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BAO CAO
PHAN TiCH CHINH SACH, PHAP LUAT VE PAT PAI
VA THI TRUONG BAT PONG SAN HIEN HANH O VIET NAM

Chuong I
NHUNG VAN PE CHUNG

I. CHINH SACH PAT PAI HIEN HANH LA KET QUA CUA MOT QUA
TRINH PHAT TRIEN LAU DAI

Ngay sau khi tuyén bd doc l1ap, Chu tich H6 Chi Minh da ky sic 1énh phat
dong "Toan dan tang gia san xuat nong nghiép" (03/9/1945), sau d6 1a cdc sac lénh
vé giam t0, tich thu va chia cap ruong dat... Cudc cai cach rudong dat dau nhitng nam
50 cta thé ky truGc da 1am thay d6i co ban bo mat nong nghiép va nong thon, 1am
nén tang dé gép phan két thic thang 1oi cudc khang chién chong thuc dan Phéap va
bat dau su nghiép khoi phuc kinh t€ sau chién tranh. Phong trao hop tic hod cuing
véi tap thé hod dat dai ¢ nhitng nam 60 da phat huy tidc dung cua luc luong san xuat
méi dé cung thuc hién thang loi hai nhiém vu chién luoc thoi bdy gid 12 vira xay
dung chu nghia x4 hoi vira bao vé t6 quoc. Thang 4/1975 cudc khing chién chong
My két thic, thong nhat dit nudc, mé dau mot thoi ky méi xay dung dat nudc trong
hoa binh. Pau nhitng nam 80 nén kinh t€ ca nudc thé hién su sa sit ngay cang
nghiém trong do hau qua ctia chién tranh, do nhugc diém ctia co ciu va co ché kinh
t€... va Dai hoi lan thit 6 Pang Cong san quyét dinh phai POI MGI ma bat d4u biang
déi méi tu duy trong kinh t&. Luat dat dai 1987 12 mot trong hai séac luat ddu tién ra
doi trong boi canh d6. Lién tuc trong cac thoi ky Dai hoi ti€p theo, duong 16i POI
MOI duoc duy tri va phat trién. Sau Dai hoi 1an thi VII (1991), Hién phap 1980
dugc stra d6i thanh Hién phdap 1992 va Luat dat dai 1987 duoc stra d6i thanh Luat
dat dai nam 1993, réi lién ti€p sau do, cac nam 1988, 2001 Luat nay duoc sira doi,
b6 sung mot s6 Diéu cho phi hop véi nén kinh t€ dang dugc tang trudng nhanh
chong.

bén cuoi nam 2001, Pai hoi Pang Cong san Viét Nam lan thit IX da quyét
dinh phai: "Bd tri lai dan cu, lao dong va dat dai theo quy hoach di doi véi xay dung
két cau ha tang kinh t&€, xa hoi dé khai thic cé hiéu qua cidc ngudn tii nguyén" va,




dé tao lap déng bo céc yéu td thi trudng, déi méi va nang cao hiéu luc quan 1y nha
nuéc, Pai hoi da cha truong: "Hinh thanh va phét trién thi trudng bat dong san, bao
gom ca quyén sir dung dat theo quy dinh ctia phdp luat; timg budc md thi trudng bat
dong san cho nguoi Viét Nam & nudc ngoai va ngudi nude ngoai tham gia dau tu."
Theo d6, Luat dat dai méi dugc Qudc hoi thong qua va cé hiéu luc tir 01/7/2004 ra
doi, dat nén tang phdp Iy cho mot thoi ky phat trién mdi vé chinh sdch dat dai.

II. CO SO PAU TIEN MG PUONG CHO THI TRUONG BAT PONG SAN
HINH THANH VA PHAT TRIEN LA LUAT DAT DAI 1987 VA PHAP LENH
VE NHA & (1991)

Theo tinh than ctia Hién phap 1980, trong Diéu 5 cua Luat dat dai 1987 quy
dinh "Nghiém cdm viéc mua ban, 14n chi€ém dat dai, phat canh thu t6 dudi moi
hinh thitc...", nhung tai Diéu 3 ¢6 mé ra rang: "Nha nudc bao dam cho ngudi st
dung dat duogc hudng nhitng quyén loi hop phdp trén dat duoc giao, ké ca chuyén
quyén, nhugng, ban thanh quéa lao dong, két qua dau tu trén dat duoc giao khi
khong con st dung dat va dat dé duoc giao cho nguoi khac s dung theo trinh tu,
thi tuc do phap luat quy dinh"... Tuy nhién, sau d6 lai chua giéi thich cu thé vé
"két qua lao dong", "két qua dau tu" 1a gom nhiing cdi gi? va theo "trinh tu, tha
tuc" nao?... nén nhitng quy dinh nay van chua du diéu kién dé€ tr6 thanh hién thuc
mot cach phé cap; nhat 1a khi "viéc chuyén quyén sir dung dat dai chi thuc hién
trong cac truong hop sau day:

1. Khi ho nong dan vao hoac ra hgp tac xa, tap doan san xuat nong nghiép,
lam nghiép;

2. Khi hgp tdc xa, tap doan san xudt nong nghiép va cd nhan thoa thuan déi
dat cho nhau dé t6 chic lai san xuat;

3. Khi nguoi dugce giao dat chuyén di noi khac hodc da chét ma thanh vién
trong ho ctia nguoi d6 van con st dung dat do...

Phédp 1énh nha & (1991), chap nhan ¢4 s6 hitu tu nhan vé nha &, nhung
"Dat ¢6 nha & khong phai la d6i tuong ctia hop dong mua ban vé nha 6. Nguoi
duoc chuyén quyén so hitu nha & dugc quyén st dung dat theo quy dinh cua
Luat dat dai".

Tuy con nhi€éu mat phai han ché va than trong nhung hai van ban phéap quy
ndy c6 y nghia rat quan trong trong viéc tao diéu kién dé tao dung thi trudng bat



dong san sau nay, ma cht yéu la xac 1ap quyén SO hitu tu nhan vé nha & va viéc

chuyén quyén sir dung dat.

III. LUAT DAT DAI 2003 LA VAN BAN PHAP QUY TAP TRUNG NHAT
PHAN ANH CHINH SACH DAT DAI HIEN HANH TREN CO SG TONG KET
HOAT PONG THUC TIEN CUA 17 NAM POI MOI

Quy dinh vé chuyén quyén sir dung dat ctia Hién phap 1992 (Diéu 18) da tao
tién dé phap ly xay dung Luat dat dai nam 1993 va dé cdc lan sira d6i b6 sung Luat

dat dai nam 1998, 2001 xir Iy sdt v6i nhu c4u phat trién cta thuc tién, Hién phdp
1992 ciing quy dinh rang: "Cong dan c6 quyén xay dung nha & theo quy hoach va
phap luat..." (Diéu 62) da tao thém hanh lang phdp ly d€ thi trudng bat dong san
hinh thanh dugc thuan loi hon.

Luat dat dai 2003 (c6 hiéu luc tir 01/7/2004) da quy dinh chi tiét hon vé céc
diéu kién dé hinh thanh thi trudng bat dong san va cdc hoat dong vé tai chinh dat
dai, thé hién tap trung trong cdc muc "Tai chinh vé dat dai va gia dat" (Muc 6 - tir
Diéu 56 dén Diéu 60), "Quyén sir dung dat trong thi truong bat dong san" (Muc 7,
tr Diéu 61 dén Diéu 63)... DPay s& trd thanh co s quan trong dé thé ché hoa cac
hoat dong lién quan dén qué trinh hinh thanh va phét trién thi trudng bat dong san
trong tuong lai.

Nhitng phan tich duéi day chu yéu dua vao nhiing thong tin da duoc tap hop
trong hai tai liéu cua dé tai nay:

- Van ban phéap luat hién hanh vé bat dong san Viét Nam.

- T dién bat dong san.



