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(Phap 1y). Bai viét phan tich trach nhiém cua Nha nude voi tu cach la dai dién chu
so hiru toan dan vé dat dai theo Luat Dat dai nam 2024.

Tém tit: Trén co sé tcfng hop cac tranh luan ly lugn vé ché dj sé hiru toan dan,
quyén sir dung dat va sw phén dinh giita chire nang dai dién chii s6 hitu véi chire
nang qudn Iy nha nude vé dat dai, bai viét lam ré nhitng diém méi cia Ludt Pt
dai nam 2024 trong viéc xdc ldp quyén han, trach nhiém va co ché bao dam thiee
hién quyén dai dién chu so hitu toan ddn cua Nha nude. Bang phiwrong phap phan
tich phdp ludt, tong hop tai lieu va binh lugn chinh sach, bai viét cho thdy Ludt
Dt dai nam 2024 da c6 buroc tién trong viéc cu thé hoa quyén cua Nha nudc, xac
dinh chii thé thuc hién quyen dai dién va bdo dam tét hon quyén ciia _Nguoi sir
dung dat. Tuy nhién, viéc trién khai cdc quy dinh nay van dét ra yéu cdu tiép tuc
phan dinh v6 gioi han gitra vai tro dai dién chu so hitu va vai tro quan [y nha
nude, tang cuong minh bach théng tin dat dai, kiém sodt quyén dinh doat ddt dai
va bao dam trach nhiém giai trinh cua co quan nha nuwoc. Trén co so do, bai viét
dé xudt mot s6 gidi  phap nham ndng cao hiéu qud thyc hién trach nhiém dai dién
chii s6& hivu toan dan vé dat dai trong thoi gian toi.

T Khéa: sé hitu toan dan vé dat dai; dai dién chii s& hitu; Ludt Pat dai nam
2024, quyén su dung dat; quan ly dat dai.

The Responsibility of the State as Representative of the People’s Ownership
of Land under Vietnam’s 2024 Land Law

Abstract: This article examines the State’s responsibility as the representative of
the people’s ownership of land under the 2024 Land Law of VVietnam. Drawing on
theoretical debates concerning the regime of people’s ownership of land, land-
use rights, and the distinction between the State’s representative ownership
function and its land management function, the article clarifies the new provisions
of the 2024 Land Law regarding the powers, responsibilities, and mechanisms for
ensuring the State’s performance of its representative ownership role. Using legal
analysis, literature synthesis, and policy commentary, the article finds that the
2024 Land Law marks an important step in specifying the State’s powers,
identifying the competent bodies exercising representative ownership rights, and
better protecting land users’ legitimate rights and interests. However, the
implementation of these provisions still requires clearer boundaries between
representative ownership and state management, greater transparency in land
information, stronger control over the State’s power of land disposition, and
enhanced accountability of public authorities. On that basis, the article proposes
several solutions to improve the effective implementation of the State’s



responsibility as representative of the people’s ownership of land in Vietnam.
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1. Pit van dé

S& hitu dat dai lu6n la mot van dé trung tAm trong doi séng phap ly, kinh te
va chinh tri ctia mbi quoc gia. O Viét Nam, ché d6 s¢ hitu toan dan vé dat dai tiép
tuc dugc khang dinh 14 nén tang ctia chinh sach, phap luat dat dai, dong thoi cling
1a mot trong nhimg ndi dung dugce quan tim trong qua trinh hoan thién thé ché
quan 1y, khai thac va sir dung ngudn luc dat dai. Trong bdi canh Luat Dat dai nim
2024 duoc ban hanh, viéc lam ro trach nhiém ctia Nha nudc voi tu cach la dai
dién chu s& hitu toan dan vé dat dai c6 y nghia quan trong ca vé phuong dién 1y
ludn va thuc tién.

Vé mat 1y luan, ché d6 s& hiru toan dan vé dat dai dit ra yéu cau phai xac
dinh rd chi thé, ndi dung va phuong thire thue hién quyén so hitu. Do “toan dan”
la mét chu thé co tinh khai quat cao, nén Nha nudc dugc xac dinh 1a dai dién chu
so hiru va théng nhét quan 1y dat dai. Tuy nhién, chinh sy dong thoi thuc hién hai
vai tro nay ciing lam phat sinh yéu ciu phai phan dinh rach roi gitta chirc ning dai
dién chu s¢ hitu va chire nang quan 1y nha nudc vé dat dai. Néu khong duoc xac
dinh 13, su chong l4n gitra hai chirc ning c6 thé dan dén nguy co lam quyén, thiéu
minh bach trong phan bo dét dai, phat sinh xung dot loi ich va anh huong dén
quyén, loi ich hop phap cta ngudi sir dung dat.

Vé mit thuc tién, quyén su dung dat & Viét Nam da trd thanh mot loai tai
san dic biét, co gia tri kinh té 16n va tham gia ngay cang sau vao cac giao dich
dan su, thuong mai va dau tu. Nguoi st dung dat, mic du khong co quyen so hiru
dat dai theo nghia truyen théng, van dugc phap luat bao ho cac quyén tai san phat
sinh tir quyén str dung dat. Vi vay, viéc thuc hién quyen dai dién chu s¢ hiru toan
dan cua Nha nudc khong chi lién quan dén quan ly nguon lyc dat dai, ma con tac
dong truc tiép dén quyén tai san cta nguoi s dung dat su 6n dinh cta thi truong
bat dong san, moi trudng dau tu va muyc tiéu phat trién bén viing.

Luat Dat dai naim 2024 d3 co6 nhiing stra d6i quan trong khi quy dinh cu thé
hon vé quyén han, trach nhiém cta Nha nudc vai tu cach la dai dién chua sé hiru
toan dan vé dat dai, dong thoi bd sung cac quy dinh nham bao dam quyén cia
ngudi sir dung dat, minh bach thong tin dat dai va nang cao trach nhiém cua cac
co quan nha nudc. Tuy nhién, de cac quy dinh nay duogc trién khai hiéu qua, Van
can tiép tuc lam rd gi6i han quyén dai dién cua Nha nudc, co ché klem soat quyén
dinh doat dat dai, trach nhiém giai trinh cta co quan co tham quyén va phuong
thirc bao vé quyén, loi ich hop phap ctia ngudi sir dung dat.

T nhitng van dé trén, bai viét tap trung phan tich co s¢ 1y luan va thuc tién
cua trach nhiém dai dién chu sé hiru toan dan vé dat dai ctia Nha nudc; lam r6 cac



quy dinh m6i cua Luat Pit dai nam 2024; dong thoi dé xuat mot sb giai phap
nhim nang cao hiéu qua thyc hién trach nhiém nay trong qua trinh t6 chuc thi
hanh phép luat dat dai & Viét Nam hién nay.

2. Pai dién ché d6 sé hiru toan dan doi véi dat dai ¢ Viét Nam: céc
tranh luin va huéng tiép cin
Trong kinh té - chinh tri hoc quyén sé hitu 13 mot pham tri co ban, chi méi
quan hé gitta ngudi voi ngudi trong viée chiém dung ctia cai/tai san, 13 hinh thic
x4 hoi cua su chiém hitu cua cai, duoc luat hoa thanh quyén s& hiru va duoc thuc
hién theo co ché nhit dinh goi 1a ché do so hiru.! S¢ hitu dét dai vé mit kinh
té bao gom cac quyén co ban la quyen chiém hitu, quyen st dung, quyén dinh
doat dat dai cung voi co cau chu thé tuong ung va co ché thyc hién chung trong
doi song kinh té doi hoi Nha nudc phai quyét dinh viéc phan dinh cac quyén ning
va cau tric chu thé thue hién cac quyén nang nay, nham quan 1y va khai thac hiéu
qua dat dai trén thuc te cudi cling, quyet dinh viéc phan chia l¢i ich thu duoc tu
dat dai dap ung yéu cau toan dan va tién bo xa h()l.[—l Pé thuc hién quyen dai dién,
trong d6 quan trong nhét 1a quyén dinh doat dat dai ctia nha nuéc, phap luat hién
hanh can phai xac dinh rd ndi ham khai niém “toan dan” va phuong thirc thuc
hién quyén dai dién ctia nha nudc d6i voi dat dai, tie 1a khi dé cap dén ché do so
hitu can x4c dinh 18 ai 1a chi s¢ hitu, co s¢ d€ x4c dinh chil s¢ hiru nhu mét chu
thé phap luat. Diéu nay rat quan trong, bdi 18, khi xac dinh duge chu thé cia quyén
so hitu thi khi d6 méi co co sé dé xac dinh quyén, nghia vy thong qua hanh vi
phap 1y ctia chu sé hiru duoc thé hién trong Luat Dét dai hay trong cac giao dich
dat dai thong qua hop dong.

Thuat ngit “toan dan” trong tu cach chu so hitu dat dai, phap luat Viét Nam
hién hanh, khong quy dinh nao c6 thé gitp dinh tinh, dinh luong cai goi 1 “toan
dan” voi tu cach 1a chi so hitu dat dai 13 nguyén nhan dan dén, thuc té khong it
co quan, can bo nha nudc da nham 14n rang (hodc ¢ tinh nhdm 13n), minh chinh
1a chu s hiru dat dai va da thuc hanh quyén ning caa cha sé hitu mot cach tuy
tién, vi dong co tu loi hodc vo trach nhiém.2! S& hitu toan dan 1a khai niém rat
khoé xac dinh vé mit ndi ham, & ca khia canh Iy luan ciing nhu thyc tién. Theo tac
gia Pham Duy Nghia,™ s¢ hiru toan dan 1a khai niém chinh tri nén rat kho dung
nhu mot dinh nghia phap 1y trong diéu chinh phap luét va cac giao dich phap luat
nén di co giai doan s& hitu toan dan duoc dong nghia voi “sé hitu nha nude”.
Thuc té nay 12 nguyén nhan gay khé khin déng ké trong thyc tién phap 1y, boi
nguoi ta luén phai truy tim ai (hoac nhiing ai) chinh 1a nguoi chu dich thye cua
khéi tai san khong 16 dugc coi 13 “sd hitu toan dan”. Theo tac gia Udng Chu Luu,®!
cho dén nay, cac nha 1ap phap Viét Nam van chua giai quyét duoc cac van dé lién
quan nhu nha nudc duoc hiéu 13 nhitng co quan nao? Cap nao? Nhimg co quan nha
nude ndo cd quyén quan 1y tai san thudc sé hitu toan dan? Trach nhiém trudc nhan
dan trong truong hop quan ly, sir dung tai san khong hiéu qua, khong bao dam o 6n dinh,
phat trién kinh té x4 hoi... van 13 bat cap va 14 nhitng cau hoi chua duoc tra 10i mot
cach rd rang nhét c6 thé.

Tac gia Ngé Huy Cuongbinh luan: “s¢ hiru toan dan” la mdt khai ni¢m
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“khong 10 nghia”, boi “toan dan” la mot thuat ngtr khong ¢ tinh xac dinh, trong
khi chu thé ciia quyén, nhat 1a quyén s& hitu, bi doi hoi 6 tinh xac dinh. ! Dleu
nay dugc minh ching & chd, phap luat hién hanh 13 chwa quy dinh cu thé vé cha
thé “toan dan”, hodc nhu thé nao 1a “dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nudc
1am dai dién”... ma chi d& cap tén cua ché do s hitu va dic trung, vai tro dai dién
cua Nha nudc trong qua trinh quan ly dat dai, dong thoi, ché d6 so hiru toan dan
vé dat dai van con ton tai mot sb ton tai, han ché 1a: ) chua quy dinh day du vé
chu thé cua ché d6 s& hitu toan dan cling nhu dinh nghia vé dat dai thudc s& hiru
toan dén... khién cho nhiéu ngudi dan chua hiéu day du vé ché do dat dai thudc
80 hitu toan dan do Nha nude lam dai dién chu s¢ hiru. Day la mét trong nhiing
nguyén nhan dan t6i viéc nhan thirc khong ding ciia mot s6 ngudi dan vé ché do
dat dai thudc s hitu toan dan. Bén canh d6, chua thyuc su phan dinh 6 rang gitta
d6i tuong “dat dai” va “quyén sir dung dat” nén din toi sy “danh trao” khai niém
rat d& gdy nham 1an; ii) vai tro dai dién caa Nha nudc va vai trod quan 1y chua thuc
su duoc 1am rd nén dé din t6i sy “lam quyén” trong qua trinh quan 1y va st dung
dat dai trén thuc té do d6, khi thuc hién quyén dinh doat cia Nha nudc d6i véi dat
dai, cac quyét dinh lién quan dén giao dét, cho thué dat, thu hoi dat khoé tranh khoi
su chi ph01 tac dong boi y chi cua mot “ca nhan”, mot “nhoém ngudi” nao do, dan
téi nhleu vu viéc xay ra hodc mot s6 vu an “tham nhung c6 lién quan dén dat dai;

111) quyen dai dién cua Nha nudc trong ché do sO hiru toan dan chua thye sy dam
bao quyén loi cho nguoi sir dung dat trén thyc té nhat 1a gia dat va co ché xac dinh
gi4 dat dé tinh tién boi thuong khi thu hoi dat hién nay chwa phi hop véi thyc tién,
gy anh huong dén quyén va loi ich cta cac chu thé bi mat di quyén st dung dat.[1

Theo Pham Xuan Thrfmg, ddi vé6i linh vue dat dai, Nha nude ¢ hai chire nang
co ban d6 1a:8 (1) Chire ning dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai trong viéc
chiém hitu, st dung va dinh doat dét dai; (2) Chlrc nang nhan danh quyén luc cong
dé thuc hién thong nhat quan 1y dat dai giong nhu quan 1y xa hoi trong cac linh
vuc khac. Tuy nhién, phép luat d4t dai hién hanh chua bao dam sy tach bach va
minh dinh trach nhiém chuire nang dai dién chu s hiru dat dai cua Nha nudc voéi
chic nang thong nhat quan 1y nha nudc vé dat dai. Pay 1a mot trong nhirng nguyén
nhan c6 thé dan dén tinh trang cac co quan nha nudce co tham quyén lam quyén,
tiéu cuc, chuyén quyén doc doan trong viéc quyét dinh s6 phan phap 1y cua dat
dai, tiém an nguy co tham nhiing, dong thoi “lam mo nhat” vai tro chu s¢ hitu dat
dai cua toan dan. Do d6, Nha nudc can phai wu tién t6 chire thuc hién quy hoach,
ké hoach st dung dat can phan dinh 13 vai trd cia cic co quan Nha nuoc trong
tu cach thue hién quyén ctia nguoi dai dién chu sé hiru va vai trd cua cac t6 chuc,
don vi nha nude voi tu cach 1a ngudi st dung dat dé dam bao tinh minh bach va
binh dang trong thuc thi quan hé dét dai; can phan dinh 1 cac quyén cua chi so
hitu va cac cha thé duoc giao st dung dat trén thuc té; quy dinh rd quyén va tao
co ché thuan lgi dé c4 nhén, to chitc dugc giao dat, cho thué dat thuc hién cac
quyén chiém hitu (gilr va 1am chit), sir dung va huong loi tuy theo loai dat. [

Ttr ludn diém dat dai thudc s hitu toan dan nén quyén st dung dat duoc cho
1a ché dinh phap ly c6 tac dung mo canh cura dé tu nhan tiép can dat dai nham tao
gia trj kinh té tir viéc khai thac dat nén viéc xac dinh ndi dung cta quyén sir dung
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dat tiy thudc vao chinh sach ciia Nha nude lién quan dén so hiru tu nhén, kinh té
thi truong va khai thac dat. Khoéng gidng nhu ngudi cd quyén sé hitu dat & cac
nudc, nguoi co quyén sir dung dat trong lut Viét Nam chi c6 dugc nhitng quyén
ning dbi voi dat duoc Nha nude, véi tu cach dai dién chu sé hiru dat trao cho tuy
theo dic diém cua ting loai dit, tac gia Nguyén Ngoc bién cho rang, can dinh vi
Ludt Pat dai mét cach rd rang va hop Iy trong mai quan h¢ voi cac ludt khac, dac
biét la B¢ ludt Dan sy va Luqt Nha o, trong viéc kién tao khung phap ly cho vige
X&c Ildp VA thuc hién quyén sir dung dat dwoc hinh dung niuw mot bat dong san
thuéc sé hivu tw nhAn2, N6i cach khac, bdo dam quyén cho nguoi sir dung dat
trong ché dé s hiru toan dan vé dat dai 14 diéu kién cdn va dui cho khai thac hidu
qua nguon lyc ddt dai ciing nhur ¢ thé dat dweoc Cac muc tidu phat trién bén viing,
nhat 1a muc tiéu gitr on dinh trdt tw Xa hoi khi thuee hién thu héi dat (ciia nguoi s
dung dat) dé giao cho chii thé Khac thuc hién cac hoat dong dau tw kinh doanh.

Tir két qua nghién ctru cia Ngan hang Thé gi6i di chi ra, viéc cudng ché thu
hoi dat dé giao lai vi muc dich kinh té thudng giy ra sy bat cong bang trong phan
chia loi ich giita ngudi sir dung dat, nha dau tu va Nha nudc, sir dung dat kém
hiéu qua, gdy ra tham nhiing, khiéu kién kéo dai ctia ngudi st dung dat cac tac
gia Mai Hai Dang, Lé Thi Lan Phuong dé nghi khi stra Luat Dét dai can “quy dinh
r6 va bao dam quyén tlep cdn thong tin, quyén tham gia cua nguoi dan trong qua
trinh ra quyét dinh va tiép cdn cong Iy trong linh vuc ddt dai; minh bach va chong
tham nhiing trong qudn Iy ddt dai” X No6i cach khac, kiém soat sy tuy tién cta
co quan nha nudc thuc hién chirc nang dai dién toan dan va quyén dinh doat dat
dai 1a viéc can phai thyc hién nhanh chong va rd rang dua trén hé théng thong tin
d4t dai minh bach, o rang, dé tién liéu. Day 1a ndi dung ot 161 trong quan tri dat
dai nham dép Gmg yéu cau phat trién kinh té xa hoi dat nudc qua cac giai doan
phat trién khac nhau. Quan tri dat dai hiéu qua 1a diéu kién quan trong dé Nha
nudc quan 1y dat dai tét hon, pht hop hon véi cac muc tiéu ctia phat trién bén
vitng. Néi cach khac, quan tri dat dai hiéu qua giap cho “tién trinh hoach dinh, to
chire, qudn 1y va kiém sodt ciia Nha mede doi véi nhitng hoat dong sir dung dat
dai trong lanh thé quoc gia, thé hién trach nhiém ciia Nha nwéc trong xdy dung
chinh sach qudn 1y dat dai, va sir dung tat cd cdc nguon luc quoc gia nham dat
dwoc muc tiéu dé ra doi véi viéc sir dung ddt dai” 24 Viéc phan tach rd rang giira
quan hé hanh chinh va quan h¢ tai san trong xay dung phap luat dat dai 1a mot giai
phap kha thi gop phan bao dam hai hoa quyén dai dién (toan dan) cua nha nudc,
thuc hién trach nhiém bao vé dat theo cic muc tiéu cua phat trién bén viing va
quyén tu dinh doat cua ngudi st dung d4t. 23! Theo d6, ndi dung ctua Luat Dat dai
chi nén tap trung vao cac thu tuc hanh chinh dat dai, cach thic nha nudce thyc hién
quyén dai dién toan dan dbi v6i dat dai va bao vé cac quy dat chua sir dung, cac
quan hé tai san lién quan t6i dat dai can xem d6 1a giao dich tai san, thudc quan
hé tu do Luat Thuong mai va B¢ luat Dan su diéu chinh tiy thudc vao muc dich.

Tir nhitg phan tich trén, c6 thé khang dinh ché d6 s hitu toan dan dbi véi dat
dai c6 moi quan hé¢ chét ché voi yéu cau bao dam quyén cia nguoi st dung dat.
Viéc bao dam tot quyen cua nguoi str dung dat 1a co so trong yéu dé dat duoc cac
muc tiéu phét trién bén vimng. Diéu nay duogc thé hién trén cac khia canh sau day:


https://phaply.net.vn/trach-nhiem-dai-dien-chu-so-huu-toan-dan-ve-dat-dai-cua-nha-nuoc-trong-luat-dat-dai-nam-2024-a261910.html#_ftn10
https://phaply.net.vn/trach-nhiem-dai-dien-chu-so-huu-toan-dan-ve-dat-dai-cua-nha-nuoc-trong-luat-dat-dai-nam-2024-a261910.html#_ftn11
https://phaply.net.vn/trach-nhiem-dai-dien-chu-so-huu-toan-dan-ve-dat-dai-cua-nha-nuoc-trong-luat-dat-dai-nam-2024-a261910.html#_ftn12
https://phaply.net.vn/trach-nhiem-dai-dien-chu-so-huu-toan-dan-ve-dat-dai-cua-nha-nuoc-trong-luat-dat-dai-nam-2024-a261910.html#_ftn13

M@t la, dat dai thude s hitu toan dan do Nha nudce 1a dai dién cha sé hitu va
théng nhat quan 1y 12 lya chon chinh thirc ctia Viét Nam, c6 sy thong nhat tir quan
diém chinh tri dén thuce tién phap 1y. Nha nudc thuc hién quyén cta chi so hitu
thong qua viéc quyét dinh quy hoach, ké hoach st dung dat; thu hoi dat, giao dat,
cho thué dat, cong nhan quyén sir dung dat, cho phep chuyen muc dich sir dung
va quy dinh thoi han st dung dat; quyét dinh gid dat; quyét dinh chinh sach diéu
tiét phan gia tri ting thém tir dat khong phai do nguoi st dung dat tao ra.

Hai la ,quyén st dung dat 12 mot loai tai san va hang hoé dic biét tuy khong
phai la quyén sé hitu, nhu’ng dugc phap luat bao ho, do vay, khi Nha nudce thu hoi
dat dé sir dung vao cac muc dich quoc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa
héi vi loi ich qudc gia, cong cong theo quy dinh cua phap luat du bao dam céng
bang, cong khai, minh bach, dé cao trach nhiém giai trinh, nhung cling anh huong
truc tiép dén quyén, loi ich hop phép cua nguoi str dung dat. Do do, trong phan
bo chi tiéu sir dung dat va khoanh ving dat dai cho cac muc dich phat trién kinh
té - x4 hoi, qubc phong, an ninh, bao vé méi trudong va thich tng voi bién d6i khi
hau trén co s& tiém nang dat dai va nhu cau sir dung dat ciia cac nganh, linh vuc
d6i v6i timg don vi hanh chinh cho thoi ky xac dinh, Nha nuéc ngoai quan tam
bao dam quyén loi nguoi st dung dat coOn phai quan tm dén mutc d6 bén ving
clia C4C quy hoach str dung dat.

3. Quy dinh trach nhiém ciia nha nwéc trong tw cach la dai dién chu sé
hiru vé dat dai trong Luat Pat dai nam 2024

Mot trong nhimg bat cap cua Luat Dat dai ndm 2013 Ia chua lam 16, phan
dinh gitra ndi dung dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai v6i quyén quan ly dat
dai cua Nha nudc. Day 1a nguyén nhan dan dén cac hanh vi lam quyén, tham
nhiing khi thuc hién quyén dinh doat dat dai ciia Nha nudc. Do d6, 1am rd vai tro,
trach nhiém ctia Nha nudc véi tu cach 1a dai dién chua s& hitu 1a mot trong nhiing
muc tiéu cua viéc stra doi Luat Dat dai, gop phan str dung dat dai hiu qua, tiét
kiém dap tmg yéu cau phat trién kinh té - xa hoi, bao dam qudc phong, an ninh, bao
vé mdi truong, thich tmg véi bién doi khi hau ciing nhu giai quyét hai hoa quyén
va loi ich ciia Nha nudc, ngudi sir dung dat va nha dau tu. Luat Dat dai nam 2024
d3 ¢ nhitng stra doi, bd sung méi, quy dinh rd quyén han va trach nhiém cta nha
nuée 1a dai dién chii s¢ hiru vé dat dai, cu the 1a:

Thir nhit, Luat Dit dai naim 2024 da quy dinh rd quyén ciia Nha nudc la dai
dién chu so hiru vé dat dai. Pay 1a co s phap ly dé Nha nudc thue hién quyén dai
dién chi s¢ hitu ddi v6i dat dai. Theo Piéu 13 Luat Dat dai nam 2024, cac quyen
cua Nha nude voi tu cach dai dién chu s¢ hitu toan dan vé dat dai bao gom: quyét
dinh quy hoach st dung dat; quyet dinh muc dich sir dung dat thong qua quy
hoach, ké hoach st dung dét, giao dt, cho thué dat, cong nhan quyén st dung dat
va cho phép chuyén muc dich str dung dét; quy dinh han mutrc st dung dét; quyét
dinh thoi han st dung dét; quyét dinh thu hoi dat, trung dung dat; quyét dinh giao
dat, cho thué dat va cong nhan quyen su dung dat quy dinh nguyén tic, phuong
phap dinh gia dat, ban hanh bang gia dat va quyet dinh gia dat cu thé; quyét dinh
chinh sach tai chinh vé dat dai va diéu tiét phan gia tri ting thém tir dat khong do



dau tu cla nguoi str dung dat mang lai; d6ng thoi quy dinh quyén va nghia vu caa
ngudi st dung dat phu hop véi timg hinh thire str dung dt.

Thir hai, bén canh viéc xac dinh ndi dung quyen dai dién chu so hitu, Diéu
14 Luat Dat dai nam 2024 ciing quy dinh 3 cac chu thé thuc hién quyén nay.
Theo d6, Qudc hoi va Uy ban Thudng vu Qudc hdi ban hanh cac vin ban quy
pham phép luat vé dat dai, quyét dinh quy hoach sir dung dat qudc gia va thuc
hién chure nang giam sat trong pham vi ca nude. Hoi d6ng nhan dan cac cap co
tham quyén thong qua quy hoach sir dung dat dia phuong, quyét dinh mot s6
truong hop thu hoi dat, chuyen muyc dich st dung dat theo luat dinh, quyét dinh
bang gia dat va giam sat viéc thi hanh phap luat dat dai tai dia phuong. Chinh phu
va Uy ban nhén dan cac cap thyuc hién quyén dai dién chu so hitu vé dét dai theo
tham quyén duoc giao boi Luat Dat dai va cac quy dinh phap luat ¢ lién quan. Thir
ba, Luat Dat dai nim 2024 da quy dinh cu thé vé bao dam va trach nhiém cua Nha
nuéc d6i véi nguoi sir dung dat. Theo d6, Nha nudc bao ho quyén sir dung dat va
tai san gan lién v&i dat hop phap cia nguoi st dung dat. Nha nudc khong thira
nhén viéc doi lai dat d duoc giao theo quy dinh ctia Nha nudc cho nguoi khéac si
dung trong qua trinh thuc hién chinh sach dat dai cia Nha nudc Viét Nam Déan
cht Cong hoa, Chinh phu Cach mang 1am thoi Cong hoa Mién Nam Viét Nam va
Nha nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam (Diéu 17). Bén canh quy dinh bao
dam cho nguoi sir dung dat, Luat Pat dai nim 2024 ciing quy dinh trach nhiém
ctia Nha nuée d6i voi nguoi str dung dat ndi chung (Piéu 15) va trach nhiém cta
Nha nudc vé dat dai di voi dong bao dan toc thiéu s6 (Piéu 16). Pay la diém mai
dang ghi nhan cta Luat Dat dai nam 2024 so voi Luat Dat dai nam 2013. Dé bao
dam trach nhi¢ém ctia nguoi st dung dAt, Nha nudc co trach nhiém trong viéc cung
cap thong tin dét dai, bao gdm:

- Bao dam quyén tiép can cua nguoi su dung dat va to chuc, ca nhan khéc
d6i véi Hé thong thong tin qudc gia vé dat dai theo quy dinh cia phap luat; uu
tién lua chon hinh thirc pht hop véi phong tuc, tip quan va van hoa truyén thong
cua tung dan toc, ting vung.

- Cong bb kip thoi, cong khai thong tin thudc Hé thong thong tin quéc gia vé
dat dai cho nguoi sir dung dat va to chtrc, cd nhan khac, trir nhitng thong tin thudc
bi mat nha nudc theo quy dinh cia phap luét.

- Thong bao quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh trong linh vuc quan
Iy dat dai dén nguoi str dung dét va to chirc, ca nhan khac bi anh huong dén quyén
va lo1 ich hop phap.

4. Két luan va kién nghi

Luat Pat dai nim 2024 da c6 nhimg stra doi, bo sung moi, quy dinh 15 quyen
han va trach nhiém ctia Nha nudc 1a dai dién chi s¢ hitu vé dat dai. Dé trién khai
hiéu qua nhiing quy dinh nay trong thuc tién, tac gia kién nghi:

M@t la, tir quan diém trong ché d6 so hitu toan dan, dat dai khong duogc coi
la tai san. Tai san dugc thira nhan trong ché d¢ s& hitu toan dan khong phai 1a dat
dai, ma Ia “quyén st dung dat” - mdt loai tai sdn va hang hoda dac biét nhung



khong phai la quyén so hiru... do do, dé thuc hién t6t vai trd cta nha nudc trong
ché d¢ so hitu toan dan vé dét dai can thuc hién tdt viéc phan cap, phan quyén va
giam sat gitra cac co quan nha nudc khi thue hién quyén dai dién chu sé hitu va
thuc hién quyén dinh doat dt dai hudng té1 muc ti€u minh bach va kiém soét hiéu
qua tham nhiing.

Hai 13, 1am 6 ndi dung, giéi han thim quyén ctia Nha nudc trong vai tro 1a
“dai dién” va trong vai trd “thdng nhit quan 1y”. Theo Ping Hung V5 (2023: 3-
13), nhin vao ban chét cua thé ché quan li, viéc tach riéng hai chirc ning dai dién
cha so hitu toan dan vé dat dai va quan li vé dat dai dé trao cho hai co quan nha
nude khac nhau 1 thue su can thiét, c6 nhu vay moi giam dugc tac dong ti€u cuc
clia rai ro tham nhiing. Dya trén nguyén tic quan li dat dai phai dugce t chirc theo
nganh doc, ¢ thé trao chirc nang quan li dét dai cho b may cac co quan ¢ trung
uong va chirc nang quyét dinh vé dat dai van tlep tuc do hé théng Uy ban nhan
dan dia phuong cap tinh va cap huyén nam gitr. Dé lam tét vai tro quan ly dat dai,
Nha nudc can han ché sy can thiép khong can thiét va giam thiéu viéc kiém soat,
quan ly chat che dm v6i dat dai, tao diéu kién cho tai nguyén dat dai duoc phan
phdi theo nguyén tac thi truong va chuyén doi phuong thirc quan ly theo nhiing
nguyén tac cua thi truong va tap trung vao nhi¢m vy diéu chinh, khac phuc nhing
khiém khuyét cta thi trudng va giai quyét xung dot, tranh chap dat dai nham bao
dam cong bang, cong 1y va trat tu trong hoat dong quan 1y va str dung dat.[14
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