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Abstract: This article analyzes the formation and development of Vietnamese land law across major
historical periods, from the feudal era to the Land Law of 2024, with the aim of clarifying the underlying
dynamics, key characteristics, and structural legal issues of this field. Adopting a historical-systematic approach,
combined with legal text analysis and comparative legal analysis across different periods, the article seeks to
address the question of which legal issues exhibit continuity and exert a long-term influence on land management
and land use in contemporary Vietnam. The research findings indicate that Vietnamese land law has evolved
around several fundamental structural axes, including: the relationship between the principle of all-people
ownership of land and the protection of land users’ rights; the interplay between administrative management
methods and market mechanisms; persistent shortcomings in the legal framework governing land expropriation,
compensation, support, resettlement, and land valuation; as well as the limited long-term stability of the land law
system. These analyses are situated on a historical-theoretical plane, thereby contributing to a scientific
foundation for the study, evaluation, and implementation of land law, particularly in the context of enforcing the
Land Law of 2024.
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1. Dit vin d@é ‘

Phap luat dét dai Viét Nam duoc hinh thanh va phat trién gén 1ién v&i nhitng bién ddi vé thé ché chinh
tri, mo hinh kinh té va tu duy quan li nha nudc qua cac giai doan lich st, tir thoi ki phong kién, thoi ki thude
dia den sau Cach mang thang Tam nam 1945 va déc biét la cong cude d6i mai tir nam 1986 dén nay. Céc
ban Hién phap va Luat Dt dai qua cac thoi ki phan anh sy chuyén dich tir md hinh quan li dat dai mang
tinh tap trung, hanh chinh sang mo hinh ting budc thira nhan va mé rong quyen cta ngudi st dung dat
trong khuon kho quan 1i ciia Nha nudc. Tuy nhién, qué trinh chuyén dich nay dién ra khong dong bo, thé
hién sy dan xen gitra tu duy quan Ii hanh chinh truyén théng va yéu cau van hanh theo co ché thi trudng.

Trong nhitng ndm qua, phap luat dit dai di tro thanh d6i twong nghién ciru cta nhiéu cong trinh khoa
hoc, chii yéu tip trung phan tich ndi dung va danh gia viéc thi hanh cac Luat Dat dai ké tir nim 1987. Tuy
nhién, cac nghién ctru tiép cén phap luat dat dai dudi goc nhin lich sir - hé thng nhém truy nguyén nhiing
vén dé phap li mang tinh ciu truc, co sy ké thira va anh huong kéo dai dén hién nay, van con tuong d6i han
ché. Do d6, nhiéu bat cap trong quan li va st dung dat dai thuong dugc nhin nhén nhu cac van deé riéng I¢
cua ky thuét 1ap phéap hoac t6 chirc thuc hién, ma chua dugc dat day dua trong bdi canh lich st - thé ché da
san sinh ra ching.

Xuat phét tir nhan thire d6, bai viét tlep can phap luét dat dai Viét Nam trong dong chay phat trién lich
sir, nhim lam 19 logic van dong cua cac ché dinh phép li vé& dit dai va nhitng vin dé phap 1i mang tinh ciu
tric con tlep tuc dat ra trong bdi canh hién nay.

Cu thé, bai viét hudng toi cac muc ti€u sau:

(1) Khai quat qua trinh hinh thanh va phat trién cua phap luat dat dai Viét Nam qua cac giai doan lich
sir chi yéu;

(2) Nhan dién céc déc diém va xu huéng vén dong cua phép luat dat dai Viét Nam;

(3) Chi ra mot s6 van dé phap 1i mang tinh cAu trac trong quan li va sir dung dit dai hién nay.

2. Co s6 nghién ctru va phwong phap tlep cin

2.1. Tong quan nghién ciru

! Bai viét 1a san phdm cua Nhiém vu khoa hoc cip Bo giai doan 2025-2026: “Nghién ciru, bién soan Tir dién
thudt ngit trong linh viee dat dai”, do Vién Ngon ngit hoc 14 t6 chire chu tri. M s§ nhiém vu: KHXH/NV/2025-16.
2 Trudng Dai hoc Tai chinh - Quan tri kinh doanh; Email: thaovtp2011@gmail.com

3 Vién Ngon ngfit hoc; Email: phuongtdbk36@gmail.com
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Nghién ctru vé phap luat dét dai Viét Nam d3 duoc tiép can dudi nhiéu gbc do khac nhau. Xét vé noi
dung va phuong phap, cac cong trinh nghién ctru, ¢ thé duoc khai quat thanh ba nhém chinh.

Thir nhét, nhém nghién ctru vé lich sir phat trién ctia phap luat dat dai Viét Nam, tiéu biéu 1a cong trinh
cua Nguyen Quang Tuyen (2018) da phan tich ba van dé co ban cua phap luét dat dai, bao gom ché do so
hiru dét dai, phap luat vé quan 1i nha nudc vé dat dai va phap luat vé st dung dit & Viét Nam bét ddu tir nim
1945 den giai doan thyc hién Luat Dt dai nim 2013, trén co s& d6 danh gia nhitng thanh tiu, han ché va
dé xuét cac giai phap hoan thién phap ludt dat dai Viét Nam. Dy 1a cong trinh c6 gia tri khoa hoc va thuc
tidn cao, phan anh trong dbi toan dién tién trinh phat trién cua phap luat dét dai trong giai doan nay. Tuy
nhién, nghién ctru dugc thyc hién trong bdi canh trude khi ban hanh Luat Dét dai nim 2024, nén chua lam
16 dugc nhimng van dé phéap 1i mang tinh cu triic tiép tuc dit ra trong giai doan hién nay.

Thur hai, nhém nghién ctru theo céc véan dé hodc ché dinh chuyén biét tiéu biéu 1a cac nghién ctru vé
Von hod dat dai & Viét Nam cta Tran Thi Minh Chau (2013), Ché dg s¢ hitu dat dai ¢ Viét Nam trong lich
sur va hi¢n nay ciia Bang Thi Phuong (2014) va Mot s6 badt cdp, vieong mdc vé thu hoi ddt, boi thirong, gidi
phong mat bang trong Ludt Pat dai 2013 cia Nguyén Thi Dung (2021). Cac nghién ctru ndy lam sang to
nhiéu khia canh quan trong ciia phap luat dat dai trong thyc tién. Nhung do tép trung vao ting vén dé riéng
1¢, cac cong trinh nay chua dat cac che dinh phép 1i trong mét chinh thé lich sir — hé thdng, ciing nhu chwa
lam r6 mo1 lién hé noi tai gitra cac van dé phap li do. ‘

Thir ba, nhém nghién ctru vé Luat Dt dai nam 2024, chu yéu tap trung phan tich cac diém moi cua
dao luat va vAn @ té chirc thi hanh, dai dién nghién ctru ciia S Vin Dai (2024), Piém méi ciia Ludt Dt
dai 2024 vé hop dong chuyén quyén sir dung dat; Nguyén Thanh Th (2024), Mot s6 diém méi ciia Ludt Dat
dai 2024 va viéc xdy dung, hoan thién van ban dwoi ludt nang cao hiéu quad 16 chirc thi hanh Ludt. Tuy
nhién, cac nghién ciru ndy nhin chung van tiép can theo hudng binh luin quy pham va k¥ thuat 1ap phép,
chua dit Luat Dat dai nam 2024 trong dong chay phat trién lich sir dai han cta phép luat dat dai Viét Nam.

Nhin chung, cac cong trinh nghién ctru da gop phan xay dung co s¢ 1i ludn cho phap luat d4t dai Viét
Nam, nhung cdc nghién ctru tlep can dudi goc nhin lich sir — hé thong nhim 1am rd sy ké thira, bién dbi va
céc van dé phép 1i mang tinh cau trac kéo dai tu lich sir dén hién tai, dic biét trong bdi canh Luat Dét dai
nam 2024, van con tuong ddi han ché. Pay chinh 13 khoang tréng ma bai viét nay hudng t6i bd sung.

2.2. Muc tiéu nghién ciru

Bai viét dugc thuc hién véi cac muyc tiéu nghién ctru chii yéu sau déy:

Thir nhét, khai quat va phén tich qua trinh hinh thanh, phat trién cua phap luat dat dai Viét Nam qua
mot s6 giai doan lich st chi yéu, tir thoi ki phong kién dén Luat Dat dai nam 2024.

Th hai, nhan dién mot s dic diém phép 1i tiéu biéu va xu hudng van dong ciia phap luat dat dai Viét Nam
qua céc giai doan, qua d6 1am rd su thay ddi trong tw duy s6 hitu va quan Ii dat dai ciia Nha nuéc.

Thit ba, phan tich nhiing van dé phap 1i ¢ tinh ké thira va kéo dai trong phép luat dét dai Viét Nam, qua d6
goi mé cac van dé can tiép tuc nghién ctru trong bdi canh trién khai Luat Dat dai nam 2024.

Vé pham vi nghién ctru, bai viét tap trung phan tich phap luat dat dai Viét Nam trén binh dién lich st - 1i
ludn va thé ché, khong di sau vao thyc tién ap dung phap luat theo cac vu viéc hoic dia ban cu thé.

Céc nhén dinh trong bai viét chu yéu duoc dat ra trén binh dién lich st — 1i ludn, lam co s& cho cac
nghién ctru danh gi4 thuc tién trong giai doan tiép theo.

2.3. Phwong phap nghién ciru

Pé dat dugc cac muyc tiéu nghién ctiru da dé ra, bai viét sur dung tong hop céc phuong phap nghién ctru
khoa hoc phap li, trén co s¢ phan tich cac van ban phap luét chu yéu, bao gobm céc ban Hién phap nam 1946,
1959, 1980, 1992, 2013; Luat Cai cach rudng d4t ndm 1953 va cac Luét Dat dai nam 1987, 1993, 2003,
2013 va 2024, bao gom:

Phuong phép phan tich - téng hop, duoc su dung dé 1am o nodi dung, cAu tric va dic diém phap 1i cua
céc quy dinh vé dét dai trong ting giai doan lich sir, qua d6 khai quat cac dic diém phép li tiéu biéu cua
phap luat dat dai Viét Nam.

Phuong phép lich sir, nhim xem xét sy hinh thanh va phat trién cta phap luat dat dai Viét Nam trong mdi
lién hé véi bdi canh chinh tri, kinh té - xa hdi va tur duy quan li nha nudc & timg thoi ki lich st

Phuong phép so sanh phap luat, dugc st dung dé dbi chiéu sy khéc biét va cac yéu t6 ké thira gitra cac
ché dinh phép i vé dat dai qua cac giai doan phat trién khéc nhau ciia phap lut dat dai Viét Nam.

Phuong phap logic - hé thong, nham nhan dién xu hudng véan dong ndi tai, cac mdi lién hé cau trac va
nhing van dé phap i mang tinh ké thira trong hé thong phap luat dat dai Viét Nam.
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3. Két qua nghién ciru va thio luan

3.1. Két qud nghién ciru

3.1.1. Qud trinh hinh thanh va phat trién ciia phdp ludt dat dai Viét Nam qua cdc giai doan lich siv

a) Phép ludt dat dai thoi ki phong kién

Trong x4 hoi phong kién Viét Nam, dit dai duoc nhin nhan nhu nén tang vt chat cua qubc gia va trat
tu xa hoi nong nghiép. Nguyén tic “thién ha chi tho mac phi vuong tho 6” (Tran Thi Bang Thanh, 2023)
phan 4nh quan niém phap Ii coi nha vua 1a cha thé nam quyén ti cao ddi v6i dat dai. Tuy nhién, trén thuc
té, ché do phép 1i vé dat dai khong thudn nhit ma ton tai sw dan xen gita quyén luc trung uwong va co ché
quan li mang tinh cong dong lang xa. Cac quy dinh vé rudng dét duoc ghi nhan rai réc trong cac bo luit tiéu
biéu nhu Hinh thu thoi Li, Qudc triéu hinh luat (Luat Hong buc) thoi Lé va Hoang Viét luat 1€ (Luat Gia
Long) thoi Nguyen (Cao Quang & Anh Phuong, 2025) , cho thiy ché d6 so hiru dat dai thoi ki ndy mang
tinh da dang. V& co ban, rujng d4t duoc chia thanh hai nhom chinh 14 rudng cong va rudng tu.

Rudng cdng bao gom rudng cong thuoc Nha nude (qudc khd, rudng phan phong cho quan lai, binh
linh) va ruong cong xa thon do cong dong lang xa quan li, phan chia cho cac hd dan theo 1¢ lang, phuc vu
cac myc tiéu quan sy va an sinh xa hoi. Vé phwong dién phap li, cac loai rudng cong déu khong dugc mua
ban va chiu sy klem soat chat ché cua Nha nudc; trong do, Nha nude gitr quyen kiém soat t6i cao, con lang
xa la chir thé truc tiép to chirc quan li trong pham vi cong dong. Déi véi rudng dat phong cap, (day la loai ruong
dAt dugc Nha nude ban cip co didu kién, gin voi dia vi hodc quén cong, va co thé bi thu hdi bét ki luc nao.

Bén canh do, rudng tu trong thoi phong klen gdm co: dat g, dat “ban thon dlen thd”, ruong hau, rudng
huong hoa, rudng gio, ruong chua. Rudng tu ton tai khi giai cap dia chu méi nbi 1én dung tién mua rudng
cong thanh rudng tu (gdm cac dién trang, ddn dién...) phan 4nh xu hudng phat trién cia sé hiru tu nhan
(theo Pang Thi Phuong, 2014). Didu nay cho thiy, du quyén s& hitu tdi cao thudc vé nha vua, phap luat
phong kién van thira nhan mirc d6 nhat dinh quyén chiém hitu va str dung dit ctia cong déng va ca nhan.

Twr goc do phap li, co the nhan thdy phap luat dat dai thoi ki phong kién chiu sy chi phdi manh mé cua
tu tuong quan chu tap quyen va dao 1i Nho gido, véi tu duy quan li dét dai dat quyén luc nha nude & vi tri
trung tdm nhung duogc t6 chire thuc hién tuong dbi linh hoat. M6 hinh nay thé hién su phan tach nhat dinh
giita quyén so hitu danh nghia cia Nha nuéc va quyén sir dung thyc té cua cong ddng va ca nhan. Co ché
quan li thong qua lang xa ty tri gop phan duy tri 6n dinh nong thon, song ddng thoi ciing han ché kha ning
tich tu ruong dat va phat trién san xuat quy mé 1on.

b) Phdp ludt dat dai thoi ki Phdp thudc (1858-1945) 4

Su xam lugc va d6 ho cua thuc dan Phap da lam gian doan qua trinh phat trién tu than cla phép luat
dat dai Viét Nam va thay thé bang mot mé hinh phap li phuc vu muc tiéu khai thac thugce dia. Chuong trinh
khai thac thudc dia va cac sic 1énh do Toan quyén Pong Duong ban hanh di hgp phép hoa viéc chiém doat,
st dung va quan i dat dai rong 16n & Pong Duong, qua d6 trao cho chinh quyén thyc dan quyén dinh doat
gan nhu tuyét d6i ddi v6i dat dai. Thira nhan va bao vé manh mé& quyén s hitu tu nhan cta cac chu don
dién, cong ty tu ban Phap va dia chi phong kién (Nguyén Dinh Bong, 2020), trong khi han ché nghiém
trong quyén tiép can dat dai cia ngudi nong dan. Hé qua cua chinh sach nay di tao ra sy phan hoa sdu sic
trong quan hé ruéng dat. Theo nhiéu thong ké, trudc Cach mang thang Tam, nong dan chiém 95% dan s6
nhung chi s& hiru 30% ruong dat (Dang Thi Phuong, 2014, tr. 81). Nhu vay khoang 70% dién tich dét dai
thudc vé tay mot sd it dia chii va cac cong ty tu ban Phap, trong khi phan 16n nong dan roi vao canh khong
dat hodc thiéu dat canh tac.

Tur goc d6 phap i, phap luat dat dai thoi ki Phap thugc mang tinh cong cu 16 nét, phuc vu truc tiép cho
muc tiéu boc 19t kinh té va kiém soat xa hoi. Hé qua 1a cdu tric s hitu cong dong truyén thong bi pha V0,
nguyén tic cong bang xa hoi trong phan bo dat dai bi triét tiéu. Nhimng bat cong nay khong chi 1am gia ting
mau thuan xa hoi ma con gop phan hinh thanh yéu cau lich sir vé cai cach rudng dét va xac lap lai ché do
phéap 1i vé dét dai sau khi gianh dugc doc lap.

¢) Tir ndm 1945 dén truée cong cude doi méi nam 1986

Sau Cach mang Thang Tam nam 1945, phap luat dat dai Viét Nam duoc xay dung trén nén tang da hinh
thrc s6 hitu, thé hién rd trong Hién phap nim 1946 vai viée ghi nhan va bao dam quyén tu hitu tai san cia
cong dan. Cach tiép can nay phan anh yéu cau 6n dinh xa hoi va huy dong ngudn luc trong giai doan dau cia
Nha nuéc méi, dong thoi thira nhan dia vi phép li ban dau ciia c4 nhan do6i voi dat dai.

Tuy nhién, trong b6i canh thyc hién nhiém vu cai tao xa hoi & nong thon mién Bic, cai cach rudng dat
(1954 - 1956) da danh dau sy chuyén dich quan trong tir viéc thira nhan quyén s& hiru tr nhan sang vai tro
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can thiép tryc tiép cua Nha nudc trong phan phdi dét dai, thong qua viée tich thu ruéng dit cia dia cha
phong kién va thuc dan dé phén chia lai cho néng dan. Su can thiép nay lam thay ddi cin ban co cdu s hiru
dat dai & néng thon, dong thoi 1am suy giam tinh 6n dinh ciia quyén sé hitu tu nhan va mé rong quyén dinh
doat cia Nha nudce dbi voi dat dai.

Trén co s6 do, qua trinh hop tac hoanéng nghiép tiép tuc thiic ddy su chuyén dich tir s hitu ca nhan
sang tap thé hoaviéc sir dung dat, khi ruong dat cua cac ho nong dan duoc dua vao st dung chung trong hop
tac xa. Mic du Hién phap nam 1959 van ghi nhan nhiéu hinh thirc $6 hitu, nhung trén thuc té, ‘quyén cua ca
nhan dbi voi dat dai ngay cang bi thu hep va chuyén hoathanh quyén sir dung phu thudc vao t6 chirc tp thé
va su phan bd cia Nha nude. Xu hudng nay duge hién dinh hoatrong Hién phap nam 1980 véi viéc xac lap
ché do so hiru toan dan vé d4t dai do Nha nudc théng nhat quan 1i, phtt hop véi mé hinh kinh té ké hoach
hoa tap trung.

Nhu vay, phap luat dét dai giai doan 1945 - trudc ddi méi thé hién mot logic van dong tuong ddi nhat
quan: tir mo hinh da s¢ hitu sang mo hinh s¢ hitu toan dan, thong qua cac budc trung gian 1a cai cach rudng
dét va tap thé hoasu dung dat, phan anh sy lya chon mo hinh quén 1i mang tinh y thirc hé. Méc du mo hinh
nay cho phép Nha nudc kiém soat chit ché tai nguyén dit dai nham phuc vu cac muc tiéu chinh tri — xa hoi
trong tig giai doan nhéat dinh, nhung thye tién ciing boc 16 nhitng han ché rd rét, dic biét la viéc thiéu dong
luc kinh té cho nguoi st dung dét‘ va hiéu qua st dung dit thap, qua do dat ra yéu cau diéu chinh tu duy
phap li vé dat dai trong bdi canh ddi méi sau nay.

d) Tir céng cudc doi méi nam 1986 dén nay

Cong cuge d6i mai tir ndm 1986 di tao ra budc - ngodt trong tu duy quan li kinh té noi chung va phap
luat dat dai noi riéng. Trong bdi canh d6, mic du Hién phap nam 1980 van duy tri nguyén tic s hiru toan
dan vé dét dai, nhung Nha nudc bét dAu thira nhan tinh chat dic biét cua quyén st dung d4t nhu mot loai
quyén tai san, nham khic phuc nhiing bat cap cua co ché quan li tap trung trudc ddy. Luat Dat dai nim 1987
thé hién budc ddi méi quan trong khi bude diu phan biét gitra quyén quan i nha nudc vé dit dai véi quyén
sir dung dét, thira nhan c4 nhén 1a chi thé st dung dit va quy dinh viéc giao dat 6n dinh, lau dai. Tuy nhién,
nguoi dan chi c6 quyén sir dung dét trén co so sy phan bo ciia Nha nudce, hanh vi mua ban dat 1a vi pham
phap luat (Luat Dat dai, 1987, Diéu 53). ‘

Sau Hién phap 1992, su chuyén bién mang tinh budc ngoit duoc thé hién r6 trong Luat Dat dai nam
1993, khi ngudi str dung dat lén dau tién dugc trao cac quyén co ban nhu chuyén doi, chuyén nhuong, cho
thug, thura ke va thé chap quyén sir dung dat. Viéc cong nhan cac quyen nay da 1am thay doi ban chét phap
li cia quyen sir dung dat, tir mét quyén sir dung mang tinh phan bd hanh chinh tr& thanh mot loai quyén tai
san c6 thé giao dich trong nén kinh té thi truong dudi sy quan 1i ciia Nha nude, dit nén tang cho sy hinh
thanh thi truong quyén sir dung dat & Viét Nam.

Trong bdi canh diy manh cong nghiép hoa, hién dai hod, Luét Dit dai nam 2003 tiép tuc mo rong
quyén cia nguoi sir dung dat (b6 sung thém cac quyén cho thué lai, tang cho, gop vbn, bao lanh bang quyén
sur dung dat) (Luat Dit dai, 2003, Piéu 106)va quy dinh vé co ché dau gia quyén st dung dat, thu hoi dat
va boi thudng, hd tro, tai dinh cu; ting cuong tinh minh bach trong quy hoach, ké hoach sir dung dét. Giai
doan nay, thi truong bat dong san Viét Nam bét dau phat trién manh m&. Tuy nhién, trong qua trinh thuc
hién, nhirng mau thuin mang tinh cAu trac ngay cang bdc 10 rd, ddc biét gilra co ché xdc dinh gia dét cua
Nha nudc va gia dat theo thi trudng, nhét 13 trong cac trudng hop thu hdi dit dé phat trién kinh té - xa hoi,
dan dén gia tang tranh chap, khiéu kién va birc xtc xa hoi.

Luat Dat dai nam 2013 ra doi, ¢6 hiéu lyc tir ngay 01/7/2014, danh du budc d6i méi quan trong trong
tu duy quan 1i dat dai cia Nha nudce. Ludt thiét 1ap hé thdng quy hoach, ké hoach str dung dat théng nhit,
gan vai phat trién kinh té - xa hoi; tiép tuc khing dinh quyén sir dung dat 13 tai san va bao dam quyén cua
ngudi sir dung dat, qua d6 thuc déy thi truong quyén sir dung dat va bat dong san. Dong thoi, Luat hoan
thién cac quy dinh vé thu hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu theo hudng cong khai, minh bach; 1an dau
dat ra nguyén tic xdc dinh gia dat phu hop véi gia thi trudong; kéo dai thoi han giao dat va mo rong han mtre
nhan chuyén quyen str dung dat ndng nghiép, tao diéu kién cho tich ty, tap trung dat dai. Sau gan muoi ndm
thi hanh, thyc tién 4p dung van boc 16 nhiéu han ché, nhu quy hoach st dung dét thiéu 6n dinh, co ché thu
hoi dét va bdi thuong chua bao dam cong bang, gia dat Nha nudc con chénh léch 16n so véi gia thi truong
va thi truong quyen sur dung dat phat trién chua dong bo.

Trudce yéu cau hoan thién thé ché, trén co Nghi quyet s6 18-NQ/TW ciia Ban Chip hanh Trung wong
bang ngay 16/6/2022 vé tlep tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan
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li va su dung dat, Quéc hoéi da thong qua Luét DAt dai ndm 2024, thé hién dinh hudng cai cach toan dién
phap luat dat dai theo hudng ting cudng vai tro didu tiét ciia Nha nude di d6i voi viée mé rong va bao dam
thyc chat hon quyén clia ngudi sir dung dat, tiém can hon véi co ché thi truong. Day 1a nén tang dé tiép tuc
dat ra va phén tich cac van dé phép li mang tinh cau tric trong quan li va str dung dat dai & Viét Nam hién nay.

3.1.2. Nhitng vén dé phdp li ddt ra ti qud trinh phdt trién lich sit ciia phdp ludt dit dai

a) Nguyén tac ddt dai thugc s6 hitu toan dan va yéu cau bao dam quyén cia nguoi s dung ddt

Mot trong nhitng Van dé phap 1i xuyén subt lich sir phat tr1en cua phéap luat dat dai Viét Nam 1a mbi
quan h¢ giira nguyén tic dat dai thudc so hiru toan dan va yéu cau bao dam quyén, loi ich hop phap cua
nguoi sir dung dat. Nguyén tic so hitu toan dén duoc hinh thanh tr gitra thé ky XX, gdn vdi cai cach rudng
dat, hop téc hoandng nghiép va lya chon mé hinh kinh té ké hoach hoatap trung, va dugc hién dinh trong cac
ban Hién phap tr nam 1980 dén nay. Vé mat li luén, nguyén tic nay dat Nha nudc vao vi tri dai dién chu s¢
hiru toan dan, ndm quyén quan i thong nhét va quyet dinh d01 v6i dat dai.

Tuy nhién, trong qua trinh chuyén doi sang nén kinh té thi trudng, ddc biét tr Luat Dat dai nam 1993,
quyen sir dung dat ngay cang duoc thra nhan nhu mot loai quyén tai san dac biét, dwoc mo rong “tiém can
mdt s6 quyén nang co ban cua quyen s& hitu dit dai”. Sy mé rong nay di thiic ddy sy hinh thanh va phat
trién cua thi trudng quyen sir dung dat, dong thot lam gia tang vai tro cua nguoi sir dung dat nhu cha the
khai thac gié tri tir dat dai. Du vay, do nguyén tac so hitu toan dan van duoc duy tri, quyén sir dung dét tlep
tuc chiu su chi ph01 dang ké cua cac quyet dinh hanh chinh ctia Nha nudc, déc biét thong qua cac co ché
thu hoi dét, xac dinh gia dat, thoi han va han muc sir dung dat.

Chinh sy dong thoi ton tai gitra nguyén tic sé hitu toan dan va viéc mé rong quyén sir dung dat nhu
mot quyén tai san da tao ra cing thang mang tinh cu tric trong phap luat dit dai Viét Nam, dic biét tai cac
co ché Nha nudc can thiép truc tiép vao quan hé dét dai. Trong bdi canh d6, Luat Dét dai nam 2024 dat ra
yéu ciu phai tiép tuc xtr li hai hoa mdi quan hé nay theo hudng ting cudng bao dam thuc chit quyén cua
ngudi sir dung dat, nhat 13 trong nhing linh vuc nhay cam nhu thu hdi dét, bdi thuong va xac dinh gia dat.

b) Phuong thirc quan Ii hanh chinh giit vai tro chi dao va nhitng gici han ciia co ché thi trong vé dat dai

Qué trinh phat trién lich sir ciia phap luat dat dai Viét Nam cho thay phuong thirc quan li hanh chinh -
ménh 1énh, dugc hinh thanh trong giai doan kinh té ké hoach hoatdp trung, van de lai d4u 4n dang ké trong
nhiéu ché dinh phap li hién hanh. Ngay ca trong diéu kién phat trién nén kinh té thi trudng, Nha nudc van
gii vai trd trung tim trong viéc quyét dinh phéan bé va str dung dat dai, coi dat dai 1a ngudn luc dic biét can
duogc quan li chat ché nham phuc vu muc tiéu phat trién va loi ich cong cong.

Trong phap luét d4t dai hién hanh, mic du cac yéu td ctia co ché thi truong da tung budce duoc ghi nhan,
song viéc quan li dat dai trén thyc té van chu yéu dira vao cac quyét dinh hanh chinh ctia Nha nudc, thé hién
13 trong cac linh vuc nhu 1ap va phé duyét quy hoach, ké hoach str dung dat; giao dét, cho thué dat; thu hoi
dat; cling nhu co ché xac dinh gia dat theo khung phap luat dat dai qua cac Luat Dét dai tir naim 1993 dén nay.
Thi truong quyén sir dung dat vi vay chua van hanh mot cach dy du va dong bg, do con thiéu cac th1et ché
hd tro quan trong nhu co ché dinh gia dat doc 1ap, hé thong thong tin thi truong dét dai minh bach, 6n dinh
cua quy hoach str dung dat va sy phan dinh 10 rang gitra quyet dinh quan li hanh chinh va giao dich dén sy vé
dat dai. Trong nhiéu trudng hop, gia tri quyén sir dung dat van phu thudc dang ké vao quyét dinh ciia co quan
quan li nha nudc hon 1a tin hi¢u cta thi truong.

Tinh trang quan li hanh chinh giir vai tro chu dao trong khi co ché thi truong phat trién chua day du
dit ra yéu ciu quan trong ddi vai viée trién khai Luat Dat dai nim 2024. Theo d6, van dé khong chi la m¢
rong thém cac cong cuy thi trudng, ma con 1 hoan thién khudn khd phap li nham giam thiéu sy can thiép
hanh chinh tryc tiép vao cic quan hé mang tinh thi truong, dong thoi ting cudng tinh minh bach, khach
quan va kha nang dy doan ciia cac quyét dinh quan li dat dai, qua d6 nang cao hiéu qua sir dung dat va han
ché cac xung dot phap i trong thyc tién.

¢) Nhitng van dé dit ra trong co ché thu hoi dat, boi thwong va tdi dinh cu

Co ché thu hoi dét 1a linh vuc phan anh rd nét nhat dau 4n lich sir cia mé hinh quan li dét dai dya trén
nguyén tic s& hiru toan dan va phuong thirc diéu tiét hanh chinh cha dao. Trong sudt qua trinh phat trién
cuia phap lut dat dai Viét Nam, thu hdi dét ludn duoc xac dinh la cong cu phap li quan trong de Nha nuéc
thyuc hién cac myc tiéu qudc phong, an ninh va phat trlen kinh té — xa hoi, gan véi quyén quyét dinh mang
tinh quyén lyc cong ctia co quan nha nudc c¢6 tham quyén.

Tuy nhién, khi quyén sir dung dét ngay cang duogc thira nhan nhu mét loai quyén tai san ¢6 gié tri kinh
té 10n, co ché thu hoi dat va bdi thuong da boc 10 nhitng mau thudn ngay cang rd nét. Thyc tién thi hanh cac
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Luat D4t dai tir naim 2003 dén nam 2013 cho thiy su khéac biét dang ké giira gia dit do Nha nudc xac dinh
va gia dat theo thi trudng, ciing véi pham vi va dbi tugng thu hdi dat vi muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi
con rong. Mac du cac co ché boi thuong, hd tro va tai dinh cu da dugc quan tam hoan thi€n, nhung trong
nhiéu truong hop vin chua bao dam su twong ximg giita gia tri kinh té ciia quyén sir dung dat bi thu hdi va
loi ich ma nguoi st dung d4t thuc su nhéan duoc, qua do6 lam gia tang tranh chép, khiéu kién va burc xtc xa hoi.

Nhirng han ché nay cho thdy yéu cau cap thiét phai tiép tuc hoan thién co ché phap li vé thu hoi dat,
boi thuong, hd trg va tai dinh cu theo hudng tiém can hon véi nguyén tic thi truong, ddng thoi bao dam
cong bang va minh bach trong phan b loi ich. Py ciing chinh 1a mét trong nhiing trong tim cai cach cua
Luét Dat dai nam 2024, dat ra ham y quan trong déi voi viée thiét ké va trién khai cac cong cu phap li nhdm dung
hoa gitra quyén luc quan I ctia Nha nude va quyén, loi ich hop phap cia ngucn str dung dt trong giai doan toi.

d) Tinh chua on dinh lau dai cua phdp ludt ddt dai va hé qua doi véi dp dung phap ludt

Mot hé qua khac cta qua trinh phét trién lich sir phap luat dt dai Viét Nam 14 viéc hé thong phap luat
trong linh vuc nay chwa dat dugc sy 6n dinh lau dai. Viéc thuong xuyén stra doi, bo sung va thay thé cac
dao luat dat dai phan anh nd lyc cua Nha nude trong viée kip thoi diéu chinh chinh sach, hoan thién thé ché
va dap tmg yéu cu phat trién kinh té - x3 hoi trong ting giai doan lich str. Tuy nhién, sy diéu chinh lién tuc
nay cting dat ra nhirng thach thirc nhét dinh trong qua trinh ap dung phap luat.

Céc chi thé tham gia quan hé dat dai, tir nguoi st dung dat dén co quan quan li nha nudc va nha dau
tu, thuong xuyén phai thich ing v6i nhitng thay d6i vé& quy dinh, chinh sach va phuwong thirc quan 1i. Tir
goc do phap li, tinh trang phap luét chwa 6n dinh lau dai c6 thé anh huong dén tinh dy doan cua phap luat -
mot yéu t6 quan trong trong xdy dung Nha nudc phap quyén. Dong thoi, qua trinh chuyén tiép giita cac dao
luat khac nhau, cung véi hé thong van ban dudi luat phirc tap va sy dan xen gilta cac quy dinh cii va moi,
¢6 thé 1am gia tang murc do phirc tap trong t& chtrc thuc hién phép luat dat dai, dAn dén khé khan trong ap
dung phép luat, lam ting chi phi tuan tha va rai ro phap li trong thuc tidn quan li, st dung dat dai.

3.2. Thao ludn két qud nghién ciru ‘

Trén co s¢ phan tich qua trinh hinh thanh va phat trién cua phap luat dat dai Viét Nam qua cac giai
doan lich sir, ¢6 thé thao ludn mot s6 luan diém nham lam rd y nghia phap li cia cac phat hién nghién ctru,
ddng thoi goi mé nhimg vén dé dat ra dbi voi phap luat d4t dai trong bdi canh hién nay.

Trude hét, viéc nghién ciru tién trinh phat trién cua phap luat dat dai Viét Nam cho thdy day la linh
vuc phap luat mang dam tinh lich sur - thé ché. Sy hinh thanh va bién ddi ctia cac ché dinh phap 1i vé dat dai
luén gan lién vé6i nhitng thay ddi trong mo hinh kinh té, tu duy quan li va phuong thire can thiép cua Nha
nude ddi voi dat dai qua timg giai doan. Cach tiép can nay cho thay viéc danh gia va trién khai Luat D4t dai
niam 2024 can dugc dit trong dong chay phat trién lich sir ciia phap ludt dat dai, qua d6 giup nhéan dién rd
hon céc yéu t6 ké thira, nhitng diém diéu chinh ciing nhu nhitng van dé méi dwoc dit ra trong khudn kho
phap 1i hién hanh. ,

Thir hai, xét tir goc d6 ciu triic phap i, c6 thé tiép tuc thao ludn vé mdi quan hé gitra nguyén tic dt
dai thudc s hitu toan dan va yéu cau bao dam quyén, loi ich hop phap ctia nguoi sir dung dit. Nguyén tic
so hitu toan dan tao nén tang phap i cho vai tro dai dién chi s& hitu va quan li thong nhét ctia Nha nuée d6i
véi dat dai, dong thot dinh hinh khudn khé phap li cho viéc xac lap va thyc hién quyén st dung dit. ‘Trong
bdi canh Luat Dat dai nim 2024 tiép tuc hoan thién cac quy dinh vé quyen ctia ngudi st dung dét theo
hudng tiém can hon véi co ché thi trudng, mdi quan hé nay dit ra yéu cau can duogc nghién ctru va xu i
mot cach than trong nham bao dam su can bang gitra loi ich céng va quyén, loi ich hop phéap cua cac chu
thé sir dung dt.

Thir ba, tir cac phat hién nghién ctru 6 thé dat ra thao luan vé phuong thirc quan li dat dai trong phap
luat hién hanh. Mic du phap luat dat dai da timg budce tiép can va van dung céc yéu to ctia co ché thi truong,
song phuong thirc quan 1i hanh chinh van giit vai trd cht dao trong nhiéu linh vure nhur quy hoach, giao dét,
cho thué dat va thu hdi dat. Didu nay dit ra yéu cau tiép tuc nghién ctru cac giai phap phap li nham hoan thién co
ché quén li d4t dai theo hudng ting cudng tinh minh bach, tinh nhét quén va kha nang du doan ctia phap luat.

Thit tu, cac co ché phap i lién quan dén thu hdi dit, bdi thudng, hd tro, tai dinh cu va dinh gia dat c6
thé dugc xem la nhing linh vyc phan anh rd nhét cac thach thire trong viée dung hoa gitra gia tri phap li va
gia tri kinh té cua quyén sur dung dat. Trong diéu kién quyen sir dung dat vira mang tinh quyén luc cong,
vira mang tinh quyén tai san, viéc Luat Dit dai nam 2024 tiép tuc dicu chinh cic co ché nay co the dugc
nhin nhan nhu mot nd lyc nhim khic phyc nhitng bat c4p mang tinh lich sir, ddng thoi dit ra yéu cu theo
ddi va danh gia trong qua trinh t6 chirc thyc hién phap luat.
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Thir ndm, tir két qua nghién ciru, c6 thé goi mé mot sé hudng nghién ctru tiép theo can duoc quan tim
trong bdi canh trién khai Lut Dét dai nam 2024, bao gdm: nghién ciru sdu hon vé co ché dinh gia dét va
moi quan hé gitra gid dat theo phap luat véi gia dat theo thi truong; cac Van deé phap li phat sinh trong thu
hoi dat va bao vé quyen loi ich ctia cac nhom yeu thé; thiét ché giai quyét tranh chap dat dai; cling nhu co
ché kiém soat quyén lyc trong quan li nha nudc vé dat dai. Pay la nhirng van dé mang tinh ke thura va kéo
dai, doi hoi cac nghién ctru chuyén sau dua trén thyc tién 4p dung phap ludt trong giai doan tiép theo.

Tir cc théo luan trén c6 thé thay rang bai viét khong chi gop phan lam 13 logic van dong ndi tai cua
phap luat dat dai Viét Nam qua lich sur, ma con cung cép co s6 li luén dé tiép can Luat Bat dai nam 2024
mot cach than trong va cé hé thong. Trong bdi canh Luét méi dang trong giai doan dau trién khai, cac nhan
dinh trong bai viét chii yéu mang tinh goi mé trén binh dién lich st - 1i luan, lam nén tang cho cic nghién
ciru danh gia thyc tién trong thoi gian téi.

4. Két luan

Qua viéc nghién ctru qué trinh hinh thanh va phét trién cta phap luat dat dai Viét Nam, bai viét cho
thdy phap luat dat dai 1a linh vuc phap ludt gin bo chit ché voi nhitng bién ddi cta thé ché chinh tri, mo
hinh kinh t& va phuong thirc quan li nha nudc qua cac giai doan lich su. Nhiéu vén dé phap 1i trong quan 1i
va sir dung dét dai hién nay cd thé duoc i giai trong mdi lién hé véi tién trinh phat trién do, déc biét la cach
thirc dung hoa giira nguyén tic dat dai thudc so hitu toan dén va viéc ngay cang mo rong quyén ctia ngudi
sir dung dat. Tir goc do nay, cac van dé dit ra trong quan li, sit dung dat dai hién nay khong chi 1a h¢ qua
cua cac quy dinh phap luét cu thé, ma con phan anh nhimg ddc diém mang tinh lich sir va cau tric cta hé
thong phap luat dat dai Viét Nam.

Tir két qua nghién curu trén, c6 thé thay viéc danh gia va trién khai Luat DAt dai nim 2024 can dugc
dit trong céch tiép can lich st - hé thong nham bao dam tinh nhit quan trong tu duy 1ap phap, han ché cac
diéu chinh mang tinh ngan han va tang cuong tinh 6n dinh, kha ning dyu doan ctia phéap luat dét dai. Trén
phwong dién hoc thuét, bai viét gop phan lam rd logic van dong cua phap lut d4t dai Viét Nam qua céc giai
doan lich str, qua d6 tao co s& 1i luan cho viéc tiép tuc nghién ctru cic van dé dit ra trong quan 1i va st dung
dat dai hién nay.

Do giéi han vé dung luong va pham vi nghién ctru, bai viét chua di sau phén tich viéc ap dung phap
ludt dét dai theo ting dia phuong hodc vu viéc cu thé, tac dong cua Luat Dt dai ndm 2024 can dugc tiép
tuc nghién ciru trong qua trinh t6 chirc thi hanh.
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