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Kinh nghiệm quốc tế trong quản lý,  
sử dụng đất đai và một số góp ý cho  
Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi)
TS. PHÍ VĨNH TƯỜNG, TS. ĐỒNG VĂN CHUNG
Viện Kinh tế và Chính trị thế giới, Viện Hàn lâm Khoa học xã hội Việt Nam

Kể từ khi Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực, công 
tác quản lý đất đai đã có nhiều chuyển biến tích 
cực, đóng góp quan trọng trong việc tạo hành lang 

pháp lý vận hành thị trường đất đai. Đây là căn cứ pháp lý 
đồng bộ, thống nhất, góp phần quản lý, sử dụng đất hợp lý, 
tạo nguồn lực cho phát triển cơ sở hạ tầng quốc gia và tạo 
động lực cho việc khai thác nguồn lực đất hiệu quả, phục 
vụ mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội của đất nước. Tuy 
nhiên, bên cạnh những mặt tích cực, trong quá trình thi 
hành, Luật Đất đai năm 2013 cũng bộc lộ một số hạn chế, 
gây cản trở đáng kể cho công tác quản lý, sử dụng, vận hành 
thị trường đất đai ở Việt Nam. Do đó, Đảng và Nhà nước 
xác định, việc sửa đổi, bổ sung các quy định của Luật Đất 
đai là cần thiết và cấp bách, nhằm đáp ứng yêu cầu mới, 
khách quan trong việc quản lý, sử dụng đất. Đặc biệt là thể 
chế hóa thực hiện chủ trương của Đảng tại Nghị quyết số 
18-NQ/TW ngày 16/6/2022, Hội nghị lần thứ 5 Ban Chấp 
hành Trung ương Đảng khóa XIII về tiếp tục đổi mới, hoàn 
thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản 
lý, sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước 
phát triển có thu nhập cao.

Đất đai là một phạm trù phức tạp, quản lý, sử dụng đất 
đan xem nhiều vấn đề phức hợp, mỗi quốc gia trên thế giới 
đều có cách thức quản lý, sử dụng đất cụ thể, có cái chung 
nhưng cũng có điểm riêng biệt. Nghiên cứu kinh nghiệm 
quốc tế trong quản lý, sử dụng đất đai, chúng tôi kiến nghị 
bổ sung và luận giải một số vấn đề trong Luật Đất đai (sửa 
đổi) như sau:

Thứ nhất, đa số quốc gia trên thế giới vận hành cơ chế 
thị trường đều áp dụng quy định sở hữu tư nhân hạn chế 
về đất đai. Trong khi đó, một số nền kinh tế chuyển đổi áp 
dụng quy định chế độ sỡ hữu công về đất đai và đang tìm 
kiếm giải pháp khác nhau để vận hành chế độ này trong nền 
kinh tế thị trường. Những quốc gia có nền kinh tế chuyển 
đổi như Trung Quốc, Uzbekistan, Kyrgyzstan, Kazakhstan 
áp dụng phương thức sở hữu nhà nước và sở hữu tập thể 
đối với đất đai, người được Nhà nước giao đất chỉ được sử 
dụng có thời hạn và được Nhà nước trao quyền sở hữu hạn 
chế trong thời gian sử dụng đất, tức là Nhà nước trao quyền 
công hữu về đất đai cho tư nhân trong thời gian sử dụng 
đất. Như vậy, đất đai được sử dụng có thời hạn, không chấp 
nhận hình thức sử dụng lâu dài. Hầu hết tại các quốc gia 
ở châu Âu và châu Mỹ, pháp luật thừa nhận quyền sở hữu 
đất đai tư nhân có hạn định, trong đó Nhà nước có quyền 

định đoạt hạn chế về quyền sở hữu đất đai và tư nhân (cộng 
đồng) có quyền sở hữu về đất đai (hay quyền địa dịch) được 
quy định theo pháp luật. Ở các quốc gia này, quyền sở hữu 
tư nhân về đất đai được pháp luật bảo vệ và được xem như 
một quyền cơ bản của công dân. Một số quốc gia, vùng 
lãnh thổ ở châu Á như Đài Loan, Hàn Quốc, đất đai được 
quy định trong Hiếp pháp là tài sản của quốc gia, trong đó 
Nhà nước thừa nhận quyền sở hữu tư nhân hạn chế về đất 
đai, tức là công nhận quyền sở hữu đất đai có thời hạn. 

Tại Việt Nam, pháp luật quy định, đất đai thuộc sở hữu 
toàn dân và Nhà nước thay mặt dân quản lý. Chế độ sở 
hữu toàn dân về đất đai và thực thi quyền đại diện chủ sở 
sữu toàn dân về đất đai sẽ chi phối đến toàn bộ quá trình 
quản lý, sử dụng đất. Từ thực tế trên thế giới cho thấy, Việt 
Nam có lẽ là quốc gia duy nhất quy định Nhà nước có vai 
trò đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai. Như vậy, vấn 
đề kiểm soát quyền lực của Nhà nước trong quản lý đất đai 
là rất quan trọng, bởi vì Nhà nước vừa là chủ thể đại diện 
chủ sở hữu toàn dân về đất đai, vừa là cơ quan quyền lực 
được trao quyền quản lý xã hội. Do đó, Luật Đất đai (sửa 
đổi) cần bổ sung điều khoản quy định cơ chế giám sát nhà 
nước (Chính phủ và UBND các cấp) trong việc thực thi 
quyền đại diện sở hữu toàn dân về đất đai, đồng thời có cơ 
chế giám sát quá trình quản lý, thực thi pháp luật về đất đai. 
Bên cạnh đó, Luật Đất đai (sửa đổi) cần xem xét hình thức 
Nhà nước trao quyền “sở hữu toàn dân” cho các cá nhân, 
tổ chức có quyền sử dụng đất trong thời gian sử dụng đất 
có hạn định. Tính ưu việt của sở hữu tư nhân về đất đai đã 
được chứng minh tính hiệu quả trên thế giới. Việt Nam 
hiện nay chưa thể trao quyền sở hữu tư nhân về đất đai do 
các yếu tố đặc thù về quản lý nhà nước và hệ thống chính 
trị của Việt Nam. Việc cho phép Nhà nước trao quyền “sở 
hữu toàn dân” cho cá nhân và tổ chức có quyền sở hữu đất 
được xem là bước chuyển cũng là bước thử nghiệm đối với 
hình thức sở hữu mới ở Việt Nam.

Thứ hai, liên quan đến vấn đề định giá đất, ở Hàn 
Quốc, Chính phủ giao cho Bộ Đất đai và hạ tầng giao 
thông (MOLIT), mà cụ thể là Cơ quan quản lý nhà đất và 
thị trường bất động sản xây dựng, công bố bảng giá đất. 
Theo đó, MOLIT phân chia toàn bộ địa lý quốc gia thành 
37 khu vực theo giá trị, hay được gọi là “vùng giá trị đất” 
và xác lập “giá thửa đất chuẩn” được cập nhật theo giá trị 
trường với thời gian thực. Trong đó, “giá thửa đất chuẩn” 
là giá trung bình của từng khu vực, tất cả mọi vấn đề liên 
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quan đến thuế, phí hay các hoạt động giao dịch khác liên 
quan đến đất đai đều sử dụng giá thửa đất chuẩn làm căn 
cứ. Việc thiết lập hệ thống giá đất theo thời gian thực này 
giúp Chính phủ Hàn Quốc nắm bắt được diễn biến giá cả 
đất đai theo biến động thị trường ở từng thời điểm, từng 
khu vực trên phạm vi cả nước, qua đó dễ dàng điều chỉnh 
kịp thời.

Tại Đài Loan, theo Chương 3, Đạo luật Thu hồi đất đai, 
giá đất được xác định dựa trên giá thị trường. Chính quyền 
thành phố (quận) sẽ khảo sát giá thị trường trong quyền 
hạn, phạm vi được giao rồi gửi bảng giá lên Ủy ban Đánh 
giá giá trị đất để xác định giá đất và được cập nhập 6 tháng/
lần. Quy trình khảo sát và phương pháp xác định giá đất thị 
trường thông qua 3 giai đoạn, do Cơ quan có thẩm quyền 
Trung ương quy định. 

Tại Trung Quốc, Chính phủ và UBND cấp tỉnh được 
giao quyền quyết định các biện pháp mạnh trong những 
trường hợp có biến động lớn về thị trường đất đai như 
đánh thuế cao chống đầu cơ, đánh thuế cao đối với các 
cá nhân sở hữu nhiều nhà và bất động sản không được 
sử dụng…

Việt Nam chưa có quy định về thuế suất/phí để điều 
tiết thị trường đất đai, trong khi thị trường bất động sản 
ở nước ta lại thường có nhiều biến động lớn trong chu kỳ 
thời gian ngắn và ở những địa bàn khác nhau. Do đó, kiến 
nghị Điều 154 quy định về bảng giá đất trong Luật Đất đai 
(sửa đổi) cần điều chỉnh, bổ sung theo phương án:

(1) Nếu giữ nguyên bảng giá đất được xây dựng và 
công bố định kỳ hàng năm, cần quy định UBND cấp tỉnh 
có quyền điều chỉnh Bảng giá đất theo giá thực tế trong các 
trường hợp có biến động lớn về thị trường bất động sản.

(2)	 Điều chỉnh xây dựng và công bố bảng giá đất 
định kỳ hàng năm thành định kỳ nửa năm. Đối với một 
số tỉnh/thành có điều kiện cơ sở hạ tầng chính quyền điện 
tử tốt, bảng giá đất có thể được xây dựng và công bố định 
kỳ hàng quý.

Bên cạnh đó, khoản 2, Điều 154, thuật ngữ “vị trí” cần 
được làm rõ nội hàm là vị trí theo thửa đất hay vị trí theo 
khu vực. Có thể thấy, các quốc gia trên thế giới như Hàn 
Quốc hay Đài Loan xác định bảng giá đất để làm cơ sở 
đánh thuế. Do vậy, giá đất mang tính chất bình quân cho 
từng khu vực có tính chất tương đồng và sát với giá thị 
trường. Việc định giá đất theo vị trí là không khả thi đối 
với cơ quan chức năng do việc định giá đất cụ thể từng vị 
trí phải qua định giá của doanh nghiệp. Hơn nữa, việc xác 
định vị trí như thế nào cũng khó khăn và không rõ ràng.

Thứ ba, liên quan đến vấn đề thông tin đất đai và cơ sở 
dữ liệu đất đai, tại Điều 1, Luật Đăng ký bất động sản của 
Nhật Bản quy định “Bộ luật này hướng tới mục đích bảo vệ 
quyền lợi của nhân dân, đảm bảo giao dịch an toàn, thuận 
lợi dựa trên những quy định về cơ chế đăng ký, công khai 
thông tin bất động sản và quyền lợi liên quan đến bất động 
sản”. Điều này có nghĩa, thông tin đăng ký đất đai ở Nhật 
Bản được công khai và người dân được phép tiếp cận thông 

tin thông qua hệ thống cơ sở dữ liệu đất đai quốc gia. Tại 
Hàn Quốc và Đài Loan, người dân cũng được phép truy 
cập, tra cứu các thông tin đất đai cơ bản. Kinh nghiệm của 
Nhật Bản và một số quốc gia khác trên thế giới cho thấy, để 
xác định quyền sử đụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền 
với đất căn cứ vào Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là 
chưa đủ vì hành vi gian lận rất dễ xảy ra, đặc biệt khi công 
nghệ ngày càng hiện đại và thủ đoạn làm giả giấy tờ ngày 
càng tinh vi. Do đó, việc chia sẻ thông tin giao dịch bất 
động sản, thông tin về quyền sử dụng đất đai sẽ tránh được 
rủi ro cho doanh nghiệp và người dân. Trên cơ sở đó, kiến 
nghị sửa đổi điểm c, khoản 6, Điều 161 thành: (c) Tổ chức, 
cá nhân không thuộc quy định tại điểm a và điểm b khoản 
này được khai thác thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc gia 
về đất đai theo quy định; nhu cầu khai thác thông tin khác 
trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai phải được sự đồng ý 
của cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai theo 
quy định của pháp luật.

Thứ tư, liên quan đến ranh giới sử dụng đất đai, tại 
Malaixia, theo hướng dẫn xử lý các vấn đề không gian 
ngầm của Đạo luật Đất đai quốc gia năm 1965 và Đạo luật 
Cơ bản chiều sâu không gian ngầm năm 2006, độ sâu chủ 
sở hữu đất đai được phép sở hữu là 6 m đối với đất nông 
nghiệp, 10 m đối với đất xây dựng và 15 m đối với đất công 
nghiệp. Ở Phần Lan, người sở hữu có quyền sở hữu với các 
tài sản gắn với đất, tuy nhiên, các nguồn lực khoáng sản 
và nguồn lực tự nhiên gắn với đất đai thuộc về sở hữu nhà 
nước. Còn tại Nhật Bản, theo Điều 207, Bộ luật Dân sự, 
cá nhân, tổ chức sở hữu đất đai được phép sở hữu tối đa 
không quá 40 m chiều cao và 40 m chiều sâu, phần không 
gian vượt quá giới hạn đó thuộc sở hữu của nhà nước. Đối 
với Hồng Kông, Kế hoạch phát triển phác thảo (ODP) quy 
định, chủ sở hữu đất đai được phép sở hữu không gian 
chiều sâu không quá 25 m, các nguồn khoáng sản, nguồn 
lực tự nhiên trong lòng đất thuộc về Nhà nước. Như vậy, 
việc quy định rõ ràng chiều cao, chiều sâu trong sở hữu đất 
giúp cho chính quyền dễ dàng quản lý cũng như xử lý các 
vấn đề liên quan đến không gian ngầm và không gian trên 
mặt đất.

Đối với Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) về nghĩa vụ 
chung của người sử dụng đất, tại khoản 1, Điều 193 có nêu: 
“1. Sử dụng đất đúng mục đích, đúng ranh giới thửa đất, 
đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều 
cao trên không, bảo vệ các công trình công cộng trong lòng 
đất và tuân theo quy định khác của pháp luật có liên quan”. 
Tuy nhiên, Luật không quy định rõ “độ sâu trong lòng đất 
và chiều cao trên không”, không quy định quyền sở hữu, 
định đoạt tài sản, tài nguyên (nếu có) trong lòng đất. Như 
kinh nghiệm của các quốc gia trên thế giới được đề cập ở 
trên, Luật Đất đai (sửa đổi) cần làm rõ vấn đề sử dụng độ 
sâu trong lòng đất và độ cao trên mặt đất, đồng thời chỉ 
rõ “theo quy định tại văn bản nào, ở đâu”? bởi đây là vấn 
đề liên quan đến các quyền sử dụng đất để xây dựng công 
trình ngầm trong đất và công trình cao trên mặt đất. Đồng 
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thời, cần quy định rõ các tài sản, tài nguyên trong lòng đất 
(nếu có) thuộc sở hữu của người giữ quyền sử dụng đất như 
tài sản hay thuộc về sở hữu nhà nước (sở hữu toàn dân) vì 
thực tế ở Việt Nam đã có nhiều trường hợp phát hiện tài 
sản, tài nguyên nằm sâu trong lòng đất, nhưng không có 
cách thức và quy định rõ ràng để xử lý đối với các loại tài 
sản, tài nguyên này.

Có thể nói, Luật Đất đai là một trong số các luật có tác 
động lớn đến sự phát triển kinh tế, ổn định xã hội, an ninh 

và quốc phòng, vì vậy, việc góp ý cho Dự thảo Luật (sửa 
đổi) không chỉ giúp hoàn thiện Luật mà còn thể hiện sự 
dân chủ trong việc xây dựng, ban hành Luật, thể hiện trách 
nhiệm, quyền lợi, nghĩa vụ của Nhà nước, người dân đối 
với công tác quản lý, sử dụng đất. Với ý nghĩa đó, một số 
góp ý nêu trên dựa trên cơ sở nghiên cứu kinh nghiệm từ 
các quốc gia trên thế giới về quản lý, sử dụng đất đai, nhằm 
góp phàn hoàn thiện, thể chế hóa và sớm đưa Luật Đất đai 
đi vào cuộc sốngn
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