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KINH NGHIEM QUAN LY DAT DAI CUA
MOT SO NUGC TREN THE GIOI VA VAN DE

pOI VGI VIET NAM

gt dai 1a nguédn tai nguyén vd
cling quy gia cua mdi quoc gia.

Dé quéan 1y va st dung hiéu
qua ngudn tai nguyén dat dai, moi
qudc gia trén thé& gidéi déu c6 nhiing
quy dinh quéan 1y cu thé d&i véi loai
tai nguyén nay. Viéet Nam l1a mot quéc
gia dang phat trién véi toc do do thi
héa nhanh chéng, nghién ctu kinh
nghiém quan ly dit dai cia mdot so
nuédc tdt dé dé xudt nhing goi ¥ cho

Viét Nam la viéc lam c¢é § nghia trong-

qua trinh dua nudc ta trd thanh mot
nudc cong nghiép vao ndm 2020 va d6
thi héa theo hudng bén viing.

Kinh nghiém quan ly dat dai
ciia mot sd nudc trén thé gidi

Kinh nghiém cua My

Nuéec Mg c¢6 dién tich tu nhién
khoang 9,4 triéu km? dan s6 hon 300
triéu, dat dé thi chuyén dung chi€m
11,9% dién tich tu nhién. La mot quéc
gia phat trién, My c6 hé théng phap
luat vé dat dai rat phat trién c6 kha
niang diéu chinh dugc cac quan hé xa
hoi da dang va phtc tap nhat. Luat
dat dai ciia My quy dinh ¢ong nhan va
khuyén khich quyén s htu tu nhan vé
dat dai; cac quyén nay dude phap luat
bao ho rat chat ché nhu la mét quyén
cd ban cua cong dan. Cho dén nay cé
thé thay, cac quy dinh nay dang phat
huy rat c6 hiéu qua trong viéc phat
trién kinh t& dat nudc, vi né phat huy

Ts. Nguyén Trong Tuin
Hoc vién Ky thudt Quan su

duge hiéu qua dau tu dé nang cao gia
tri cia dat dai va lam tang dang ké
hiéu qua st dung dat trong pham vi
toan xa hoi. Mac du cong nhan quyén
sé hitu tu nhan, nhung luat dat dai
cia My van khdng dinh vai trd ngay
cang 16n va cé vi tri quyét dinh caa
Nha nudc trong quan ly dat dai. Cac
quyén dinh doat ciia Nha nuéc bao
gébm: Quyén quyét dinh vé quy hoach
va k& hoach st dung dat, quyén quy
dinh vé quy hoach kién tric dé thi va
cong trinh xay dung; quyén quy dinh
vé muc dich st dung dat; quyén xu ly
cic tranh chdp vé quyén st dung dat
va quyén ban hanh cac quy dinh vé tai
chinh dat; quyén thu héi dat thudc s
hitu tu nhan dé€ phuc vu cac lgi ich
cong cdng trén cd sd dén b cong bang
cho ngudi bi thu héi... V& ban chat
quyén sd hitu tu nhan vé dat dai 6 My
ciing chi tuong duong quyén st dung
dat 6 Viet Nam.

Kinh nghiém ctua Trung Qudc

Theo Trung Quéc, quéc gia nay
dang x4y dung mé hinh phat trién
theo hinh théai xa hoi XHCN mang
dsc sic Trung Qudc. Vi dan s6 dong
nhat thé gidi (1,3 ty nguoi nam 2005),
trong d6 dan s6 noéng nghiép chiém
gan 80%. Téng dién tich dat dai toan
quéc 1a 9.632.796 km? trong d6 dién
tich dat canh tac la trén 100 triéu ha,
chiém 7% dién tich dit canh tac toan
thé gidi. Trung Quéc bat dau cong cudc
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cong nghiép hoéa tir ndm 1978, cung vl
toc d6 tang truong kinh t& va cach
mang cong nghiép, téc dd dd thi hoa &
Trung Quéc ciing dién ra rat manh mé.
Vi vay, viéc giai quyét quan hé xa hoi
vé dat dai ¢ Trung Quéc la rat dang
quan tdm. Quan ly dat dai ¢ Trung
Qudc c6 mét s6 dac diém néi bat:

Mot la, vé quan hé so huu dat dai,
Trung Qudc tién hanh cai cach rudng
dat, chia rudéng d4t cho noéng déan tu
nam 1949, tuy nhién, hinh thiic s6 hitu
tu nhan vé dat dai cling chi tén tai mot
thoi gian ngdn. Sé hiiu tap thé va sé
hiiu nha nudc vé dat dai da duge thiét

lap 6 Trung Quéc ti thap ky 50 cua thé

ky XX. Nam 1978, Trung Quéc da khoi
phuc kinh té& tu nhan, thua nhan ho
nong dan la mot thanh phan kinh té,
Nha nuéc tién hanh giao dat cho ho
nong dan dé t6 chtc san xuat, thay cho
m6 hinh néng trang tap thé. Piéu 10
Hién phap nam 1982 cta Trung Qudc
va Luat quan ly dat quy dinh: d4t dai &
Trung Quéc thudc s6 hitu nha nudc,
gdbm s6 hitu nha nudc va s6 hitu tap
thé, trong d6 toan bo dat dai thanh thi
thudc vé s6 hitu nha nuéc. Dat néng
thén va ngoai 6 thanh phé, ngoai dat do
phap luat quy dinh thudc vé s6 hiiu
nha nudc, con lai la s6 hitu tap thé.
Hién phap nam 1988 (Diéu 2) quy
dinh viéc Nha nuéc giao dat cho té
chtc cad nhan su dung dudi dang giao
guyén su dung dit. Quyén su dung
dat da dudc phép chuyén nhuong, cho
thué, thita k&, thé& chap... tuc la da
cho phép nguoi su dung dat duge
quyén dinh doat vé dat dai, Nha nuéc
chi khéng ché& bang quy dinh muc dich
st dung dat va thoi gian s dung dat
(quy dinh la tu 40 - 70 ndm). “Dao
luat tam thoi v€ ban va chuyén
nhuong quyén st dung dat nha nudc
tai cac thanh ph& va thi tran” ban
hanh nam 1990 quy dinh cu thé diéu
kién dé chu su dung dit dugc phép
chuyén nhuong sau khi dugde giao dat

]a: nop du tién st dung dat cho Nha
nudc; da duge cdp gidy ching nhén
quyén si dung dat; dd dAu tu vao su
dung dat theo dung muc dich dugc
giao (théng thuong la tur 25% trd lén
theo du toan xay dung coéng trinh khi
lJap ho6 sd xin giao dat). Chu su dung
dat néu khéng thuc hién dung cac quy
dinh sé bi thu hoi dat.

Hai la, vé quy hoach sw dung ddt.
Luat phap Trung Quéc quy dinh, Nha
nuéc c6 quyén va cé trach nhiém xay
dung quy hoach su dung dit trong
pham vi cd nuéc va trong tung cip
chinh quyén theo don vi hanh chinh
lanh thé. D61 véi dat dai thanh thi, B
Nha nuéc tién hanh quan 1y bang quy
hoach. Quy hoach tong thé thanh phd’
]1a ké hoach c6 tinh tong thé, lau dai,
chién lugc va chi dao vé phat trién
kinh t€ va x3 hoi véi cac céng trinh
x4y dung cua thanh phd, bao gbm cac
no1 dung chinh:

Tinh chat cta thanh phd, muc tiéu
va quy mo phat trién.

Tiéu chudn xay dung chu yéu va
chi tiéu dinh muc cia thanh phé.

B8 cuc chuc ‘nang, phén b6 phén
khu va b6 tri téng thé cac cong trinh
cua dit dung x4y dung thanh phd.

Hé théng giao théng tong hop va hé
thong séng hd, hé théng cay xanh
thanh phd.

Cac quy hoach chuyén nganh va
quy hoach xay dung trudc mat..

Luat clng quy dinh cu thé quy
hoach cua c4p duéi phai tuan thu quy
hoach clia cdp trén va phai duge cap
c6 thadm quyén phé chuan mdi dude
thi hanh.

Ba la, vé cong tdc thong ké, phdan
loai ddt dai. Luat quan ly dat dai cua
Trung Quéc quy dinh, dat dai dudgc
chia lam 3 loai chinh:

bat dung cho néng nghiép: 1a dat
dal truc tiép su dung cho san xuit
nong nghiép bao gém dat canh tac,
dong cd, dat nudi trong thuy san.
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_Dat xay dung: 14 dat duge st dung
dé xay dung cdéng trinh kién tric, nha
ca do thi, dung cho muc dich cong
cong, khai thac khoang san, dat su
dung trong cic coéng trinh an ninh
qudc phong.

D4t chua st dung: 13 loai dat con lai
khong thudc 2 loai dat néu trén. Nha
nudc quy dinh téng kiém ké dat dai 5
ndm 1 lan va c6 thong ké dat dai hang
niam, viéc thong ké dat dai hang nam
dude tién hanh 6 cac cap quan ly theo

don vi hanh chinh tU trung ucng dén -

dia phuong; Hé so dat dai dugc thiét
lap dén tung cht st dung dat va cap
nhéat bién déng lién quan dén tung chu
st dung dat, dén tiing manh dat.

Bén la, vé tai chink dat. O Trung
Qudc khdng c6 hinh thic giao dat 6n
dinh lau dai khéng thoi han, do do,
Luat quy dinh Nha nuéc thu tién khi
giao dat, ngudi st dung dat phai nop du
tién st dung dit cho Nha nudc méi
duge thue hién cac quyén; Nha nudc coi
viéc giao dat thu tién 1a bién phap quan
trong dé tao ra ngudn thu ngin sach
dap tng nhu ciu vé vén dé phat trién.

Do dat nong thoén, ngoai thanh la
thude sé hitu tap thé, vi vay dé phat
trién dé thi, Nha nudc Trung Quéc
phai tién hanh trung dung dat,
chuyén muc dich s dung d&t néng
nghiép thanh dat dé thi. Ngoai viéc
luén dam bao dién tich dat canh tac
dé 6n dinh an ninh luong thuc bing
bién phap yéu cdu bén duge giao dat
phai ti€n hanh khai thac d4at chua su
dung, bu vao dung v61 dién tich canh
tac bi mat di. Nha nudc Trung Quéc
con ban hanh quy dinh vé phi trung
dung dat. D6 la cac loai chi phi ma
don vi st dung dat phai tra gém: Chi
phi dén bu dat, do don vi phai tra cho
nong dan bi trung dung dat, trung
dung dat khéng cé thu lgi thi khong
phéi dén bu; chi phi dén bu diu tu

dat: la phi dén bu cho dau tu bi tiéu
hao trén d4t, tuong tu phi dén bu tai
san trén dat ¢ Viét Nam; chi phi dén
bu sip x&p lao dong va phi dén bu
sinh hoat phai tra cho don vi bi thu
hoi dat; chi phi quan ly dat. Cong tac
giai phéng mit bang & Trung Quéc
tién hanh thuan lgi 14 do Nha nudc
chu dong duge van dé tai dinh cu cho
nguoi bi thu hoi dat va nho cé bién
phap chuyén chinh manh. Dic biét
véi su stia d6i bo sung Hién phap nam
2002, Nha nuéc Trung Quéc da coéng
nhan quyén sd hitu tu nhan vé bat
dong san, cong nhan va c¢é chinh sach
dé thi truong giao dich bat dong san
hoat dong hdp phap. Véi nhing quy
dinh mang tinh cai cach 16n nhu vay,
Trung Quéc da tao ra dude mot thi
trudng bat dong san khéng 16. Trung
Qudc cling quy dinh mdi hd gia dinh 6
néng thon chi duge phép si dung mot
noi lam dat ¢ va khong vugt qua han
muc quy dinh cta cidp tinh, thanh.
Nguoi dan 6 néng thén sau khi da ban
nha hodc cho thué nha sé khong duge
Nha nuéce cdp thém. Quyén sit dung dat
thude s6 hitu tap thé khong duge phép
chuyén nhuong hoic cho thué vao muc
dich phi néng nghiép. Tuy nhién, do
ddc thu cia quan hé s hitu nha nuéc
vé dat dai, ¢ Trung Qudc nan tham
nhiing tiéu cuc trong quan ly st dung
dat ciing kha phtc tap va ning né nhu
¢ Viét Nam, vi co ché xin cho, cap, phat,
dac biét 1a trong viéde khai thac dat dai
thanh thi. Mac du, Trung Quéc cting da
quy dinh dé khai thac dat dai thanh thi
budc phai théng qua cac cong ty dudi
dang d&u thau hoac dau gia.

Kinh nghiém cua Phap

Phap la qudc gia phat trién, tuy thé
ché& chinh tri khac nhau, nhung anh
hudng cua phudng phéap té chic quan
ly trong linh vuc dit dai cua Phap con
kha ré d61 vé1 nuée ta. Van dé nay co
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thé 1y giai vi Nha nudc Viét Nam hién
dang khai thac kha hiéu qua nhing
tai liéu quan ly dat dai do ch& do thuc
dan dé lai, déng thoi anh hudng cua
hé théng quan ly dat dai thuc ddn con
kha rd nét trong y thic cua mdt bod
phan céng dan Viét Nam hién nay.
Quan ly dat dai cua Phap c6 mot sd
déc trung la:

Vé ché' do so hitu trong quan hé dat
dai, Luat phap quy dinh quyén sdé hitu
tal san la bat kha xAm pham va
thiéng liéng, khéng ai c¢6 quyén budc
ngudi khac phai nhudng quyén sd hitu
cia minh. O Phéap hién con tdn tai
song hanh hai hinhthiic sd htu co
ban: s6 hitu tu nhan vé dat dai va s
httu nha nuée d61 vé1 dat dai va cdng
trinh x4y dung cong coéng. Tai san
cong cOng bao goém ca dat dai cong
cong c6 dac diém 1a khong dude mua
va ban. Trong trudng hdp can st dung
dat cho cac muc dich céng cdng, Nha
nudc ¢6 quyén yéu cau chu sd hitu dat
dal tu nhan nhuong quyén sd hiiu
théng qua chinh sach béi thudng thiét
hai mot cach céng bang.

Vé céng tdc quy hoach do thi, do da s6
dat dai thude sd hitu tu nhan, vi vay dé
phat trién dé thi, 3 Phap cong tac quy
hoach d6 thi dude quan tdm chu y tir rat
sdm va dude thuc hién rat nghiém ngit.
Ngay tu ndm 1919, Phap da ban hanh
Dao luat vé k& hoach d6 thi héa cho cac
thanh phd c6 tu 10.000 dan trd lén.
Nam 1973 va nam 1977, Nha nuédc
Phap da ban hanh cac Nghi dinh quy
dinh cac quy tic vé phat trién db thi, 1a
co 8 dé ra doi Bo Luat vé chinh sach do
thi. Dac biét, vao nam 1992, § Phap da
¢6 Luat vé phan cip quan 1y, trong dé co
su xuit hién cia mét tdc nhan mdi rat
quan trong trong cong tac quan ly cla
Nha nude vé€ quy hoach dé 1a cap xa.
Cho dén nay, Luat D6 thi ¢ Phap van
khéng nging phat trién, né lién quan

dén ca quyén sd hitu tu nhan va su can
thiép ngay cang sau sic hon cia Nha
nude, ciing nhu clia cac cong dong dia
phuong vao coéng téac quan ly dat dai,
quan 1y quy hoach @6 thi. N6 mang y
nghia kinh té rat 16n théng qua viéc
diéu chinh mél quan hé gitia cac nganh
khac nhau nhu bat dong san, xay dung
va quy hoach 1anh thd...

Vé coéng tdc quan ly nha nude doi
vdi dét dai, méc du 1a qudc gia duy tri
ché d% sd hitu tu nhan vé dat dai,
nhung cong tac quan ly vé dat dai cua
Phap dugc thuc hién rat chit ché.
Diéu d6 duge thé hién qua viéc xay
dung hé thong hdé so dia chinh. Hé
théng hé so dia chinh rat phat trién,
quy cu va khoa hoc, mang tinh thdi su
dé quan 1y tai nguyén dit dai va
théng tin lanh thé, trong d6 théng tin
vé tiing thia dat dude mo ta day da vé
kich thuéc, vi tri dia ly, théng tin vé tai
nguyén va lgi ich lién quan dén thua
dat, thuc trang phap ly ciaa thia dat.
Hé théng nay cung cidp day du thoéng
tin vé hién trang st dung dat, phuc vu
nhiém vu quy hoach, quan ly va st
dung dat ¢6 hidu qua, dap ing nhu cau
cua cdng dong, dam bao cung cip théng
tin cho hoat déng cuia ngan hang va tao
cd sd xay dung hé théng thué dat va bat
ddng san cong bang.

Nhu vay c6 thé néi, hau hét cac quéc
gla trén thé gidi, du quy dinh ché& do s6
hitu dé1 véi dat dai khac nhau, déu c6 xu
huéng ngay cang tang cudng vai tro
quan ly cia Nha nude d6i véi dat dai. Xu
thé nay phu hop véi su phat trién ngay
cang da dang cua cac quan hé kinh té,
chinh tri theo xu thé toan cdu hoa hién
nay. Muc tiéu ciia méi qudc gia la nham
quan 1y chit ché, hiéu qua tai nguyén
trong nudc, tdng cuong kha nang canh
tranh, dé phuc vu cao nhét cho quyén lgi
cua quéc gia, dong thdi cé nhiing quy
dinh phu hop véi xu thé md cia, phat
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trién, tao didu kién dé phat trién hop tac
dau tu gilta cac quéc gia théng qua cac
ché dinh phap luat théng thuong, ¢di md
nhung van gitt duge 6n dinh vé an ninh
kinh t&€ va an ninh quéc gia.

Mot sO0 ggi y cho Viét Nam
trong quan ly dat dai hién nay

Vé hé thong cac van ban phap luat
phai dude ban hanh déng b, kip thdi,
mang tinh chét én dinh, déng thoi cac
quy dinh phap luat du cé diéu chinh
nhung van phai dam bao tinh ké thua.

Vé hd so dat dai: Phai x4y dung
dugc hé thong di liéu théong tin dat
dai théng nhat, déng bd trén co sd
cong nghé tin hoc dién tu hién dal tu
trung uong dén dia phuong. Mudén dat
dude diéu d6 can phai dau tu déng bd
dé c6 duge hé théng hé so dia chinh co
sé (ho so gde) c6 d6 tin cay cao 6 tat ca
cac dia phuong trong ca nudc. Thong
nhat phuong phap phan loai, quan ly
ho so dat dai va céng khai thong tin
tu trung uong dén dia phuong. Thuc
té& cho thay, hé thong hé so dia chinh
duge luu trd 6 nude ta rat kém, chap
va, tap nham khong dap tung dudce yéu
cAu quan ly. Viée trién khai lap héd so
dia chinh ¢ cac dia phuong khac nhau
da khéng dugc tién hanh vao cang
mét thoi diém nhu chi dao cla trung
uong, s6 liéu tong hop cua tat ca cac
cdp c6 d6 chinh xac th&dp. Céac thong
tin vé dat (nhu thay d6i vé loai dat,
dién tich, chu st dung dat, va gia ca
cha dat trong cung thoi diém...),
khéng dugc cap nhat thuong xuyen
day a4, vi vay Nha nuée khéng thé
quan 1y chit ché dat dai.

Can phai xac dinh viéc dang ky
quyén vé tai san khéng chi la 1gi ich
cua ngudi dan ma d6 chinh la lgi ich
cua ca Nha nuée. Dé lam t6t viéc nay
can phai ¢6 nhitng bién phap manh dé
tao ra nhiing sy thay d6i v& mit nhan
thic cia ca bd may quan 1y va dsi ngi
cdng chic nha nude.

Xa hoi cang phat trién tinh canh
tranh cang gay git, dé dam bao thé
manh trong canh tranh, céng tac quan ly
cua Nha nudc phai manh va c6 hiéu luc
cao. Tuy nhién, tang cuong quyén luc
cua Nha nuéc khéng c6 nghia 14 han ché
quyén cua cac chu thé st dung dat.
Quyén luc Nha nudc phai manh, dé dam
bao cho moi chia thé dudge hoat déng ding
khuon khé phéap luat quy dinh va moi
ch thé déu dude tu do phat trién. Vi
cac nube c6 cong tac quan ly dat dai tét,
¢6 hiéu qua st dung dat cao, hau nhu cac
vi pham phéap luat trong quan 1y st dung
dat déu bi x 1y rat ning va rat triét dé.
Day chinh la bai hoc quan trong nhat: ky
cudng phap luat c6 nghiém minh thi xa
hoi méi 6n dinh va phéat trién dude ®
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