550.000 ®¬n th− khiÕu kiÖn, tranh chÊp vÒ ®Êt ®ai trong thêi 
gian qua lµ hËu qu¶ tÊt yÕu cña viÖc ph©n ®Þnh ch−a ®óng ®¾n thÈm quyÒn gi¶i 
quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai gi÷a c¬ quan t− ph¸p vµ c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc 
khiÕn cho nhiÒu vô viÖc bÞ ®ïn ®Èy tõ c¬ quan nµy sang c¬ quan kh¸c lµm xãi mßn 
niÒm tin ë ng−êi d©n. V× vËy, LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 chÊm døt dÇn t×nh tr¹ng c¬ 
quan hµnh chÝnh l¹i ®i gi¶i quyÕt c¸c viÖc d©n sù. Mét x· héi c«ng d©n vµ mét Nhµ 
n−íc ph¸p quyÒn x· héi chñ nghÜa kh«ng thÓ tiÕp tôc cã sù thiÕu minh b¹ch trong c¬ 
chÕ ph¸p lý vÒ vÊn ®Ò nµy. XÐt vÒ t−¬ng lai, c¸c tranh chÊp ®Êt ®ai døt kho¸t ph¶i do 
Toµ ¸n nh©n d©n gi¶i quyÕt nh−ng víi bèi c¶nh hiÖn t¹i, tr−íc khã kh¨n vÒ con ng−êi 
vµ c¬ së vËt chÊt th× ngµnh Toµ ¸n cßn ch−a thÓ ngay lËp tøc tiÕp nhËn ®−îc hÕt c¸c 
tranh chÊp vÒ ®Êt ®ai (xem phÇn ph¸t biÓu cña ¤ng NguyÔn V¨n HiÖn, Ch¸nh ¸n 
Toµ ¸n nh©n d©n tèi cao t¹i kú hîp thø 4 Quèc Héi kho¸ XI ngµy 29/10/2003 - B¶n 
tæng hîp ý kiÕn c¸c ®¹i biÓu Quèc héi, Trung t©m th«ng tin cña V¨n phßng Quèc 
Héi). V× thÕ, kho¶n 1 §iÒu 136 ®· më réng cho Toµ ¸n nh©n d©n gi¶i quyÕt c¸c tranh 
chÊp ®Êt ®ai mµ ng−êi sö dông ®Êt cã c¸c lo¹i giÊy tê quy ®Þnh t¹i kho¶n 1, 2 vµ 5 
§iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai. Ph¹m vi më réng thÈm quyÒn cña Toµ ¸n nh©n d©n sang 
phÇn mµ tr−íc ®©y LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 giao cho c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc 
chÝnh lµ phÇn thu hÑp vÒ thÈm quyÒn cña c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc. 

Nh− vËy, thÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai cña c¬ quan hµnh chÝnh 
Nhµ n−íc b©y giê gãi gän trong khu«n khæ c¸c tranh chÊp vÒ ®Êt ®ai mµ ng−êi sö 
dông ®Êt kh«ng cã c¸c giÊy tê quy ®Þnh t¹i kho¶n 1, 2 vµ 5 §iÒu 50 cña LuËt ®Êt ®ai. 
Khi cã nh÷ng tranh chÊp x¶y ra vµ víi tiªu chÝ giÊy tê nh− vËy th× c¸c bªn tranh 
chÊp sÏ lµm ®¬n göi tíi c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc. §èi víi c¸c bªn ®−¬ng sù lµ hé 
gia ®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− mµ cã tranh chÊp víi nhau th× viÖc gi¶i quyÕt 
theo tr×nh tù quy ®Þnh t¹i kho¶n 1 §iÒu 159 cña NghÞ ®Þnh sè 181/ 2004/N§-CP 
ngµy 29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt ®Êt ®ai nh− sau: 

+ Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n quËn, huyÖn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh gi¶i 
quyÕt lÇn ®Çu. 

+ Trong tr−êng hîp c¸c bªn ®−¬ng sù kh«ng ®ång ý víi quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt 
lÇn ®Çu cña Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n huyÖn, quËn, thÞ x·, thµnh phè thuéc tØnh th× 
cã quyÒn göi ®¬n ®Õn Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung 
−¬ng.  

Xin l−u ý r»ng, quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt cña Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n tØnh, 
thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng lµ quyÕt ®Þnh cuèi cïng. §©y chÝnh lµ ®iÓm míi rÊt 
quan träng trong viÖc x¸c ®Þnh thÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai cña c¬ 
quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc. §èi víi tranh chÊp ®Êt ®ai cÇn x¸c ®Þnh ®iÓm dõng vµ 
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trong quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt tranh chÊp do Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh cÇn 
ghi râ ®©y lµ quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt tranh chÊp cuèi cïng vµ c¸c bªn ®−¬ng sù kh«ng 
®−îc quyÒn tiÕp tôc yªu cÇu c¬ quan hµnh chÝnh gi¶i quyÕt n÷a. Cã nh− vËy, míi 
tr¸nh t×nh tr¹ng ®¬n th− yªu cÇu gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai v−ît cÊp ®Õn c¬ quan 
trung −¬ng mµ ch−a xem träng nh÷ng quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt cña c¸c cÊp chÝnh quyÒn 
®Þa ph−¬ng. Qua ®ã, n©ng cao vÞ thÕ c¬ quan hµnh chÝnh ®Þa ph−¬ng trong nÕp nghÜ 
cña ng−êi d©n vµ tr¸nh t×nh tr¹ng nh÷ng viÖc khã kh¨n, phøc t¹p lµ ®Èy lªn chÝnh 
quyÒn trung −¬ng, sao nh·ng gi¶i quyÕt c«ng viÖc cho ng−êi cã nhu cÇu. 

§ång thêi víi viÖc x¸c ®Þnh râ rµng thÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai 
nªu trªn, kho¶n 3 §iÒu 138 cña LuËt ®Êt ®ai còng kh¼ng ®Þnh viÖc gi¶i quyÕt c¸c 
khiÕu kiÖn hµnh chÝnh vÒ ®Êt ®ai kh«ng bao gåm tr−êng hîp khiÕu n¹i quyÕt ®Þnh 
gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 136 cña LuËt ®Êt ®ai. 
§iÒu ®ã cã nghÜa lµ, c¸c khiÕu n¹i vÒ quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña c¬ quan Nhµ n−íc 
cã thÈm quyÒn thùc hiÖn theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 138 cña LuËt ®Êt ®ai, c¸c khiÕu n¹i 
vÒ quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai kh«ng thuéc ph¹m vi ®iÒu chØnh cña 
®iÒu luËt nµy. Bëi vËy, viÖc gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai thuéc thÈm quyÒn cña c¬ 
quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc trong tr−êng hîp tranh chÊp x¶y ra trong néi bé hé gia 
®×nh, c¸ nh©n, céng ®ång d©n c− ph¶i triÖt ®Ó ¸p dông theo ®óng kho¶n 2 §iÒu 136 
cña LuËt ®Êt ®ai. 

§èi víi tranh chÊp ®Êt ®ai gi÷a tæ chøc, c¬ së t«n gi¸o, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− 
ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi víi nhau hoÆc gi÷a tæ chøc, c¬ së t«n gi¸o, 
ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n−íc ngoµi víi hé gia ®×nh, c¸ 
nh©n, céng ®ång d©n c− th× do Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n tØnh, thµnh phè trùc thuéc 
trung −¬ng gi¶i quyÕt lÇn ®Çu. 

Trong tr−êng hîp sau khi ®· ®−îc Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh gi¶i 
quyÕt mµ c¸c bªn kh«ng ®ång ý th× cã quyÒn göi ®¬n ®Õn Bé tr−ëng Bé Tµi nguyªn 
vµ M«i tr−êng yªu cÇu gi¶i quyÕt. QuyÕt ®Þnh cña Bé tr−ëng Bé Tµi nguyªn vµ M«i 
tr−êng lµ quyÕt ®Þnh cuèi cïng vµ c¸c bªn ph¶i chÊp hµnh quyÕt ®Þnh cña Bé tr−ëng 
Bé Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng. 

Tõ c¸c quy ®Þnh nªu trªn vÒ thÈm quyÒn hµnh chÝnh trong gi¶i quyÕt c¸c tranh 
chÊp vÒ quyÒn sö dông ®Êt cã thÓ thÊy r»ng, b©y giê chóng ta ®· nhËn thøc mét c¸ch 
rµnh m¹ch trong viÖc ph©n ®Þnh thÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp vÒ quyÒn sö 
dông ®Êt víi c¸c khiÕu n¹i quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh trong ®ã cã khiÕu n¹i vÒ quyÕt 
®Þnh gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai cña c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc. Sù lÇm lÉn 
nªu trªn trong mét thêi gian dµi ®· ®Èy viÖc gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai ë c¸c cÊp 
hµnh chÝnh sang c¬ quan t− ph¸p vµ tiÕp tôc vßng lu©n håi t¹i c¸c c¬ quan xÐt xö mµ 
kh«ng biÕt khi nµo sù viÖc sÏ ®−îc gi¶i quyÕt døt ®iÓm. C¸c nhËn thøc luËn nãi trªn 
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gãp phÇn x¸c ®Þnh râ h¬n vÒ kh¸i niÖm “gi¶i quyÕt tranh chÊp vÒ quyÒn sö dông ®Êt” 
víi kh¸i niÖm “gi¶i quyÕt khiÕu n¹i vÒ ®Êt ®ai” mµ sÏ tr×nh bµy ë môc sau. 

4.2. ThÈm quyÒn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai liªn quan ®Õn ®Þa giíi hµnh 
chÝnh. 

VÒ nguyªn t¾c, mäi tranh chÊp vÒ ®Êt ®ai liªn quan ®Õn ®Þa giíi hµnh chÝnh th× 
c¸c ®¬n vÞ hµnh chÝnh liªn quan cã tr¸ch nhiÖm cïng phèi hîp gi¶i quyÕt. C¬ quan 
qu¶n lý ®Êt ®ai chuyªn ngµnh cã nhiÖm vô tham m−u, cung cÊp c¸c tµi liÖu ®Þa 
chÝnh cÇn thiÕt ®Ó lµm s¸ng tá c¸c bÊt ®ång vÒ ®Þa giíi ®Ó c¬ quan hµnh chÝnh c¸c 
cÊp phèi hîp t×m biÖn ph¸p gi¶i quyÕt mét c¸ch cã hiÖu qu¶. 

NÕu trong qu¸ tr×nh phèi hîp gi¶i quyÕt mµ c¸c bªn kh«ng ®¹t ®−îc sù nhÊt trÝ 
vÒ ph−¬ng ¸n vµ c¸ch thøc gi¶i quyÕt th× c¨n cø vµo quy ®Þnh cña HiÕn ph¸p n¨m 
1992 vÒ thÈm quyÒn ph©n v¹ch ®Þa giíi c¸c cÊp hµnh chÝnh cña c¬ quan Nhµ n−íc cã 
thÈm quyÒn. Theo ®ã, c¨n cø vµo kho¶n 10 §iÒu 84 cña HiÕn ph¸p n¨m 1992, Quèc 
héi cã thÈm quyÒn ph©n v¹ch ®Þa giíi gi÷a c¸c tØnh, thµnh phè trùc thuéc trung −¬ng 
vµ kho¶n 8 §iÒu 112 cña HiÕn ph¸p, ChÝnh phñ cã thÈm quyÒn ph©n v¹ch ®Þa giíi 
c¸c ®¬n vÞ hµnh chÝnh d−íi cÊp tØnh. 

Nh− vËy, ®èi víi tranh chÊp ®Êt ®ai liªn quan ®Õn ®Þa giíi hµnh chÝnh tr¸ch 
nhiÖm phèi hîp cña c¸c cÊp hµnh chÝnh lµ rÊt quan träng, ®Ó tõ ®ã cã ph−¬ng ¸n tèi 
−u trong viÖc ®¶m b¶o cuéc sèng b×nh th−êng cña nh©n d©n trong vïng tranh chÊp, 
®¶m b¶o an ninh, chÝnh trÞ vµ trËt tù an toµn x· héi, g¾n viÖc gi¶i quyÕt quyÒn lîi vÒ 
®Êt ®ai víi viÖc æn ®Þnh vÒ ®Þa giíi trong tr−êng hîp cã sù thay ®æi vÒ ®Þa giíi hµnh 
chÝnh. 

II. Gi¶i quyÕt khiÕu n¹i vµ tè c¸o vÒ ®Êt ®ai 

KhiÕu n¹i vµ tè c¸o lµ quyÒn cña mçi c«ng d©n ®−îc Nhµ n−íc b¶o hé trong mét 
x· héi d©n chñ. C¸c quyÒn nµy th«ng th−êng ®−îc quy ®Þnh trong HiÕn ph¸p cña mçi 
Nhµ n−íc. ë ViÖt Nam, HiÕn ph¸p n¨m 1992 ®· b¶o hé ®Çy ®ñ c¸c quyÒn trªn cho 
mäi c«ng d©n. Tuy nhiªn, trong ph¹m vi c¸c vÊn ®Ò vÒ gi¶i quyÕt khiÕu n¹i vµ tè c¸o 
vÒ ®Êt ®ai chØ dõng l¹i ®èi víi c¸c khiÕu n¹i quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vÒ ®Êt ®ai vµ tè 
c¸o vÒ ®Êt ®ai mµ kh«ng ®i s©u nghiªn cøu ®èi víi c¸c khiÕu n¹i quyÕt ®Þnh hµnh 
chÝnh kh¸c. 

1. Gi¶i quyÕt khiÕu n¹i vÒ ®Êt ®ai vµ tr×nh tù thñ tôc 

1.1. C¸c khiÕu n¹i vÒ quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vµ hµnh vi hµnh chÝnh trong qu¶n 
lý ®Êt ®ai 

Th«ng th−êng khi ng−êi sö dông ®Êt cho r»ng nh÷ng quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh 
cña c¬ quan nhµ n−íc cã thÈm quyÒn x©m h¹i ®Õn quyÒn vµ lîi Ých cña hä hoÆc c¸ch 
gi¶i quyÕt ®ã theo logic cña ng−êi khiÕu n¹i lµ ch−a ®óng ph¸p luËt hoÆc ch−a phï 
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hîp víi ph¸p luËt th× hä cã quyÒn vËn dông quyÒn c«ng d©n ®Ó khiÕu n¹i vÒ quyÕt 
®Þnh hµnh chÝnh cña c¬ quan cã thÈm quyÒn hoÆc hµnh vi hµnh chÝnh cña ng−êi cã 
thÈm quyÒn trùc tiÕp ¶nh h−ëng ®Õn quyÒn vµ lîi Ých cña ng−êi sö dông ®Êt. Tuy 
nhiªn, kh«ng ph¶i mäi quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh hoÆc hµnh vi hµnh chÝnh vÒ ®Êt ®ai 
®Òu bÞ khiÕu n¹i theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai, mµ ®a phÇn c¸c khiÕu n¹i quyÕt 
®Þnh hµnh chÝnh vÒ ®Êt ®ai ®ù¬c gi¶i quyÕt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ khiÕu n¹i 
vµ tè c¸o. Kho¶n 1 §iÒu 162 cña NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP ngµy 29/10/2004 cña 
ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt ®Êt ®ai ®· liÖt kª mét sè c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh 
trong qu¶n lý ®Êt ®ai bÞ khiÕu n¹i vµ gi¶i quyÕt theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai. Cã 4 
tr−êng hîp ®−îc quyÒn khiÕu n¹i quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vÒ ®Êt ®ai bao gåm: 

+ Thø nhÊt, ®ã lµ c¸c quyÕt ®Þnh cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn vÒ giao 
®Êt, cho thuª ®Êt, thu håi ®Êt, tr−ng dông ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông 
®Êt. C¸c quyÕt ®Þnh ®ã cã thÓ kh«ng ®óng thÈm quyÒn, kh«ng ®óng tr×nh tù thñ tôc, 
vi ph¹m c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt ®Êt ®ai vÒ néi dung thùc hiÖn c¸c quyÕt ®Þnh ®ã 
dÉn tíi bÞ khiÕu n¹i. 

+ Thø hai, c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vÒ båi th−êng, hç trî, gi¶i phãng mÆt 
b»ng vµ t¸i ®Þnh c−. C¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh liªn quan ®Õn quyÒn lîi cña ng−êi sö 
dông ®Êt vÒ båi th−êng thiÖt h¹i vÒ ®Êt, tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt, chÝnh s¸ch hç trî vµ 
t¸i ®Þnh c−. ViÖc båi th−êng cã thÓ ch−a c«ng b»ng trong viÖc ¸p dông chÝnh s¸ch vµ 
ph¸p luËt ®Êt ®ai, tr×nh tù, thñ tôc båi th−êng ch−a tu©n thñ c¸c quy ®Þnh cña ph¸p 
luËt. V× vËy, ng−êi sö dông ®Êt cã quyÒn khiÕu n¹i nh÷ng quyÕt ®Þnh nªu trªn cña 
c¸c c¬ quan Nhµ n−íc. 

+ Thø ba, khiÕu n¹i vÒ quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vÒ cÊp hoÆc thu håi giÊy chøng 
nhËn quyÒn sö dông ®Êt. ViÖc cÊp giÊy chøng nhËn cho ng−êi sö dông ®Êt cã thÓ 
ch−a ®óng vÒ ®èi t−îng, tr×nh tù, thñ tôc vi ph¹m c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt th× 
ng−êi sö dông ®Êt cã quyÒn khiÕu n¹i ®Õn c¬ quan Nhµ n−íc ®· ban hµnh c¸c quyÕt 
®Þnh hµnh chÝnh ®ã. 

+ Thø t−, ng−êi sö dông ®Êt cã quyÒn khiÕu n¹i quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vÒ viÖc 
gia h¹n thêi h¹n sö dông ®Êt. Trong tr−êng hîp nµy, ng−êi sö dông ®Êt ®· lµm ®¬n 
xin gia h¹n thêi h¹n sö dông ®Êt vµ trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt ®· chÊp hµnh ®Çy 
®ñ chÝnh s¸ch vµ ph¸p luËt ®Êt ®ai kh«ng vi ph¹m ®Õn lîi Ých cña Nhµ n−íc vµ x· 
héi nh−ng kh«ng ®−îc c¬ quan hµnh chÝnh Nhµ n−íc cho gia h¹n hoÆc gia h¹n kh«ng 
theo ®óng thêi h¹n cña lo¹i ®Êt ®ù¬c phÐp gia h¹n. 

Nh− vËy, c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vÒ qu¶n lý ®Êt ®ai ®−îc nªu trªn cã thÓ bÞ 
khiÕu n¹i vµ gi¶i quyÕt theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai. Ngoµi c¸c tr−êng hîp ®· viÖn 
dÉn, nÕu c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh trong qu¶n lý ®Êt ®ai mµ bÞ khiÕu n¹i th× viÖc 
gi¶i quyÕt tu©n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ khiÕu n¹i, tè c¸o.  
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V× vËy, c¸c l−u ý ®Æt ra lµ, cÇn ph¶i x¸c ®Þnh râ víi c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh 
vÒ ®Êt ®ai nµo th× gi¶i quyÕt theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai vµ quyÕt ®Þnh hµnh 
chÝnh nµo th× tu©n thñ ph¸p luËt vÒ khiÕu n¹i, tè c¸o. Trªn c¬ së ®ã ®Ó ¸p dông ®óng 
ph¸p luËt vµ tr×nh tù thñ tôc ®Ó gi¶i quyÕt. 

Bªn c¹nh viÖc khiÕu n¹i c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh th× ng−êi sö dông ®Êt còng 
cã quyÒn khiÕu n¹i c¸c hµnh vi hµnh chÝnh trong qu¶n lý ®Êt ®ai. Hµnh vi hµnh 
chÝnh ®−îc hiÓu ë ®©y mµ bÞ khiÕu n¹i chÝnh lµ nh÷ng hµnh vi cña c¸n bé, c«ng chøc 
nhµ n−íc khi gi¶i quyÕt c¸c c«ng viÖc liªn quan trùc tiÕp ®Õn c¸c quyÕt ®Þnh hµnh 
chÝnh vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt, thu håi ®Êt, tr−ng dông ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö 
dông ®Êt, cÊp vµ thu håi giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, båi th−êng hç trî, t¸i 
®Þnh c− vµ hµnh vi gia h¹n thêi h¹n sö dông ®Êt cho ng−êi sö dông. C¸c hµnh vi 
hµnh chÝnh nªu trªn cña c¸n bé, c«ng chøc nhµ n−íc bÞ khiÕu n¹i sÏ gi¶i quyÕt theo 
tr×nh tù quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai mµ kh«ng thuéc ph¹m vi ®iÒu chØnh cña LuËt 
khiÕu n¹i vµ tè c¸o. 

1.2. Tr×nh tù gi¶i quyÕt c¸c khiÕu n¹i quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vµ hµnh vi hµnh 
chÝnh 

Trªn c¬ së kho¶n 2 §iÒu 138 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 víi nh÷ng quy ®Þnh 
chung mang tÝnh nguyªn t¾c vÒ gi¶i quyÕt khiÕu n¹i vÒ ®Êt ®ai, NghÞ ®Þnh 
181/2004/N§-CP ngµy 29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt ®Êt ®ai ®· cã 
nh÷ng h−íng dÉn cô thÓ ph©n biÖt vÒ tr×nh tù, thñ tôc gi¶i quyÕt c¸c khiÕu n¹i quyÕt 
®Þnh hµnh chÝnh, hµnh vi hµnh chÝnh cña tõng cÊp cã thÈm quyÒn. Sù ph©n biÖt ë ®©y 
liªn quan ®Õn c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña Uû ban nh©n d©n huyÖn, quËn, thÞ x·, 
thµnh phè thuéc tØnh vµ c¸c hµnh vi hµnh chÝnh cña c¸n bé c«ng chøc x·, ph−êng, thÞ 
trÊn, Phßng Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng thuéc Uû ban nh©n d©n huyÖn, quËn, thÞ x·, 
thµnh phè thuéc tØnh víi quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng, 
cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh, hµnh vi hµnh chÝnh cña c¸n bé c«ng chøc Së Tµi 
nguyªn vµ M«i tr−êng thuéc Uû ban nh©n d©n tØnh vµ thµnh phè trùc thuéc trung 
−¬ng. Tõ sù ph©n biÖt ®ã ®Ó cã tr×nh tù vµ thêi hiÖu gi¶i quyÕt cô thÓ cho tõng lo¹i 
khiÕu n¹i quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh vµ hµnh vi hµnh chÝnh cña tõng cÊp hµnh chÝnh vµ 
c¸n bé, c«ng chøc thùc hiÖn hµnh vi hµnh chÝnh. 

1.2.1. Tr×nh tù gi¶i quyÕt khiÕu n¹i quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña Uû ban nh©n 
d©n cÊp huyÖn vµ hµnh vi hµnh chÝnh cña c¸n bé, c«ng chøc cÊp x·, c«ng chøc Phßng 
Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng cÊp huyÖn 

Trong thêi h¹n 30 ngµy kÓ tõ khi Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn ra quyÕt ®Þnh hµnh 
chÝnh hoÆc hµnh vi hµnh chÝnh cña c¸n bé, c«ng chøc cÊp x·, c«ng chøc Phßng Tµi 
nguyªn vµ M«i tr−êng gi¶i quyÕt c«ng viÖc qu¶n lý ®Êt ®ai cã liªn quan ®Õn quyÒn vµ lîi 
Ých cña ng−êi sö dông ®Êt mµ ng−êi sö dông ®Êt kh«ng ®ång ý víi c¸c quyÕt ®Þnh hµnh 
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chÝnh hoÆc hµnh vi hµnh chÝnh nªu trªn th× cã quyÒn khiÕu n¹i ®Õn Chñ tÞch Uû ban 
nh©n d©n cÊp huyÖn theo thêi h¹n quy ®Þnh cña LuËt khiÕu n¹i, tè c¸o. 

QuyÕt ®Þnh cña Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn ph¶i b»ng v¨n b¶n, ®−îc 
c«ng bè c«ng khai vµ göi ®Õn cho ng−êi khiÕu n¹i. 

Trong thêi h¹n 45 ngµy, kÓ tõ ngµy Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp huyÖn ra 
quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt, ng−êi khiÕu n¹i cã quyÒn lùa chän viÖc tiÕp tôc khiÕu n¹i t¹i 
c¬ quan t− ph¸p hä¨c c¬ quan hµnh chÝnh cÊp trªn. Nh− vËy, hä cã quyÒn khëi kiÖn 
ra Toµ ¸n hoÆc khiÕu n¹i lªn Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh. Trong tr−êng hîp 
khiÕu n¹i ®Õn Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh th× quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt nµy lµ 
quyÕt ®Þnh cuèi cïng, cã hiÖu lùc ph¸p luËt vµ c«ng khai b»ng v¨n b¶n göi ®Õn ng−êi 
khiÕu n¹i. Ng−êi khiÕu n¹i ph¶i chÊp hµnh quyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt khiÕu n¹i cña c¬ 
quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn. 

1.2.2. Tr×nh tù gi¶i quyÕt khiÕu n¹i ®èi víi quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña Së Tµi 
nguyªn vµ M«i tr−êng, cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh hoÆc hµnh vi hµnh chÝnh cña 
c¸n bé, c«ng chøc c¸c c¬ quan trªn. 

Còng nh− tr×nh tù ®· ®−îc nªu t¹i môc 1.2.1., tr×nh tù gi¶i quyÕt còng b¾t ®Çu 
víi viÖc khiÕu n¹i cña ng−êi ®· ®−îc Së Tµi nguyªn vµ M«i tr−êng, Uû ban nhan d©n 
cÊp tØnh gi¶i quyÕt b»ng nh÷ng quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh trong qu¶n lý ®Êt ®ai hoÆc 
c¸n bé, c«ng chøc cña c¸c c¬ quan trªn cã hµnh vi hµnh chÝnh mµ ng−êi sö dông ®Êt 
cßn khiÕu n¹i. Thêi h¹n thùc hiÖn viÖc khiÕu n¹i trong vßng 30 ngµy kÓ tõ khi c¬ 
quan cã thÈm quyÒn ra c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh hoÆc c¸n bé, c«ng chøc cña Së Tµi 
nguyªn vµ M«i tr−êng, cña Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh cã hµnh vi hµnh chÝnh trong 
qu¶n lý ®Êt ®ai. 

Ng−êi khiÕu n¹i nép ®¬n lªn Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh vµ tr¸ch nhiÖm gi¶i 
quyÕt thuéc Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh. QuyÕt ®Þnh gi¶i quyÕt khiÕu n¹i 
®−îc tr¶ lêi b»ng v¨n b¶n mét c¸ch c«ng khai cho ng−êi khiÕu n¹i. 

Sau khi ®· ®−îc Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n cÊp tØnh gi¶i quyÕt nh−ng ng−êi 
khiÕu n¹i vÉn kh«ng ®ång ý víi quyÕt ®Þnh nªu trªn th× hä cã quyÒn khëi kiÖn ®Õn 
Toµ ¸n nh©n d©n trong thêi h¹n 45 ngµy kÓ tõ ngµy ®−îc Chñ tÞch Uû ban nh©n d©n 
cÊp tØnh gi¶i quyÕt khiÕu n¹i. 

C¸c quy ®Þnh nªu trªn cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 vµ NghÞ ®Þnh sè 
181/2004/N§-CP cña ChÝnh phñ ®· chi tiÕt ho¸ tr×nh tù, thñ tôc gi¶i quyÕt khiÕu 
n¹i quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña c¬ quan hµnh chÝnh cã thÈm quyÒn, c¸c hµnh vi hµnh 
chÝnh cña c¸n bé, c«ng chøc trong qu¶n lý ®Êt ®ai. Sù ph©n ®Þnh lµ rÊt râ rµng kh«ng 
cßn sù mËp mê nh− tr−íc ®©y trong viÖc ¸p dông ph¸p luËt hoÆc cã sù lÉn lén gi÷a 
gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Êt ®ai víi gi¶i quyÕt khiÕu n¹i vÒ ®Êt ®ai. Sù lÇm lÉn gi÷a 
viÖc ¸p dông LuËt ®Êt ®ai hay ¸p dông LuËt khiÕu n¹i, tè c¸o, dÉn tíi cã nh÷ng viÖc 
cã néi dung nh− nhau nh−ng ¸p dông v¨n b¶n luËt kh¸c nhau vµ c¸c kÕt qu¶ gi¶i 

 228



quyÕt kh«ng thèng nhÊt, hoÆc n¬i nµy ¸p dông LuËt khiÕu n¹i tè c¸o, ®Þa ph−¬ng 
kh¸c l¹i ¸p dông LuËt ®Êt ®ai. 

LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng nh÷ng x¸c ®Þnh râ vÒ mÆt c¬ chÕ, tr×nh tù gi¶i 
quyÕt mµ cßn gãp phÇn phèi hîp gi÷a LuËt ®Êt ®ai vµ LuËt khiÕu n¹i, tè c¸o trong 
viÖc gi¶i quyÕt khiÕu n¹i quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh cña c¬ quan hµnh chÝnh cã thÈm 
quyÒn víi nh÷ng hµnh vi hµnh chÝnh cña c¸n bé, c«ng chøc thuéc quyÒn cña Uû ban 
nh©n d©n ®· ra quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh. 

2. Gi¶i quyÕt tè c¸o vÒ ®Êt ®ai 

Tè c¸o lµ mét quyÒn c¬ b¶n cña c«ng d©n. Ph¹m vi cña quyÒn tè c¸o bao gåm ë 
nhiÒu lÜnh vùc réng lín cña ®êi sèng kinh tÕ - x· héi. Víi ph¹m vi lµ lÜnh vùc ®Êt ®ai, 
n¬i xÈy ra nhiÒu vÊn ®Ò liªn quan ®Õn quyÒn lîi cña c«ng d©n, liªn quan ®Õn nhiÒu 
ho¹t ®éng cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn trong qu¶n lý ®Êt ®ai. Nh÷ng sai 
ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai tõ phÝa c¬ quan c«ng quyÒn ë nhiÒu ®Þa ph−¬ng kh¸c 
nhau g©y nhiÒu tæn thÊt vÒ tµi s¶n cña Nhµ n−íc vµ nh©n d©n. C¸c hµnh vi tham 
nhòng, chiÕm ®o¹t ®Êt ®ai, kh«ng thùc hiÖn ®óng thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý 
sö dông ®Êt ®ai, g©y khã kh¨n cho ng−êi sö dông ®Êt khi thùc hiÖn c¸c quyÒn khiÕn 
ng−êi d©n kh«ng hµi lßng vÒ ®¹o ®øc, phÈm chÊt, n¨ng lùc vµ tr¸ch nhiÖm cña mét 
bé phËn c¸n bé, c«ng chøc nhµ n−íc tho¸i ho¸, biÕn chÊt. Ng−êi d©n thiÕu niÒm tin 
khi mét bé m¸y c«ng quyÒn nÆng nÒ, ho¹t ®éng kh«ng hiÖu qu¶, kh«ng coi träng lîi 
Ých c«ng d©n. Mét vò khÝ quan träng mµ trong mét x· héi d©n chñ ng−êi d©n thùc 
hiÖn c¸c quyÒn cña m×nh chÝnh lµ cã quyÒn tè c¸o vÒ hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt 
®ai cña ng−êi thùc hiÖn c¸c nhiÖm vô vÒ qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai. 

C¸c vô vi ph¹m dï lín hay nhá vÒ ®Êt ®ai vµ bÞ ®−a ra tr−íc ¸nh s¸ng cña d− 
luËn vµ bÞ “bóa r×u” cña d− luËn lªn ¸n nhiÒu khi xuÊt ph¸t tõ sù tè c¸o cña nh©n 
d©n. Kh«ng dÔ dµng g× nh÷ng sai ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai ë huyÖn ®¶o Phó Quèc, 
tØnh Kiªn Giang, ë vïng lßng hå thuû ®iÖn TrÞ An thuéc huyÖn §Þnh Qu¸n, tØnh 
§ång Nai, vi ph¹m nghiªm träng vÒ giao ®Êt t¸i ®Þnh c− t¹i thÞ x· §å S¬n, thµnh phè 
H¶i Phßng cho nhiÒu c¸n bé c«ng chøc v.v... trong thêi gian qua bÞ ph¸t gi¸c nÕu nh− 
ng−êi d©n kh«ng dòng c¶m nãi lªn tiÕng nãi cña m×nh. 

V× vËy, xÐt vÒ néi dung vµ ý nghÜa, c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn ph¶i 
x¸c ®Þnh râ tr¸ch nhiÖm cña m×nh trong viÖc gi¶i quyÕt tè c¸o cña ng−êi sö dông ®Êt 
vµ mäi c«ng d©n kh¸c vÒ hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai trong qu¶n lý vµ sö dông 
®Êt. Tõ ®ã, c¸c vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai bÞ xö lý, phôc håi c¸c quyÒn lîi bÞ x©m h¹i, 
t«n träng quyÒn c«ng d©n vµ kû c−¬ng cña luËt ph¸p. 

ViÖc gi¶i quyÕt tè c¸o lµ tr¸ch nhiÖm cña c¸c c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn 
vµ tr×nh tù ph¶i tu©n thñ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ khiÕu n¹i, tè c¸o. Trong 
quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 kh«ng quy ®Þnh mét tr×nh tù riªng vÒ gi¶i quyÕt 

 229



tè c¸o vÒ ®Êt ®ai. XÐt cho cïng, ë mäi lÜnh vùc tr×nh tù gi¶i quyÕt tè c¸o ph¶i tu©n 
theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ khiÕu n¹i, tè c¸o nh»m thÓ hiÖn sù ®ång bé trong 
viÖc ¸p dông ph¸p luËt tr¸nh t×nh tr¹ng thiÕu thèng nhÊt trong thêi gian võa qua. 

III. Xö lý vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai 

Còng gièng nh− mäi hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt kh¸c, vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt 
®ai do nh÷ng tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n cô thÓ thùc hiÖn. C¸c hµnh vi ®ã ®Òu x©m 
h¹i ®Õn lîi Ých cña Nhµ n−íc, cña x· héi, cña c¸c c¬ quan tæ chøc vµ cña c«ng d©n. 
C¸c vi ph¹m ®ã tuú theo tÝnh chÊt vµ møc ®é g©y nguy hiÓm cho x· héi, g©y thiÖt h¹i 
lín cho Nhµ n−íc vµ c¸c chñ thÓ kh¸c mµ ¸p dông tr¸ch nhiÖm ph¸p lý ®èi víi hµnh 
vi vi ph¹m. Còng gièng nh− nhiÒu ngµnh luËt kh¸c, tr¸ch nhiÖm ph¸p lý ®èi víi vi 
ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai bao gåm c¸c chÕ tµi cô thÓ: 

+ Tr¸ch nhiÖm kû luËt ®èi víi hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai cña c¸n bé, 
c«ng chøc Nhµ n−íc ®−îc giao nhiÖm vô qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai, cã tr¸ch nhiÖm 
b¶o toµn quü ®Êt nh−ng vi ph¹m c¸c chÕ ®é, chÝnh s¸ch cña Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. 

+ Tr¸ch nhiÖm hµnh chÝnh ®−îc ¸p dông ®èi víi ng−êi sö dông ®Êt cã hµnh vi vi 
ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai mµ ph¸p luËt quy ®Þnh ph¶i xö lý hµnh chÝnh. 

+ Tr¸ch nhiÖm båi th−êng thiÖt h¹i vËt chÊt ®−îc ¸p dông trong tr−êng hîp 
ng−êi cã hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai g©y thiÖt h¹i vÒ lîi Ých vËt chÊt cho Nhµ 
n−íc, cho ng−êi kh¸c th× ph¶i båi th−êng thiÖt h¹i theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

+ Tr¸ch nhiÖm h×nh sù ®−îc ¸p dông ®èi víi c¸c hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt 
®ai g©y hËu qu¶ nghiªm träng hoÆc ®Æc biÖt nghiªm träng ®èi víi x· héi vµ ph¸p luËt 
quy ®Þnh ph¶i truy cøu tr¸ch nhiÖm h×nh sù. 

Tuy nhiªn, c¸c tr¸ch nhiÖm ph¸p lý ¸p dông trªn thùc tÕ cho tæ chøc, c¸ nh©n, 
hé gia ®×nh víi 2 ph−¬ng diÖn cô thÓ, ®ã lµ ng−êi sö dông ®Êt cã hµnh vi vi ph¹m 
ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai vµ ng−êi qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai 
bÞ xö lý theo c¸c biÖn ph¸p chÕ tµi nªu trªn tuú theo tÝnh chÊt vµ møc ®é vi ph¹m ®Ó 
bÞ truy cøu bëi biÖn ph¸p cô thÓ. Ng−êi sö dông ®Êt cã thÓ bÞ xö lý hµnh chÝnh, bÞ 
truy cøu tr¸ch nhiÖm h×nh sù vµ nÕu g©y thiÖt h¹i cho Nhµ n−íc, cho ng−êi sö dông 
®Êt kh¸c th× ph¶i båi th−êng. §èi víi ng−êi ®−îc giao nhiÖm vô qu¶n lý nhµ n−íc vÒ 
®Êt ®ai nh−ng vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai cã thÓ bÞ xö lý kû luËt, ph¶i båi th−êng 
thiÖt h¹i vËt chÊt hoÆc bÞ truy cøu tr¸ch nhiÖm h×nh sù. Nh− vËy, tr¸ch nhiÖm ph¸p 
lý ®ù¬c ®Æt ra cho tõng nhãm chñ thÓ nhÊt ®Þnh vµ ®Ó dÔ dµng nhËn ra dÊu hiÖu 
ph¸p lý ®èi tõng lo¹i chñ thÓ vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai cÇn xuÊt ph¸t tõ 2 nhãm chñ 
thÓ, ®ã lµ: vi ph¹m tõ ng−êi sö dông ®Êt vµ ng−êi qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai. 
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1. Xö lý vi ph¹m ph¸p luËt ®èi víi ng−êi sö dông ®Êt 

Víi hµng triÖu ng−êi sö dông ®Êt bao gåm c¸c tæ chøc trong n−íc, tæ chøc, c¸ 
nh©n n−íc ngoµi, ng−êi ViÖt Nam ®Þnh c− ë n−íc ngoµi, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, céng 
®ång d©n c− cã thÓ thÊy r»ng hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai cã thÓ ®Õn tõ nhiÒu 
phÝa vµ tõ nhiÒu chñ thÓ kh¸c nhau ®èi víi c¸c lo¹i ®Êt kh¸c nhau. ViÖc ph¸t hiÖn vµ 
ng¨n chÆn c¸c hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt lµ tr¸ch nhiÖm cña c¸c c¬ quan Nhµ n−íc, 
®Æc biÖt lµ chÝnh quyÒn cÊp c¬ së. Tuy nhiªn, viÖc sö dông ®Êt do tæ chøc vµ con 
ng−êi cô thÓ thùc hiÖn. Do vËy, tinh thÇn, th¸i ®é vµ ý thøc tu©n thñ ph¸p luËt cña 
ng−êi sö dông ®Êt ®ãng vai trß quyÕt ®Þnh trong viÖc h¹n chÕ c¨n b¶n nh÷ng vi 
ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai. 

Tr−íc hÕt cÇn ph¶i x¸c ®Þnh nh÷ng hµnh vi nh− thÕ nµo bÞ coi lµ vi ph¹m ph¸p 
luËt ®Êt ®ai cña ng−êi sö dông ®Êt vµ tõ ®ã ¸p dông c¸c chÕ tµi cô thÓ? 

Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 140 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 x¸c ®Þnh mang tÝnh 
chung nhÊt c¸c hµnh vi sau ®©y: “Ng−êi nµo lÊn, chiÕm ®Êt ®ai, kh«ng sö dông ®Êt 
hoÆc sö dông kh«ng ®óng môc ®Ých, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt tr¸i phÐp, huû 
ho¹i ®Êt, kh«ng thùc hiÖn hoÆc thùc hiÖn kh«ng ®Çy ®ñ c¸c nghÜa vô tµi chÝnh, c¸c 
thñ tôc hµnh chÝnh, c¸c quyÕt ®Þnh cña Nhµ n−íc trong qu¶n lý ®Êt ®ai, chuyÓn 
quyÒn sö dông ®Êt tr¸i phÐp hoÆc c¸c hµnh vi kh¸c vi ph¹m ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai th× 
tuú theo tÝnh chÊt, møc ®é vi ph¹m mµ bÞ xö lý hµnh chÝnh hoÆc bÞ truy cøu tr¸ch 
nhiÖm h×nh sù theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt”. Tõ quy ®Þnh nªu trªn cã thÓ ph©n 
nhãm tõng lo¹i vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai cña ng−êi sö dông ®Êt nh− sau: 

+ Thø nhÊt, nh÷ng ng−êi sö dông ®Êt cã hµnh vi lÊn, chiÕm ®Êt ®ai.  
ë ®©y cÇn ph©n biÖt gi÷a hµnh vi “lÊn” vµ hµnh vi “chiÕm” ®Êt ®ai. LÊn ®Êt lµ 

“viÖc ng−êi ®ang sö dông ®Êt tù ý chuyÓn dÞch mèc giíi thöa ®Êt ®Ó më réng diÖn tÝch 
®Êt cña m×nh”, cßn chiÕm ®Êt lµ “viÖc sö dông ®Êt mµ kh«ng ®−îc c¬ quan Nhµ n−íc 
cã thÈm quyÒn cho phÐp hoÆc chñ sö dông ®Êt cho phÐp hoÆc viÖc sö dông do Nhµ 
n−íc t¹m giao hoÆc m−în ®Êt nh−ng hÕt thêi h¹n t¹m giao, m−în ®Êt mµ kh«ng tr¶ 
l¹i ®Êt” (xem, phÇn gi¶i thÝch tõ ng÷ t¹i §iÒu 4 NghÞ ®Þnh sè 182/2004/N§-CP cña 
ChÝnh phñ ngµy 29/10/2004 vÒ xö lý vi ph¹m hµnh chÝnh trong lÜnh vùc ®Êt ®ai). 
Nh− vËy, ®èi víi hµnh vi lÊn ®Êt cã thÓ x¸c ®Þnh r»ng, hä lµ chñ sö dông ®Êt vµ cã 
thÓ lµ chñ sö dông ®Êt hîp ph¸p ®èi víi phÇn ®Êt cña hä, nh−ng viÖc më réng ph¹m 
vi chiÕm h÷u sang phÇn ®Êt cña ng−êi kh¸c lµ hµnh vi x©m h¹i ®Õn quyÒn, lîi Ých 
cña ng−êi kh¸c vµ ®−¬ng nhiªn sÏ bÞ xö lý theo ph¸p luËt. §èi víi hµnh vi chiÕm ®Êt, 
hä cã thÓ kh«ng ph¶i lµ ng−êi ®−îc quyÒn sö dông ®Êt, v× viÖc sö dông ®Êt cña hä 
kh«ng ai cho phÐp hoÆc hä lµ ng−êi ®ang sö dông ®Êt nh−ng ch−a ®ñ c¨n cø ph¸p lý 
®Ó ®−îc phÐp sö dông ®Êt nh−ng tù ý coi quyÒn sö dông ®Êt thuéc cña m×nh. So víi 
hµnh vi lÊn ®Êt th× hµnh vi chiÕm ®Êt ®−îc coi lµ nghiªm träng h¬n, thÓ hiÖn sù coi 
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th−êng ph¸p luËt, ngang nhiªn x©m h¹i ®Õn lîi Ých cña Nhµ n−íc, cña ng−êi kh¸c. 
Tuy nhiªn, c¸c hµnh vi nãi trªn th«ng th−êng xö lý b»ng c¸c biÖn ph¸p hµnh chÝnh 
nh− ph¹t tiÒn, buéc kh«i phôc l¹i t×nh tr¹ng ®Êt hoÆc ra c¸c quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt 
®· lÊn, chiÕm. 

+ Thø hai, hµnh vi kh«ng sö dông ®Êt hoÆc kh«ng sö dông ®óng môc ®Ých, 
chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt tr¸i phÐp. 

- Kho¶n 11 vµ kho¶n 12 §iÒu 38 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 ®· quy ®Þnh nh÷ng 
tr−êng hîp kh«ng sö dông ®Êt vµ bÞ thu håi ®Êt. §©y lµ biÖn ph¸p ph¸p lý cao nhÊt 
®Ó xö lý ®èi víi ng−êi kh«ng sö dông tõng lo¹i ®Êt theo quy ®Þnh cña Nhµ n−íc. 

- §èi víi hµnh vi sö dông ®Êt kh«ng ®óng môc ®Ých vµ chuyÓn môc ®Ých tr¸i 
phÐp, ph¸p luËt ®Êt ®ai ®Òu cã biÖn ph¸p xö lý cô thÓ. Sö dông ®Êt kh«ng ®óng môc 
®Ých ®−îc hiÓu lµ kh«ng tu©n thñ quy ®Þnh vÒ môc ®Ých sö dông ®Êt trong c¸c quyÕt 
®Þnh giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cho phÐp chuyÓn môc ®Ých cña c¬ quan Nhµ n−íc cã 
thÈm quyÒn. Ng−êi sö dông ®Êt ®−îc giao hoÆc cho thuª lo¹i ®Êt nµo th× ph¶i sö 
dông ®óng môc ®Ých ®ã. Trong tr−êng hîp cã nhu cÇu chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt 
th× ph¶i xin phÐp c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 37 cña 
LuËt ®Êt ®ai. NÕu ng−êi sö dông ®Êt tù ý chuyÓn môc ®Ých sang lo¹i ®Êt kh¸c, kh«ng 
xin phÐp vµ còng kh«ng ®−îc c¬ quan cã thÈm quyÒn ®ång ý th× hµnh vi cña hä bÞ coi 
lµ vi ph¹m ph¸p luËt. §èi víi hµnh vi vi ph¹m nµy biÖn ph¸p th−êng ®−îc sö dông lµ 
xö ph¹t vi ph¹m hµnh chÝnh. §iÒu 9 NghÞ ®Þnh sè 182/2004/N§-CP ngµy 29/10/2004 
cña ChÝnh phñ ®· x¸c ®Þnh rÊt cô thÓ biÖn ph¸p hµnh chÝnh ¸p dông trong tr−êng 
hîp sö dông ®Êt kh«ng ®óng môc ®Ých hoÆc chuyÓn môc ®Ých tr¸i ph¸p luËt. Theo 
®ã, tuú tõng tr−êng hîp cô thÓ víi tõng lo¹i ®Êt nhÊt ®Þnh ®Ó xö lý b»ng h×nh thøc 
c¶nh c¸o, ph¹t tiÒn, buéc kh«i phôc l¹i t×nh tr¹ng ®Êt hoÆc thu håi ®Êt. Kho¶n 3 
§iÒu 38 cña LuËt ®Êt ®ai còng x¸c ®Þnh h×nh thøc ph¸p lý ¸p dông trong tr−êng hîp 
vi ph¹m nghiªm träng c¸c quy ®Þnh vÒ sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých vµ chuyÓn môc 
®Ých sö dông ®Êt lµ thu håi ®Êt. 

+ Thø ba, ®ã lµ hµnh vi huû ho¹i ®Êt. 
Hµnh vi nµy ®−îc hiÓu lµ, ng−êi sö dông ®Êt v« ý hoÆc cè ý lµm suy gi¶m chÊt 

l−îng ®Êt hoÆc lµm biÕn d¹ng ®Þa tÇng g©y hËu qu¶ lµm cho ®Êt gi¶m hoÆc mÊt kh¶ 
n¨ng sö dông ®óng môc ®Ých ®· ®−îc x¸c ®Þnh. Ng−êi sö dông ®Êt kh«ng ®−îc phÐp 
®−a c¸c chÊt g©y « nhiÔm hoÆc khai th¸c tÇng ®Êt cã ®é mÇu mì vµo c¸c môc ®Ých 
kh¸c. VÝ dô, th«ng th−êng lÊy ®Êt lµm g¹ch ngãi ph¶i xin phÐp, ®−îc cÊp giÊy phÐp 
vµ kh«ng ®−îc lÊy vµo ®Êt n«ng nghiÖp trång lóa n−íc. Trong tr−êng hîp ph¶i sö 
dông ®Êt n«ng nghiÖp th× ng−êi sö dông ®Êt ph¶i chuyÓn tÇng ®Êt ë bªn trªn vµo 1 
khu vùc nhÊt ®Þnh vµ khai th¸c phÝa d−íi tÇng ®Êt nµy. Sau khi khai th¸c xong hä 
ph¶i tr¶ l¹i ®Êt trong t×nh tr¹ng cã thÓ sö dông vµo c¸c môc ®Ých x¸c ®Þnh. NÕu 
ng−êi sö dông ®Êt kh«ng tu©n thñ c¸c quy ®Þnh trªn lµm ¶nh h−ëng ®Õn chÊt l−îng 
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®Êt hoÆc kh«ng thÓ sö dông theo môc ®Ých ®· ®−îc x¸c ®Þnh th× hµnh vi ®ã bÞ coi lµ 
vi ph¹m ph¸p luËt. §iÒu 11 NghÞ ®Þnh sè 182/2004/N§-CP nªu trªn quy ®Þnh cô thÓ 
h×nh thøc xö lý vi ph¹m hµnh chÝnh trong tr−êng hîp huû ho¹i ®Êt. 

+ Thø t−, hµnh vi kh«ng thùc hiÖn hoÆc thùc hiÖn kh«ng ®Çy ®ñ nghÜa vô tµi 
chÝnh ®èi víi Nhµ n−íc. 

Ng−êi sö dông ®Êt khi ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cho phÐp chuyÓn 
môc ®Ých sö dông ®Êt hoÆc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ph¶i thùc hiÖn c¸c nghÜa vô 
tµi chÝnh. Tuú tõng tr−êng hîp cô thÓ mµ hä ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt, 
tiÒn thuÕ, phÝ vµ lÖ phÝ tõ ®Êt ®ai. NÕu ng−êi sö dông ®Êt kh«ng nép hoÆc nép kh«ng 
®Çy ®ñ c¸c nghÜa vô ®ã th× tøc lµ vi ph¹m c¸c quy ®Þnh cña Nhµ n−íc vÒ nghÜa vô tµi 
chÝnh. C¸c h×nh thøc xö lý cã thÓ ¸p dông lµ ph¹t c¶nh c¸o, ph¹t tiÒn theo quy ®Þnh t¹i 
§iÒu 16, §iÒu 17 cña NghÞ ®Þnh 182/2004/N§-CP vµ cã thÓ bÞ thu håi ®Êt theo kho¶n 9 
§iÒu 38 cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003. 

+ Thø n¨m, hµnh vi kh«ng thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh, c¸c quyÕt ®Þnh 
cña Nhµ n−íc trong qu¶n lý ®Êt ®ai. 

Theo quy ®Þnh cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 cã nhiÒu thñ tôc hµnh chÝnh vÒ ®Êt 
®ai mµ ng−êi sö dông ®Êt ph¶i tu©n theo, ®ã lµ: Thñ tôc giao ®Êt, cho thuª ®Êt; thñ 
tôc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt cho ng−êi ®ang sö dông ®Êt æn ®Þnh, thñ 
tôc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt ®èi víi tr−êng hîp kh«ng ph¶i xin phÐp; thñ tôc 
chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt cho tr−êng hîp ph¶i xin phÐp c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm 
quyÒn vµ thñ tôc hµnh chÝnh vÒ thùc hiÖn quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt. C¸c thñ tôc 
b¾t buéc nªu trªn yªu cÇu ng−êi sö dông ®Êt ph¶i tu©n thñ song v× nhiÒu nguyªn 
nh©n kh¸c nhau, hä ch−a triÖt ®Ó thùc hiÖn. Do vËy, hµnh vi cña hä lµ tr¸i ph¸p luËt 
vµ bÞ xö lý theo quy ®Þnh. 

§èi víi c¸c quyÕt ®Þnh cña c¬ quan Nhµ n−íc cã thÈm quyÒn, ®Æc biÖt lµ quyÕt 
®Þnh thu håi ®Êt, ng−êi sö dông ®Êt ph¶i bµn giao mÆt b»ng cho chñ ®Çu t− theo 
®óng tiÕn ®é, kh«ng ®−îc tr× ho·n, ch©y ú g©y khã kh¨n cho viÖc gi¶i phãng mÆt 
b»ng thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t−. NÕu ng−êi sö dông ®Êt kh«ng thùc hiÖn c¸c quyÕt 
®Þnh ®ã, Nhµ n−íc b¾t buéc ¸p dông c¸c biÖn ph¸p kh¸c nhau, kÓ c¶ c−ìng chÕ ng−êi 
vi ph¹m ra khái khu ®Êt. Ng−êi vi ph¹m cã thÓ bÞ xö lý vi ph¹m hµnh chÝnh b»ng 
h×nh thøc c¶nh c¸o, ph¹t tiÒn vµ c−ìng chÕ ra khái khu ®Êt. 

+ Thø s¸u, hµnh vi chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt tr¸i ph¸p luËt. 
Ng−êi sö dông ®Êt khi chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ®ai ph¶i tu©n thñ theo ®óng 

c¸c thñ tôc hµnh chÝnh, theo ®óng c¸c ®iÒu kiÖn vÒ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. Tõ 
§iÒu 126 ®Õn §iÒu 131 cña LuËt ®Êt ®ai ®· quy ®Þnh thñ tôc hµnh chÝnh vÒ thùc 
hiÖn quyÒn cña ng−êi sö dông ®Êt rÊt chi tiÕt vµ cô thÓ. NÕu ng−êi sö dông ®Êt 
kh«ng chÊp hµnh c¸c thñ tôc vµ ®iÒu kiÖn nªu trªn, viÖc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt 
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®ã lµ tr¸i ph¸p luËt, ng−êi sö dông ®Êt kh«ng nh÷ng bÞ buéc ph¶i lµm ®óng c¸c thñ 
tôc ®ã mµ cßn bÞ xö lý b»ng h×nh thøc ph¹t tiÒn do vi ph¹m. 

+ Thø b¶y, hµnh vi cña c¸c tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö 
dông ®Êt hoÆc ®ang sö dông ®Êt ®−îc Nhµ n−íc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt nh−ng 
kh«ng ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt hoÆc kh«ng ph¶i tr¶ tiÒn sö dông ®Êt mµ ®Ó ®Êt bÞ 
lÊn, chiÕm, thÊt tho¸t th× bÞ xö lý b»ng biÖn ph¸p båi th−êng ®èi víi gi¸ trÞ quyÒn sö 
dông ®Êt bÞ lÊn, chiÕm, thÊt tho¸t. 

Ngoµi nh÷ng biÖn ph¸p xö lý trªn, ng−êi cã hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai 
cã thÓ bÞ truy cøu tr¸ch nhiÖm h×nh sù nÕu hµnh vi cña hä g©y hËu qu¶ nghiªm 
träng hoÆc ®· bÞ xö ph¹t vi ph¹m hµnh chÝnh hoÆc ®· bÞ kÕt ¸n vÒ téi nµy, ch−a ®ù¬c 
xo¸ ¸n tÝch mµ cßn vi ph¹m. C¨n cø vµo §iÒu 173 cña Bé luËt H×nh sù n¨m 1999, 
ng−êi vi ph¹m cã thÓ bÞ ph¹t tiÒn tõ 5 triÖu ®ång ®Õn 50 triÖu ®ång, c¶i t¹o kh«ng 
giam gi÷ ®Õn 3 n¨m hoÆc ph¹t tï tõ 3 th¸ng ®Õn 3 n¨m.  

Khung h×nh ph¹t ë møc cao h¬n nÕu viÖc ph¹m téi cã tÝnh tæ chøc, ph¹m téi 
nhiÒu lÇn g©y hËu qu¶ rÊt nghiªm träng hoÆc ®Æc biÖt nghiªm träng. Ng−êi vi ph¹m 
cã thÓ bÞ ph¹t tiÒn tõ 30 triÖu ®ång ®Õn 100 triÖu ®ång hoÆc ph¹t tï tõ 2 n¨m ®Õn 7 
n¨m. Tr¸ch nhiÖm h×nh sù lµ tr¸ch nhiÖm ph¸p lý cao nhÊt vµ nghiªm kh¾c nhÊt 
nh»m phßng chèng téi ph¹m nãi chung vµ xö lý ®èi víi hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt 
®Êt ®ai g©y hËu qu¶ nghiªm träng hoÆc ®Æc biÖt nghiªm träng. Qua ®ã lËp l¹i trËt tù 
kû c−¬ng trong qu¶n lý vµ sö dông ®Êt ®ai, ng−êi sö dông ®Êt tù gi¸c thùc thi c¸c 
quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

2. Xö lý ®èi víi ng−êi qu¶n lý vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai 

Trong qu¸ tr×nh thùc thi nhiÖm vô qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai, ng−êi qu¶n lý 
Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai còng cã nhiÒu vi ph¹m ph¸p luËt. Hµnh vi vi ph¹m cña hä còng 
rÊt ®a d¹ng vµ cã thÓ kh¸i qu¸t t¹i §iÒu 141 LuËt ®Êt ®ai nh− sau: “Ng−êi nµo lîi 
dông chøc vô quyÒn h¹n lµm tr¸i víi quy ®Þnh cña ph¸p luËt trong giao ®Êt, cho thuª 
®Êt, thu håi ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt, chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt, thùc hiÖn 
quy ho¹ch kÕ ho¹ch sö dông ®Êt, x¸c ®Þnh nghÜa vô tµi chÝnh vÒ ®Êt ®ai, qu¶n lý hå 
s¬ ®Þa chÝnh, ra quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh trong qu¶n lý ®Êt ®ai; thiÕu tr¸ch nhiÖm 
trong qu¶n lý ®Ó x¶y ra vi ph¹m ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai hoÆc cã hµnh vi kh¸c g©y thiÖt 
h¹i ®Õn tµi nguyªn ®Êt ®ai, quyÒn vµ nghÜa vô cña ng−êi sö dông ®Êt th× tuú theo 
tÝnh chÊt, møc ®é vi ph¹m mµ bÞ xö lý kû luËt hoÆc bÞ truy cøu tr¸ch nhiÖm h×nh sù 
theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt”. §ång thêi dÉn chiÕu §iÒu 142 LuËt ®Êt ®ai, ng−êi 
qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai mµ g©y thiÖt h¹i cho Nhµ n−íc, cho ng−êi kh¸c th× cßn 
ph¶i båi th−êng theo møc thiÖt h¹i thùc tÕ cho Nhµ n−íc hoÆc cho ng−êi kh¸c. 
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Tõ c¸c quy ®Þnh chung cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003, NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-
CP ngµy 29/10/2004 cña ChÝnh phñ vÒ thi hµnh LuËt ®Êt ®ai ®· quy ®Þnh chi tiÕt vÒ 
nguyªn t¾c xö lý vi ph¹m, h×nh thøc xö lý kû luËt vµ biÖn ph¸p xö lý cô thÓ. 

2.1. §èi t−îng bÞ xö lý vi ph¹m 
Theo quy ®Þnh t¹i §iÒu 166 cña NghÞ ®Þnh 181/2004/N§-CP th× viÖc x¸c ®Þnh 

®èi t−îng bÞ xö lý cã sù ®Þnh danh cô thÓ, theo ®ã lµ ng−êi ®øng ®Çu tæ chøc, thñ 
tr−ëng c¬ quan cã thÈm quyÒn qu¶n lý nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai mµ cã hµnh vi vi ph¹m 
ph¸p luËt, c¸c c¸n bé c«ng chøc thuéc c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai c¸c cÊp, c¸n bé ®Þa 
chÝnh x·, ph−êng, thÞ trÊn vi ph¹m c¸c quy ®Þnh vÒ thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n 
lý ®Êt ®ai hoÆc ng−êi ®øng ®Çu c¬ quan tæ chøc ®−îc Nhµ n−íc giao ®Êt ®Ó qu¶n lý. 
Nh− vËy, nhiÖm vô qu¶n lý Nhµ n−íc vÒ ®Êt ®ai g¾n liÒn víi tr¸ch nhiÖm cña ng−êi 
®øng ®Çu c¬ quan tæ chøc, c¸n bé, c«ng chøc thõa hµnh c«ng viÖc. NÕu cã nh÷ng vi 
ph¹m ph¸p luËt, hä ph¶i chÞu c¸c tr¸ch nhiÖm ph¸p lý. Quy ®Þnh trªn lµ râ rµng vµ 
minh b¹ch, tõ ®ã x¸c ®Þnh tr¸ch nhiÖm ph¸p lý mét c¸ch cô thÓ ®èi víi ng−êi vi 
ph¹m ph¸p luËt. 

2.2. Nguyªn t¾c xö lý vi ph¹m 
ViÖc xö lý vi ph¹m ph¸p luËt ®Êt ®ai ®−îc dùa trªn c¸c nguyªn t¾c chung, theo 

®ã c¸c vi ph¹m ph¶i ®−îc ph¸t hiÖn, ®×nh chØ, xö lý kÞp thêi, c¸c tr¸ch nhiÖm kû luËt 
vµ vËt chÊt ph¶i ®−îc tiÕn hµnh nhanh chãng, c«ng minh, mäi hËu qu¶ xÈy ra ph¶i 
®−îc kh¾c phôc kÞp thêi. 

Tõ c¸c quy ®Þnh ®ã, c¸c biÖn ph¸p xö lý ®−îc x¸c ®Þnh râ trong tõng tr−êng hîp 
cô thÓ ®Ó ¸p dông chÕ tµi kû luËt hoÆc tr¸ch nhiÖm vËt chÊt ®èi víi ng−êi vi ph¹m. 

2.3. H×nh thøc xö lý kû luËt, biÖn ph¸p xö lý tr¸ch nhiÖm vËt chÊt 
§èi víi ng−êi vi ph¹m trong qu¶n lý ®Êt ®ai, h×nh thøc kû luËt ®−îc ¸p dông 

bao gåm: KhiÓn tr¸ch, c¶nh c¸o, h¹ bËc l−¬ng, h¹ ng¹ch, c¸ch chøc vµ buéc th«i viÖc. 
H×nh thøc kû luËt ®−îc ¸p dông mét c¸ch ®éc lËp, biÖn ph¸p xö lý tr¸ch nhiÖm vËt 
chÊt chØ kÌm theo trong tr−êng hîp nh÷ng hµnh vi vi ph¹m cã quy ®Þnh biÖn ph¸p 
xö lý tr¸ch nhiÖm vËt chÊt. H×nh thøc, møc ®é kû luËt ®−îc x¸c ®Þnh c¨n cø vµo tÝnh 
chÊt, møc ®é hËu qu¶ cña hµnh vi vi ph¹m, nh©n th©n cña ng−êi vi ph¹m. Tõ ®ã 
quyÕt ®Þnh h×nh thøc kû luËt mét c¸ch chÝnh x¸c. 

§èi víi tr¸ch nhiÖm vËt chÊt, ng−êi vi ph¹m ph¸p luËt trong qu¶n lý ®Êt ®ai cã 
thÓ bÞ ¸p dông bëi mét trong 2 biÖn ph¸p sau: 

+ Thø nhÊt, ng−êi vi ph¹m bÞ buéc båi th−êng thiÖt h¹i cho Nhµ n−íc, cho 
ng−êi bÞ thiÖt h¹i do hµnh vi cña hä g©y nªn. 

+ Thø hai, hä bÞ buéc hoµn tr¶ cho c¬ quan tæ chøc kho¶n tiÒn mµ c¬ quan tæ 
chøc ®· båi th−êng cho ng−êi bÞ thiÖt h¹i do hµnh vi cña hä g©y nªn. 

2.4. C¸c hµnh vi vi ph¹m cô thÓ 
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Theo quy ®Þnh tõ §iÒu 169 ®Õn §iÒu 175 cña NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP th× 
hµnh vi vi ph¹m cña ng−êi qu¶n lý ®Êt ®ai còng rÊt ®a d¹ng, bao gåm: 

+ Vi ph¹m quy ®Þnh vÒ hå s¬ vµ mèc ®Þa giíi hµnh chÝnh. 
+ Vi ph¹m quy ®Þnh vÒ quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt. 
+ Vi ph¹m quy ®Þnh vÒ giao ®Êt, cho thuª ®Êt, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt. 
+ Vi ph¹m quy ®Þnh vÒ thu håi ®Êt. 
+ Vi ph¹m quy ®Þnh vÒ tr−ng dông ®Êt. 
+ Vi ph¹m quy ®Þnh vÒ qu¶n lý ®Êt ®−îc giao ®Ó qu¶n lý 
+ Vi ph¹m quy ®Þnh vÒ thùc hiÖn tr×nh tù, thñ tôc hµnh chÝnh trong qu¶n lý vµ 

sö dông ®Êt. 
Trong mçi mét hµnh vi nªu trªn, c¸c ®iÒu luËt ®Òu x¸c ®Þnh néi dung thÓ hiÖn 

hµnh vi vi ph¹m, h×nh thøc xö lý kû luËt vµ tr¸ch nhiÖm vËt chÊt (nÕu cã). So víi c¸c 
quy ®Þnh tr−íc ®©y, NghÞ ®Þnh cña ChÝnh phñ ®· l−îng ho¸ kh¸ ®Çy ®ñ lo¹i hµnh vi 
vi ph¹m, tr¸ch nhiÖm ph¸p lý mét c¸ch cô thÓ ®èi víi tõng hµnh vi vi ph¹m. §iÒu ®ã 
thÓ hiÖn tÝnh minh b¹ch trong qu¸ tr×nh x©y dùng ph¸p luËt hiÖn nay, ph¶i ®ñ cô 
thÓ vµ kh«ng cßn nh÷ng ®iÒu luËt qu¸ chung chung cÇn nhiÒu thêi gian h−íng dÉn 
tõ c¸c c¬ quan chuyªn ngµnh. 
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