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NHIN RA THE GIGT

Kinh nghiém quoc té trong quan ly,
su dung dat dai va mét s6 gop y cho
Du th3o Luat Dat dai (sua doi

TS. PHI VINH TUONG, TS. PONG VAN CHUNG

Vién Kinh té€ va Chinh tri thé gidi, Vién Han lam Khoa hoc xd hoi Viét Nam

& tu khi Luét Dat dai nam 2013 ¢ hiéu luc, cong

tc quén ly dét dai da c6 nhiéu chuyén bién tich

cuc, dong gdp quan trong trong viéc tao hanh lang
phép ly van hanh thi trudng dat dai. D4y 1a cin ct phap ly
dong bo, thong nhat, gép phan quan ly, st dung dat hop ly,
tao nguoén luc cho phat trién co s& ha tdng qudc gia va tao
dong luc cho viéc khai thac nguon luc dat hiéu qua, phuc
vu muc tiéu phat trién kinh t€ - xa hoi ctia dat nuéc. Tuy
nhién, bén canh nhiing mat tich cuc, trong qua trinh thi
hanh, Luat D4t dai ndm 2013 ciing boc 10 mot s6 han ché,
gdy can tr6 dang ké cho cong tac quan Iy, st dung, vin hanh
thi truong dat dai & Viét Nam. Do d6, Bang va Nha nudc
xac dinh, viéc stia d6i, b6 sung cac quy dinh ctia Luat bat
dai 13 can thiét va cdp bach, nhim dap ting yéu cau mdi,
khéch quan trong viéc quan ly, st dung dat. Déc biét 1a thé
ché hoéa thuc hién chu truong ctia Pang tai Nghi quyét s6
18-NQ/TW ngay 16/6/2022, Hoi nghi l4n thid 5 Ban Chép
hanh Trung uong Pang khéa XIII vé tiép tuc d6i méi, hoan
thién thé ché, chinh sich, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan
ly, stt dung dat, tao dong luc dua nudc ta tré thanh nude
phat trién c6 thu nhép cao.

bat dai la mot pham tru phic tap, quan ly, st dung dat
dan xem nhiéu van dé phtic hop, mdi qudc gia trén thé gisi
déu c6 cach thic quan ly, st dung dét cu thé, cé cai chung
nhung cting c¢6 diém riéng biét. Nghién ctiu kinh nghiém
qudc té trong quan ly, st dung dat dai, chung t6i kién nghi
b sung va ludn gidi mét s6 van dé trong Ludt Dt dai (stia
dé6i) nhu sau:

Thii nhdt, da s6 qudc gia trén thé gidi vAn hanh co ché
thi trudng déu dp dung quy dinh s& hiiu tu nhan han ché
vé dat dai. Trong khi d6, mot s6 nén kinh t€ chuyén déi ap
dung quy dinh ché d¢ s hiiu cong vé dit dai va dang tim
kiém giai phép khac nhau dé vin hanh ché d¢ nay trong nén
kinh té thi trudng. Nhiing qudc gia ¢é nén kinh t€ chuyén
d6i nhu Trung Qudc, Uzbekistan, Kyrgyzstan, Kazakhstan
ap dung phuong thtic s hitu nha nudc va s& hitu tap thé
doi véi dat dai, nguoi duge Nha nudce giao dat chi dugce su
dung c6 thdéi han va dugce Nha nudc trao quyén s hitu han
ché trong thdi gian st dung dat, tc la Nha nudc trao quyén
cong hitu vé dat dai cho tu nhan trong thdi gian st dung
dat. Nhu véy, dat dai dugc stt dung c6 thoi han, khong chdp
nhén hinh thic st dung lau dai. Hau hét tai cac qudc gia
& chau Au va chau My, phép lut thifa nhan quyén s hitu
dat dai tu nhan c6 han dinh, trong d6 Nha nudc cé quyén
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dinh doat han ché vé quyén s& hiiu dét dai va tu nhan (cong
doéng) c6 quyén sé hitu vé dat dai (hay quyén dia dich) dugc
quy dinh theo phap lut. O cic quéc gia nay, quyén s& hitu
tu nhan vé dat dai dugc phap luit béo vé va dugc xem nhu
mot quyén co ban ctia cong dan. Mot s6 quoc gia, viing
lanh thé & chau A nhu Pai Loan, Han Quéc, dit dai dugc
quy dinh trong Hiép phap la tai san ctia qudc gia, trong d6
Nha nudc thita nhin quyén s& hiiu tu nhan han ché vé dat
dai, ttic 1a cong nhén quyén s6 hitu dat dai c6 thoi han.

Tai Viét Nam, phap luit quy dinh, d4t dai thuc sd hiu
toan d4n va Nha nudc thay mdt ddn quan ly. Ché d6 s&
hiiu toan dan vé dat dai va thuc thi quyén dai dién cht s
stiu toan dan vé dat dai sé chi phoi dén toan bd qua trinh
quan ly, st dung dat. Tu thuc té trén thé gidi cho thay, Viét
Nam ¢6 1€ 13 quoc gia duy nhat quy dinh Nha nudc c6 vai
tro dai dién cht s& hiiu toan dan vé dat dai. Nhu vay, vin
dé kiém soat quyén luc ctia Nha nudc trong quan ly dit dai
1a rat quan trong, béi vi Nha nudc viia 1a cha thé dai dién
chti s& hiiu toan dan vé dat dai, vira la co quan quyén luc
dugc trao quyén quan ly xa hoi. Do d6, Luat Dt dai (stia
d6i) can b sung diéu khodn quy dinh co ché gidm sat nha
nudc (Chinh pht va UBND cic cép) trong viéc thuc thi
quyén dai dién s& hiiu toan dan vé dit dai, dong thdi c6 co
ché giam sat qua trinh quan ly, thuc thi phap luit vé dat dai.
Bén canh d6, Luat D4t dai (stta d6i) can xem xét hinh thic
Nha nudc trao quyén “sd hitu toan dan” cho cac ca nhan,
t6 chiic c6 quyén st dung dat trong thoi gian st dung dat
¢ han dinh. Tinh uu viét cia s& htiu tu nhan vé dat dai da
dugc ching minh tinh hiéu qua trén thé gigi. Viét Nam
hién nay chua thé trao quyén s¢ hitu tu nhan vé dét dai do
cac yéu t6 ddc thu vé€ quan ly nha nudc va hé thong chinh
tri ctia Viét Nam. Viéc cho phép Nha nudc trao quyén “s&
hiiu toan dan” cho ca nhén va t6 chiic c6 quyén s6 hitu dat
dugc xem 1a budc chuyén ciing 1a buée thi nghiém déi véi
hinh thtc s& hitu méi 6 Viét Nam.

Thii hai, lién quan dén van dé dinh gia dat, 6 Han
Qudc, Chinh pht giao cho B Pt dai va ha tang giao
théng (MOLIT), ma cu thé 1a Co quan quan ly nha dét va
thi trudng bat dong san x4y dung, cong bd bang gia dat.
Theo d6, MOLIT phan chia toan b¢ dia ly qudc gia thanh
37 khu vuc theo gia tri, hay dugc goi la “viing gia tri dat”
va xac 1ap “gia thia dat chuin” dugc cip nhat theo gia tri
trudng véi thai gian thuc. Trong do, “gia thitia dédt chudn”
la gid trung binh cua tiing khu vuc, tat ca moi van dé lién



quan dén thué, phi hay cac hoat dong giao dich khac lién
quan dén dat dai déu st dung gia thia dit chudn lam can
cu. Viéc thiét lap hé thong gia dat theo thoi gian thuc nay
giup Chinh pht Han Quéc nam bat dugc dién bién gia ca
dat dai theo bién dong thi trudng & ting thoi diém, tiing
khu vyc trén pham vi cd nuéc, qua d6 dé dang diéu chinh
kip thoi.

Tai Dai Loan, theo Chuong 3, Pao luit Thu hoi dat dai,
gia dat dugc xac dinh dua trén gia thi trudng. Chinh quyén
thanh phé (quédn) sé khdo sat gia thi trudng trong quyén
han, pham vi dugc giao réi gii bang gid 1én Uy ban Dénh
gia gid tri dat d€ xac dinh gid dat va dugc cap nhap 6 thang/
lan. Quy trinh khao sat va phuong phap xac dinh gia dat thi
trudng thong qua 3 giai doan, do Co quan ¢6 thim quyén
Trung uong quy dinh.

Tai Trung Qudc, Chinh pha va UBND cép tinh dugc
giao quyén quyét dinh cac bién phdp manh trong nhiing
truong hop c6 bién dong 16n vé thi truong dit dai nhu
danh thué cao chdng dau co, danh thué cao doi véi cac
ca nhan s hiiu nhiéu nha va bat dong san khong dugc
st dung...

Viét Nam chua c6 quy dinh vé thué suét/phi dé diéu
tiét thi trudong déit dai, trong khi thi trudng bit dong san
& nudc ta lai thudng c6 nhiéu bién doéng 16n trong chu ky
thoi gian ngan va ¢ nhiing dia ban khac nhau. Do dé, kién
nghi Diéu 154 quy dinh vé bang gia dat trong Luit Dat dai
(stia d6i) can diéu chinh, bd sung theo phuong an:

(1) Néu gitt nguyén bang gia dit dugc x4y dung va
cong b dinh ky hang nam, cdn quy dinh UBND cép tinh
¢6 quyén diéu chinh Bang gia dat theo gia thuc té trong cac
truong hgp cd bién dong l6n vé thi truong bat dong san.

(2) Dbiéu chinh xay dung va cong bs bang gia dat
dinh ky hang ndm thanh dinh ky nta nam. Péi véi mot
s6 tinh/thanh c6 diéu kién co s& ha tdng chinh quyén dién
tu tot, bang gid dat c6 thé dugc xay dung va cong bé dinh
ky hang quy.

Bén canh d6, khoan 2, Diéu 154, thuat ngii “vi tri” cAn
dugc lam rd nodi ham 1a vi tri theo thtia dat hay vi tri theo
khu vuc. C6 thé thdy, cac qudc gia trén thé giéi nhu Han
Qudc hay Pai Loan xéc dinh bang gia dat d€ lam co s6
danh thué. Do véy, gia dit mang tinh chat binh quan cho
tiing khu vuc co6 tinh chat tuong dong va sat véi gia thi
truong. Viéc dinh gia dat theo vi tri 13 khong kha thi d6i
vGi co quan chiic nang do viéc dinh gid dét cu thé tling vi
tri phai qua dinh gia ctia doanh nghiép. Hon niia, viéc xac
dinh vi tri nhu thé nao cting kho khin va khong ro rang.

Thii ba, lién quan dén van @€ thong tin dat dai va co s6
dii liéu dat dai, tai Diéu 1, Luat Dang ky bat dong san ctia
Nhat Ban quy dinh “B¢ luat nay hudng t6i muc dich bao vé
quyén lgi ctia nh4n d4n, dam bao giao dich an toan, thuin
lgi dua trén nhiing quy dinh vé co ché dang ky, cong khai
thong tin bat ddng san va quyén lgi lién quan dén bat dong
san”. Diéu ndy c6 nghia, thong tin dang ky dat dai & Nhat
Ban dugc cong khai va ngudi dan dugc phép tiép cin thong
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tin thong qua hé thong co s6 dii liéu dat dai quoc gia. Tai
Han Quéc va bai Loan, ngudi dan ciing dugc phép truy
cap, tra ctiu cac thong tin dat dai co ban. Kinh nghiém ctia
Nhit Ban va mot s6 qudc gia khac trén thé gi6i cho théy, dé
xac dinh quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san gin lién
voi ddt can cd vao Gidy ching nhin quyén st dung dat la
chua du vi hanh vi gian 14n rat dé xdy ra, dac biét khi céng
nghé ngay cang hién dai va thu doan lam gia gidy to ngay
cang tinh vi. Do d6, viéc chia sé thong tin giao dich bat
dong san, thong tin vé quyén stt dung dat dai sé tranh dugc
rti ro cho doanh nghiép va ngudi dan. Trén co s& do, kién
nghi stia d6i diém ¢, khoén 6, Piéu 161 thanh: (c) TS chiic,
ca nhan khéng thudc quy dinh tai diém a va diém b khoan
nay dugc khai thac théng tin trong co s& dii liéu quoc gia
vé dat dai theo quy dinh; nhu cdu khai thac thong tin khac
trong co s& dii liéu qudc gia vé dat dai phai dugc su dong y
clia co quan quan ly co s& dit liéu quéc gia vé dat dai theo
quy dinh ctia phép luét.

Thit tu, lién quan dén ranh giéi st dung dat dai, tai
Malaixia, theo huéng dan xu ly cdc vdn dé khong gian
ngim cta Pao luat Pit dai quoc gia ndm 1965 va Dao luat
Co ban chiéu sdu khong gian ngdm ndm 2006, d6 sau chu
s& hitu dat dai dugc phép s hitu 13 6 m déi véi dit nong
nghiép, 10 m déi véi dat xay dung va 15 m d6i véi dit cong
nghiép. O Phin Lan, ngudi sé hitu c6 quyén s& hitu véi cac
tai san gdn véi dit, tuy nhién, cic ngudn luc khodng san
va ngudn lyc ty nhién gin véi dét dai thudc vé s¢ hitu nha
nudc. Con tai Nhat Ban, theo Diéu 207, Bo luat Dan su,
¢4 nhan, t8 chic s& htiu dit dai dugc phép s hitu t6i da
khong qua 40 m chiéu cao va 40 m chiéu sau, phan khong
gian vugt qua gi6i han d6 thudc s6 hitu cia nha nude. Déi
v6i Hong Kong, K€ hoach phat trién phac thao (ODP) quy
dinh, chu s& hitu dat dai dugc phép s& hiiu khong gian
chiéu sau khong qua 25 m, cac nguén khoang san, nguon
luc tu nhién trong long dat thudc vé Nha nudc. Nhu véy,
viéc quy dinh r6 rang chiéu cao, chiéu sau trong s& hitu dat
giup cho chinh quyén dé dang quén ly ciing nhu xu ly cac
van dé lién quan dén khong gian ngdm va khong gian trén
mat dat.

Do6i véi Dy thao Luat Dét dai (stia d6i) vé nghia vu
chung ctia nguoi st dung dat, tai khodn 1, Biéu 193 c6 néu:
“1. Stt dung dat dung muc dich, ding ranh gi6i thtia dat,
ding quy dinh vé st dung d6 sau trong long dat va chiéu
cao trén khong, bao vé cac cong trinh cong cong trong long
dat va tuan theo quy dinh khac ctia phap luit c6 lién quan”
Tuy nhién, Luit khong quy dinh ro “d0 sau trong long dat
va chiéu cao trén khong”, khong quy dinh quyén s& hiiu,
dinh doat tai san, tai nguyén (néu co) trong long dat. Nhu
kinh nghiém ctia cac quéc gia trén thé gidi dugc dé cap &
trén, Luat Dat dai (stia d6i) can lam rd van dé st dung do
siu trong long dat va do cao trén mat dat, dong thai chi
rd “theo quy dinh tai van ban nao, & dau”? bai déay la vin
dé lién quan dén cic quyén st dung dat dé€ xay dung cong
trinh ngdm trong dat va cdng trinh cao trén mét dat. Pong

S64/2023

45



Khong khi lao dong trén mot cdnh dong & Trung Quédc. Anh: thepatriot.co.zw.

thoi, can quy dinh ro cac tai san, tai nguyén trong long dat
(néu c6) thudc sd hiiu ctia ngusi git quyén st dung dat nhu
tai san hay thu¢c vé s6 hitu nha nudc (s& hitu toan dan) vi
thuc té & Viét Nam da c6 nhiéu truong hgp phat hién tai
san, tai nguyén nim sau trong long dit, nhung khong cé
cach thtic va quy dinh r6 rang dé xu ly déi véi cac loai tai
san, tai nguyén nay.

C6 thé noi, Luat DAt dai la mot trong s6 cac ludt co tac
dong 16n dén sy phat trién kinh té, 6n dinh xa héi, an ninh

va qudc phong, vi vdy, viéc gop y cho Du thao Luat (stia
d6i) khong chi gitip hoan thién Ludt ma con thé hién su
dan chu trong viéc x4y dung, ban hanh Luat, thé hién trach
nhiém, quyén lgi, nghia vu cia Nha nudc, ngudi dan dai
vGi cong tac quan ly, stt dung dat. V&i y nghia d6, mot s
gop y néu trén dua trén co s nghién ctiu kinh nghiém tu
cac quoc gia trén thé gidi vé quan ly, st dung dat dai, nham
g6op phan hoan thién, thé ché héa va sém dua Luat Dat dai
di vao cudc songm

TAI LIEU THAM KHAO

1. Zaini, F, Hussin, K., and Raid, M.M. (2017). Legal considerations for urban underground space development in Malaysia.
Underground Space, 2, 234 - 245.

2. Zhou, Y-X,. and Zhao, ]. (2016). Assessment and planning of underground space use in Singapore. Tunnelling and
Underground Space Technology, 55, 249 - 256.

3. Volchko, Y., Norrman, J., Ericsson, L. O., Nilsson, K. L., Markstedt, A., Oberg, M.,... and Tengborg, P. (2020). Subsurface
planning: Towards a common understanding of the subsurface as a multifunctional resource. Land Use Policy, 90, 104316.

4. Ronkd, K., Ritola, J., & Rauhala, K. (1998). Underground space in land-use planning. Tunnelling and Underground Space
Technology, 13(1), 39 - 49.

5. Pasqual, J., & Riera, P. (2005). Underground land values. Land Use Policy, 22(4), 322 - 330.

6. Kaliampakos, D., Benardos, A., & Mavrikos, A. (2016). A review on the economics of underground space utilization.
Tunnelling and Underground Space Technology, 55, 236 - 244.

7. Ding, C. (2003). Land policy reform in China: assessment and prospects. Land use policy, 20(2), 109-120.

8. Nissim, R. (2021). Land administration and practice in Hong Kong. Hong Kong University Press.

9. Dore, R. (2013). Land reform in Japan. A&~C Black.

10. Choi, ]., & Sulistiawati, L. Y. (2014). A Comparative Study on Land Rights Laws in Indonesia and Korea.

11. Lee, J. S. (2019). Korean land ownership and use. In Korea's Political Economy (pp. 361-404). Routledge.

12. Gallent, N., & Kim, K. S. (2001). Land zoning and local discretion in the Korean planning system. Land Use Policy, 18(3),
233-243.

13. Iscan, T. B. (2018). Redistributive land reform and structural change in Japan, South Korea, and Taiwan. American Journal
of Agricultural Economics, 100(3), 732 - 761.

14. Cai, M., Murtazashvili, I, & Murtazashvili, J. (2020). The politics of land property rights. Journal of Institutional Economics,
16(2), 151 - 167.

15. Koo, H. W. (2011). Property rights, land prices, and investment: A study of the Taiwanese land registration system. Journal
of Institutional and Theoretical Economics, 167(3), 515 - 535.

16. Qiao, Y-K., Peng, F-L., Luan, Y-P, and Wu, X-L. (2022). Rethinking underground land value and pricing: A sustainability
perspective. Technology, 127, 104573.

46 ‘ S64/2023



