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B¸o c¸o 

Ph©n tÝch chÝnh s¸ch, ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai  

vµ thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n hiÖn hµnh ë ViÖt Nam 

 

Ch−¬ng I 

Nh÷ng vÊn ®Ò chung 

I. ChÝnh s¸ch ®Êt ®ai hiÖn hµnh lµ kÕt qu¶ cña mét qu¸ 
tr×nh ph¸t triÓn l©u dµi 

Ngay sau khi tuyªn bè ®éc lËp, Chñ tÞch Hå ChÝ Minh ®· ký s¾c lÖnh ph¸t 
®éng "Toµn d©n t¨ng gia s¶n xuÊt n«ng nghiÖp" (03/9/1945), sau ®ã lµ c¸c s¾c lÖnh 
vÒ gi¶m t«, tÞch thu vµ chia cÊp ruéng ®Êt... Cuéc c¶i c¸ch ruéng ®Êt ®Çu nh÷ng n¨m 
50 cña thÕ kû tr−íc ®· lµm thay ®æi c¬ b¶n bé mÆt n«ng nghiÖp vµ n«ng th«n, lµm 
nÒn t¶ng ®Ó gãp phÇn kÕt thóc th¾ng lîi cuéc kh¸ng chiÕn chèng thùc d©n Ph¸p vµ 
b¾t ®Çu sù nghiÖp kh«i phôc kinh tÕ sau chiÕn tranh. Phong trµo hîp t¸c ho¸ cïng 
víi tËp thÓ ho¸ ®Êt ®ai ë nh÷ng n¨m 60 ®· ph¸t huy t¸c dông cña lùc l−îng s¶n xuÊt 
míi ®Ó cïng thùc hiÖn th¾ng lîi hai nhiÖm vô chiÕn l−îc thêi bÊy giê lµ võa x©y 
dùng chñ nghÜa x· héi võa b¶o vÖ tæ quèc. Th¸ng 4/1975 cuéc kh¸ng chiÕn chèng 
Mü kÕt thóc, thèng nhÊt ®Êt n−íc, më ®Çu mét thêi kú míi x©y dùng ®Êt n−íc trong 
hoµ b×nh. §Çu nh÷ng n¨m 80 nÒn kinh tÕ c¶ n−íc thÓ hiÖn sù sa sót ngµy cµng 
nghiªm träng do hËu qu¶ cña chiÕn tranh, do nh−îc ®iÓm cña c¬ cÊu vµ c¬ chÕ kinh 

tÕ... vµ §¹i héi lÇn thø 6 §¶ng Céng s¶n quyÕt ®Þnh ph¶i §æi míi mµ b¾t ®Çu b»ng 
®æi míi t− duy trong kinh tÕ. LuËt ®Êt ®ai 1987 lµ mét trong hai s¾c luËt ®Çu tiªn ra 

®êi trong bèi c¶nh ®ã. Liªn tôc trong c¸c thêi kú §¹i héi tiÕp theo, ®−êng lèi §æi 
míi ®−îc duy tr× vµ ph¸t triÓn. Sau §¹i héi lÇn thø VII (1991), HiÕn ph¸p 1980 
®−îc söa ®æi thµnh HiÕn ph¸p 1992 vµ LuËt ®Êt ®ai 1987 ®−îc söa ®æi thµnh LuËt 
®Êt ®ai n¨m 1993, råi liªn tiÕp sau ®ã, c¸c n¨m 1988, 2001 LuËt nµy ®−îc söa ®æi, 
bæ sung mét sè §iÒu cho phï hîp víi nÒn kinh tÕ ®ang ®−îc t¨ng tr−ëng nhanh 
chãng. 

§Õn cuèi n¨m 2001, §¹i héi §¶ng Céng s¶n ViÖt Nam lÇn thø IX ®· quyÕt 
®Þnh ph¶i: "Bè trÝ l¹i d©n c−, lao ®éng vµ ®Êt ®ai theo quy ho¹ch ®i ®«i víi x©y dùng 
kÕt cÊu h¹ tÇng kinh tÕ, x· héi ®Ó khai th¸c cã hiÖu qu¶ c¸c nguån tµi nguyªn" vµ, 
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®Ó t¹o lËp ®ång bé c¸c yÕu tè thÞ tr−êng, ®æi míi vµ n©ng cao hiÖu lùc qu¶n lý nhµ 
n−íc, §¹i héi ®· chñ tr−¬ng: "H×nh thµnh vµ ph¸t triÓn thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n, bao 
gåm c¶ quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt; tõng b−íc më thÞ tr−êng bÊt 
®éng s¶n cho ng−êi ViÖt Nam ë n−íc ngoµi vµ ng−êi n−íc ngoµi tham gia ®Çu t−." 
Theo ®ã, LuËt ®Êt ®ai míi ®−îc Quèc héi th«ng qua vµ cã hiÖu lùc tõ 01/7/2004 ra 
®êi, ®Æt nÒn t¶ng ph¸p lý cho mét thêi kú ph¸t triÓn míi vÒ chÝnh s¸ch ®Êt ®ai. 

II. C¬ së ®Çu tiªn më ®−êng cho thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n 
h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn lµ LuËt ®Êt ®ai 1987 vµ Ph¸p lÖnh 
vÒ nhµ ë (1991) 

Theo tinh thÇn cña HiÕn ph¸p 1980, trong §iÒu 5 cña LuËt ®Êt ®ai 1987 quy 
®Þnh "Nghiªm cÊm viÖc mua b¸n, lÊn chiÕm ®Êt ®ai, ph¸t canh thu t« d−íi mäi 
h×nh thøc...", nh−ng t¹i §iÒu 3 cã më ra r»ng: "Nhµ n−íc b¶o ®¶m cho ng−êi sö 
dông ®Êt ®−îc h−ëng nh÷ng quyÒn lîi hîp ph¸p trªn ®Êt ®−îc giao, kÓ c¶ chuyÓn 
quyÒn, nh−îng, b¸n thµnh qu¶ lao ®éng, kÕt qu¶ ®Çu t− trªn ®Êt ®−îc giao khi 
kh«ng cßn sö dông ®Êt vµ ®Êt ®ã ®−îc giao cho ng−êi kh¸c sö dông theo tr×nh tù, 
thñ tôc do ph¸p luËt quy ®Þnh"... Tuy nhiªn, sau ®ã l¹i ch−a gi¶i thÝch cô thÓ vÒ 
"kÕt qu¶ lao ®éng", "kÕt qu¶ ®Çu t−" lµ gåm nh÷ng c¸i g×? vµ theo "tr×nh tù, thñ 
tôc" nµo?... nªn nh÷ng quy ®Þnh nµy vÉn ch−a ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó trë thµnh hiÖn thùc 
mét c¸ch phæ cËp; nhÊt lµ khi "viÖc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ®ai chØ thùc hiÖn 
trong c¸c tr−êng hîp sau ®©y: 

1. Khi hé n«ng d©n vµo hoÆc ra hîp t¸c x·, tËp ®oµn s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, 
l©m nghiÖp; 

2. Khi hîp t¸c x·, tËp ®oµn s¶n xuÊt n«ng nghiÖp vµ c¸ nh©n tho¶ thuËn ®æi 
®Êt cho nhau ®Ó tæ chøc l¹i s¶n xuÊt; 

3. Khi ng−êi ®−îc giao ®Êt chuyÓn ®i n¬i kh¸c hoÆc ®· chÕt mµ thµnh viªn 
trong hé cña ng−êi ®ã vÉn cßn sö dông ®Êt ®ã... 

Ph¸p lÖnh nhµ ë (1991), chÊp nhËn cã së h÷u t− nh©n vÒ nhµ ë, nh−ng 
"§Êt cã nhµ ë kh«ng ph¶i lµ ®èi t−îng cña hîp ®ång mua b¸n vÒ nhµ ë. Ng−êi 
®−îc chuyÓn quyÒn së h÷u nhµ ë ®−îc quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña 
LuËt ®Êt ®ai". 

Tuy cßn nhiÒu mÆt ph¶i h¹n chÕ vµ thËn träng nh−ng hai v¨n b¶n ph¸p quy 
nµy cã ý nghÜa rÊt quan träng trong viÖc t¹o ®iÒu kiÖn ®Ó t¹o dùng thÞ tr−êng bÊt 
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®éng s¶n sau nµy, mµ chñ yÕu lµ x¸c lËp quyÒn Së h÷u t− nh©n vÒ nhµ ë vµ viÖc 
chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. 

III. LuËt ®Êt ®ai 2003 lµ v¨n b¶n ph¸p quy tËp trung nhÊt 
ph¶n ¸nh chÝnh s¸ch ®Êt ®ai hiÖn hµnh trªn c¬ së tæng kÕt 
ho¹t ®éng thùc tiÔn cña 17 n¨m ®æi míi 

Quy ®Þnh vÒ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt cña HiÕn ph¸p 1992 (§iÒu 18) ®· t¹o 
tiÒn ®Ò ph¸p lý x©y dùng LuËt ®Êt ®ai n¨m 1993 vµ ®Ó c¸c lÇn söa ®æi bæ sung LuËt 
®Êt ®ai n¨m 1998, 2001 xö lý s¸t víi nhu cÇu ph¸t triÓn cña thùc tiÔn, HiÕn ph¸p 
1992 còng quy ®Þnh r»ng: "C«ng d©n cã quyÒn x©y dùng nhµ ë theo quy ho¹ch vµ 
ph¸p luËt..." (§iÒu 62) ®· t¹o thªm hµnh lang ph¸p lý ®Ó thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n 
h×nh thµnh ®−îc thuËn lîi h¬n. 

LuËt ®Êt ®ai 2003 (cã hiÖu lùc tõ 01/7/2004) ®· quy ®Þnh chi tiÕt h¬n vÒ c¸c 
®iÒu kiÖn ®Ó h×nh thµnh thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n vµ c¸c ho¹t ®éng vÒ tµi chÝnh ®Êt 
®ai, thÓ hiÖn tËp trung trong c¸c môc "Tµi chÝnh vÒ ®Êt ®ai vµ gi¸ ®Êt" (Môc 6 - tõ 
§iÒu 56 ®Õn §iÒu 60), "QuyÒn sö dông ®Êt trong thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n" (Môc 7, 
tõ §iÒu 61 ®Õn §iÒu 63)... §©y sÏ trë thµnh c¬ së quan träng ®Ó thÓ chÕ ho¸ c¸c 
ho¹t ®éng liªn quan ®Õn qu¸ tr×nh h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n 
trong t−¬ng lai. 

Nh÷ng ph©n tÝch d−íi ®©y chñ yÕu dùa vµo nh÷ng th«ng tin ®· ®−îc tËp hîp 
trong hai tµi liÖu cña ®Ò tµi nµy: 

- V¨n b¶n ph¸p luËt hiÖn hµnh vÒ bÊt ®éng s¶n ViÖt Nam. 

- Tõ ®iÓn bÊt ®éng s¶n. 


