KINH NGHIEM TRONG XAY DUNG 10 CHUC BO MAY
o QUAN QUAN LY DAT DAI CUA MQT S6 QUOC GIA

TREN THE GIGI

TO NGOQC VU!, TRAN THI VAN?
Wign Chién lugc, Chinh sdch tai nguyén va moi trucng
2 Trudng Dai hoc Kinh té Nghé¢ An

T6 chiic by mdy quan 1y nha nudc vé ddt dai bao gom hé thong nhiing quy dinh vé chiic ndng, nhiém vu, quyén
han, cd cdu td chiic cia b mdy va mai lién hé gitia cdc b phan trong by mdy nhdam lam cho b mdy dé hoat dong c6
hiéu qud. Kinh nghiém ctia mot s6 qudc gia trén thé gidi cho thdy vai tro ciia mot to chiic, bd mdy hiéu qud, tinh gon
trén cd sé van hanh dong b co sé dit liéu ddt dai cdp Trung vong va dia phuong phuc vu qudn ly nha nudc va bdo
dam diéu kién cung cdp dii liéu cho nhu cdu hoat dong kinh té - xa hoi. Ddy sé la cd sé cho Viét Nam trong qud trinh
sap xép, kién toan hé théng co quan qudn ly nha nudc vé dat dai.

1. TS chiic, b6 may quan ly dat dai tai mot so
qudc gia

1.1. Han Quéc

Han Quéc la quoc gia c6 hé thong phap luat dat dai
tuong d6i hoan chinh véi 8 Luat, B Luat ¢ lién quan va
t6 chiic, bo may hop ly, hién dai. Trong d6, co quan quan
ly cdp Trung uong la Bo Dat dai, Ha tang va Giao thong,
dudi Bo 1a Vu Chinh sach dat dai v6i 5 bd phan chuyén
mon (Hinh 1). Péy 1a t6 chiic ¢6 chiic nang tham muu,
giup Bo Dat dai, Ha tdng va Giao thong quan ly nha nuéc
va t8 chtic thyc thi phap luit vé dit dai trong pham vi
toan qudc.

Vu Chinh sdach ddt dai: C6 chiic nang quan ly vé giao
dich dat dai (chuyén quyén), cdng nhén quyén déi véi
dat va boi thuong vé dat, phat trién quy dét, diéu tra va
cong bd vé xu thé thi truong dét dai va thay doi gia dat.

Vu Dinh gid bdt dong sdn: Thdim dinh gia dat, cong
b6 muic gia chudn nha 6, gid dat ctia tiing khu vuc cu thé,
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A Hinh 1. Co cdu t8 chiic bo mdy qudn 1y ddt dai cdp Trung
uong ctia Han Qudc
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quan ly vé thdm dinh gia, huéng dan va giam sat Ban
thdm dinh gid d4t Han Quoc.

Vu Kinh doanh bdt dong sdn: Moi giGi bit dong san,
quy dau tu bat dong san (tai chinh bat dong san), phat
trién bat dong san, ddt doi véi ngudi nudc ngoai, xay
dung bao bao vé gia dat thi truong.

Vu Phdt trién Quy ddt: Dy thao chinh sach ddi véi dét
cong, quy hoach dat, quan ly va phat trién cac diéu khoan
luat vé thuc déy phat trién quy dat, thiét 1ap va kiém soat
quy hoach dat ngan han va dai han ddi véi ké hoach ho
trg dat, phat trién nha & xa hoi & cac khu vuc, van hanh
cac du an c6 su tham gia cia nha nudc va tu nhan.

Vu Phat trién do thi mdi: Thiét 14p hé thong va chinh
sach phat trién do thi mdi, lua chon dia diém xay dung
cac khu do thi méi, cé bién phap ngén ngtia dau co tich
trit bat dong san tai cac khu vuc d6 thi méi, chinh sach
boi thudng thu hoi dat cho ngudi dan & cac khu vuc nay,
cong bo vé hé thong quy hoach d6 thi méi, quy hoach
phét trién khu do thi.

Bén canh cac co quan quén ly nha nudc, Chinh phu
Han Quoéc quyét dinh thanh lap mét s6 don vi, chi nhanh
c6 chtic ning, nhiém vu lién quan dén quan ly dat dai
nhu: Vién Dao tao Dét dai, Ha ting va Giao thong van tai
hay Toa an dat dai cap Trung uong.

1.2. Nhdt Badn

Theo quy dinh vé quyén s& hiiu trong Hién phép
ndm 1946, Luat Dan sy 1896 cong nhan quyén s& hitu
tu nhan vé dat dai, tuy vdy, “quyén sg htiu dat dai tu
nhén phai chiu cac nguyén tac cta phuc lgi cong cong”
va “c6 thé dugc sti dung cho phuc lgi cong cong khi bdi
thuong”. Theo Luit Dt dai ndm 1989, Nha nudc va
dia phuong chiu trach nhiém toan dién vé xay dung va
thuc hién cdc quy dinh phu hgp véi cac nguyén tic co
ban vé dat dai. Tai Nhat Ban, B¢ Dat dai, Co s6 ha tang,
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A Hinh 2. M6 hinh qudn ly dét dai ciia Nhét Bdn

Nguén: Cng thong tin dién tii cia By Co s6 ha tang, Ddt dai,
Giao Théng Van Tdi va Du lich Nhat Bdn -
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Giao thong van tai va Du lich 1a co quan dai dién cho
Chinh Phu nhdm quan ly cic hoat dong c6 lién quan
dén ddt dai cdp Trung Uong, tuong ing nhu vay sé co
cac 86, Cuc, Van phong quan ly dat dai tai dia phuong.
Nha nudc va dia phuong sé cé su phoéi hgp trong ban
hanh, thuc thi chinh sach, tht tuc hanh chinh va thong
nhat quan ly vé dat dai.

Céc co quan truc thudc Bo dugc phan cip nhiém vu
10 rang, cu thé:

Van phong kinh té ddt va cong nghiép xdy dung: Truc
ti€p quan ly tat ca cac van dé lién quan dén su phdi hop
tong thé gitia dit dai va cong trinh cong nghiép xay dung
khéc; Giam sat chat ché qua trinh thu héi dat cong cong;
biéu chinh va huéng dan viéc lap quy hoach, ké hoach
mua lai dit cong cong can thiét clia cac doanh nghiép c6
nhu cau st dung...

Cuc chinh sich dat dai quéc gia: Chiu trach nhiém
chinh trong x4y dung va diéu chinh tdng thé van dé c6
lién quan dén dat nhu st dung, quy hoach, ké hoach va
bao ton dat, phu trach hgp tac qudc té€ vé quan ly dat dai.

Van phong quan ly tham hoa va tai nguyén nudc: Co
nhiém vu quan ly dat dai tai cac luu vuc séng, dic biét 1a
chiu trach nhiém tryc tiép vé bao v¢ dat, chdng x6i mon,
riia trdi, sat 16 tai cac khu vuic gan cac con séng, dam bao
sti dung ding quy dinh d6i véi cong trinh bao vé dat va
phong chong thién tai.

Hoi dong ddt dai quoc gia: Thuc hién cac quy dinh
hoach dinh chinh sach, nghién ctiu d¢é tai va bao ton -
phat trién tai nguyén dat; Xay dung va stia d6i cac dao
luat Quoc gia vé quy hoach khong gian, cac bo luat vé quy
hoach st dung dat, quy hoach khu d6 thi Tokyo; Luat
duy tri va phat trién cac khu vuc do thi ctia Tokyo, khu
bao ton Kinki; Luat phét trién viing va khu vuc do thi
vung ChuBu.

TRAO DOI - THAO LUAN ‘

H¢i dong thdm dinh gid ddt c6 nhiém vu nghién ctu
vé cac van dé lién quan dén gia dit noi chung, thong bao
cong khai gia dat tai cac dia phuong va dua ra chinh sach
hop ly d€ thdm dinh gia dét dai, bat dong san.

Tai dia phuong, Nhat Ban c6 hé thong chinh quyén
kha phic tap. Theo Luat Tu tri dia phuong, chinh quyén
dia phuong 6 Nhat Ban dugc chia thanh hai loai: Thong
thuodng va ddc biét. Chinh quyén thong thuong bao gom
hai cap: Cap Tinh va cap Hat. Chinh quyén ddc biét bao
gom: Chinh quyén cac dac khu, chinh quyén hgp tac gitia
cac hat, chinh quyén khu quan ly tai san va chinh quyén
hiép hoi phét trién dia phuong.

1.3. Malaixia

Malaixia 1a mét quéc gia nam trong khu vic Pong
Nam A véi Viét Nam. Lich st phét trién ctia Malaixia
da trai qua nhiing giai doan phan chia va hgp nhat cac
phén lanh thd. Trong vai thip ky gin day, nén kinh té ctia
Malaixia da ¢ nhiing tién bd ddng ké va dua Malaixia trd
thanh mot qudc gia c6 toc dd phat trién nhanh trén thé
gi6i. D€ dat dugc thanh tyu nay, cong tac quan ly dit dai
hgp ly va hiéu qua da gép mdt phan khong nho.

) cap Nha nudc (lién bang), Bo it dai va Hop tac
phét trién 1a co quan quan ly nha nudc vé dat dai va do
dac - ban d6 trén toan lanh thd Malaixia. Chtic nang cua
B la thiét 1ap sy quan ly t6t nhat vé dat dai va do dac
- ban d6, dong thai tién hanh phat trién dat moi (khai
hoang) va phat trién phong trao hgp tic d€ hd trg cho
Chinh phu.

Malaixia la mot quoc gia theo ché do quan chu lap
hién lién bang véi 13 bang va 2 viung Lién bang. Trong
quan ly dat dai, Malaixia c6 3 c4p quan ly gobm: Cdp Lién
bang, cdp Bang va cdp Quén. Trong dé: Cip Lién bang
bao gom: Hoi dong Dat dai Nha nudc; Bo Dat dai va Hop
tac phat trién; Tong cuc Dt dai va Him md; Tong cuc
DPo dac va Ban do. Cap Bang gom: Chinh quyén Bang;
Cuc Dit dai va Him mo Bang; Cuc Do dac Bang va cap
Quan c6 can bo quan ly dat dai Quan.

A Hinh 3. S6 do t6 chiic ctia B¢ Ddt dai va Hop tdc Malaixia
Nguon: Chinh sdch va tinh hinh sit dung ddt dai ciia lién bang
Malaixia - Chu Tudn Ti - Ban T8 chiic - Cdn bo Chinh phi
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€ Moi truong

Nhin chung, co cdu quan ly dit dai & cac bang déu
thé hién trén hai cdp la cip bang va cdp khu vuc (quén,
huyén). Tai cdp Bang la Cuc Dat dai va Mo (State Land
and Mines Department), do Giam doc diing dau véi cac
co quan ho trg vé chuyén mon nhu Cuc Nghién ctiu va
Ban do. Cap khu vuc la cac Vin phong Dat dai (Land
Office) quan, huyén, diing d4u la cac Truéng phong.

Cong nghé thong tin da va dang dong mot vai tro
quan trong trong su phat trién ctia Malaixia ndi chung
va nganh quéan ly dat dai, do dac ban d6 ndi riéng.
Malaixia la mot trong mot s it nudc da dua vao van hanh
Co s6 ha tang thong tin dia ly (National Spatial Data
Infrastructure). Hién nay, Malaixia dang tling budc xay
dung va dua vao hoat dong cac hé thong thong tin dat dai
(NaLIS), hé thong dang ky dat dai, cac Co s6 di liéu vé
dat dai, ban d6 va thong tin b trg (nhu Digital Cadastral
Data Base). Cac thong tin ky thuét va phap ly vé dat dai
dugc cung cdp kip thoi va chinh xac lam cho cong tac
quan ly tré nén hiéu qua. Nho c6 cac mang may tinh ma
cac cd quan nha nudc, doanh nghiép, nguoi dan déu c6
thé truy cap va st dung dugc thong tin dat dai. Mot mat,
diéu nay giup coéng tac quan ly hiéu qua, cac giao dich dat
dai thuan tién, nhanh chéng va an toan phap ly cao, mat
khac day la ngudn thu khong nhd cho ngén sach.

2. Bai hoc kinh nghiém trong xiy dung by may
quan ly dit dai tai Viét Nam

Qua tim hiéu m6 hinh quan ly dat dai ctia mot s6
qudc gia trén thé gidi, c6 thé rat ra mot s6 bai hoc cho
Viét Nam nhu:

Vé vai tro ctia Nha nudc, do thé ché chinh tri c6 nhiéu
su khac biét nén moéi quéc gia sé c6 mo hinh t6 chiic bo
may khac nhau nhung tyu chung lai thi Nha Nuéc chi
dong vai tro la moét trong nhiing co quan quan ly dat
dai, cac nhiém vu con lai dugc giao cho chinh quyén dia
phuong va t6 chtic tu nhan khac. Do d6, nhiém vu ctia
cac cd quan quan ly nha nudc 1a nghiém thu va téng hgp
két qua, tii d6 c6 nhiing chinh sach phu hgp trong st
dung dat cua tting khu vic nhét dinh... Nhu vy, Nha
nudc giam dugc ap luc cong viéc, trong khi dé cac t6 chiic
tu nhan dugc tao diéu kién dé thuc hién nhiém vu dugc
giao. Day chinh la bai hoc c6t 16i cho Viét Nam trong cai
t6 cdc cd quan hanh chinh cong va bd may chinh quyén
dang cé d4u hiéu ngay cang nang né, hoat dong thi€u
hiéu qua.

TAI LIEU THAM KHAO

1. Nghi quyét s6 18-NQ/TW, ngay 16/6/2022, Hoi nghi ldn thit ndm
Ban Chdp hanh Trung vong Ddng khéa XIII vé tiép tuc d6i méi,
hoan thién thé ché, chinh sdch, ndng cao hiéu luc, hiéu qud qudn
Iy va sit dung ddt, tao dong lic dua nuédc ta tré thanh nidc phdt
trién cé thu nhap cao.

2. Qudc Hoi nuéc CHXHCN Viét Nam Khéa XV (2024), Ludt
Ddt dai.
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Vé chuyén mon hoéa trong quan ly dat dai, mo hinh
thong nhat tii Trung uong xudng cdp tinh ctia Nhit Ban
6 thé dinh hudng cho viéc chuyén déi co ciu td chic,
bd mdy ctia Viét Nam. By Dit dai, Co sd ha tang, Giao
thong van tai va Du lich 1a co quan truc thudc Chinh phu
duy nhat dugc giao nhiém vu quan ly dat dai & cdp Trung
uong. Tai dia phuong, véi dac thii la phan chia dat nuéc
theo 2 cip riéng biét la tinh va hat nhung cac don vi nay
déu hoat dong doc lap va c6 cac co quan chuyén trach la
cac van phong dat dai, co s ha tdng quan ly cac van dé c6
lién quan. M6t trong nhiing vu di€m ma mo hinh quan ly
6 Nhat Ban mang lai d6 chinh la nhém cac nganh c6 lién
quan v6i nhau thanh mot don vi quan ly. Bo bat Dai, Co
s& ha tdng, Giao thong van tai va Du lich con chiju trach
nhiém dén cac cong trinh thiét yéu trén dat nhu hé thong
0 sd ha tang va giao thong, du lich, tai nguyén nuéc. Do
vay, qua trinh lap quy hoach - ké hoach st dung dat cac
cap sé dugc chuyén mon héa va don gian hoa hon nhiéu
do chi can duy nhat mot co quan chiu trach nhiém chinh,
khong chi & cap Trung uong ma con & dia phuong. Bén
canh d6, ngudi dan sé dé dang tiép cin cac tha tuc hanh
chinh cong dén dat va tai san trén dat tai cic co quan
chinh quyén c6 lién quan. Loi ich tif chuyén mon hoa cac
co quan hanh chinh la rat16n, déng gép vao su hoat dong
hiéu qua ctia mo hinh quan ly dat dai.

Thé ché hoa Nghi quyét s6 18-NQ/TW Hoi nghi 1an
tht 5 Ban Chdp hanh Trung uong khoéa XIII, Luat Dat
dai (stia d6i) dugc Qudc hdi khoa XV thong qua da cod
su phan tach r6 rang vé chuyén mon gitta Trung uong va
dia phuong di cling véi co ciu td chuc thong nhat theo
nganh doc cling nhu xdc dinh day du chiic ning, nhiém
vu, quyén han ctia tling co quan. Tuy nhién, d€ dat dugc
muc tiéu quan ly tinh gon, hiéu luc, hiéu qua, hé thong t6
chtic cung véi hé thong thong tin dat dai thong nhat can
dugc xac lap v6i muc tiéu van hanh dong bd co sé dii liéu
dat dai cap Trung uong va cdp dia phuong phuc vu quan
ly nha nudc, bao dam diéu kién cung cap di liéu cho
nhu ciu hoat dong kinh té, xa hoi, an ninh quoc phong
ctia Viét Nam. Hé thong can phai dam bao cac ndi dung
quan ly nha nudc tap trung vao 3 nhom van dé, gom: Hé
thong quan ly dia chinh - quyén ctia nguoi st dung dt,
hé thong quan ly gia dat va hé thong quan ly quy hoach
trén co sd ap dung khoa hoc cong nghé tién tién dé luu
trli, quan lym

3. Chu Tudn Tii - Ban T8 chiic - Can by Chinh phii (2009) Chinh
sdch va tinh hinh sii dung ddt dai cia lién bang Malaixia.

4. TS. Hee-Nam Jung - Gidm doc, Trung tam Chinh sdch Ddt dai,
Vién Nghién ciiu Dinh cu Han Qudc, Chinh sdch ddt dai ciia Han
Qudbc doi véi vin dé quy hoach, phdt trién quy ddt va dén bu dat.

5. Cong thong tin dién ti¥ ciia Bo Co sé ha tdng, Ddt dai, Giao thong
van tdi va Du lich Nhat Bdn - http://www.mlit.go.jp/.

6. Cong thong tin dién tif ciia B6 Ddt dai, co s6 ha tdng va giao thong
Han Qudc - www.molit.go.kr.
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