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1. ñaët vaán ñeà
Quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát ñai laø hoaït ñoäng ñaëc

tröng cuûa Nhaø nöôùc vaø caùc cô quan, caù nhaân, toå
chöùc coù thaåm quyeàn. ÔÛ Vieät Nam, coâng taùc quaûn lyù
nhaø nöôùc veà ñaát ñai maëc duø ñaõ vaø ñang ñaït ñöôïc
nhöõng thaønh töïu ñaùng keå, nhöng vaãn caàn lieân tuïc
hoaøn thieän theo xu theá quoác teá vaø tình hình ñoåi môùi
cuûa xaõ hoäi. Theo ñoù, vieäc raø soaùt, xem xeùt vaø hoïc
taäp kinh nghieäm cuûa caùc nöôùc laø nhieäm vuï quan
troïng, caàn ñöôïc tieán haønh ñònh kyø.

2. Khaùi quaùt veà quaûn lyù ñaát ñai
Ñeå thöïc hieän toát hoaït ñoäng quaûn lyù ñaát ñai, caùc

nöôùc phaûi xaây döïng heä thoáng phaùp luaät ñieàu chænh
moät soá vaán ñeà nhaát ñònh, bao goàm: 

(i) Cheá ñoä sôû höõu ñaát ñai: Xuaát phaùt töø nguyeân
nhaân chính trò vaø lòch söû, moät soá nöôùc chæ thöøa nhaän
hình thöùc sôû höõu nhaø nöôùc (hoaëc cuûa nhaø vua)1. Tuy
nhieân, phaàn lôùn coâng nhaän ña hình thöùc sôû höõu ñoái
vôùi ñaát ñai nhö sôû höõu nhaø nöôùc, sôû höõu taäp theå, sôû
höõu coäng ñoàng daân cö vaø sôû höõu tö nhaân cuõng ñöôïc
thöøa nhaän. 

(ii) Heä thoáng quaûn lyù thoâng tin ñaát ñai vaø taøi
chính quoác gia: Heä thoáng thoâng tin caàn bao quaùt
nhieàu khía caïnh nhö heä thoáng luaät phaùp vaø chính
saùch, ñaêng kyù ñaát ñai, giaûi quyeát tranh chaáp ñaát ñai,
hoaïch ñònh ñaát ñai. Ñaây laø neàn taûng cuûa hoaït ñoäng
quaûn lyù ñaát ñai cuûa Nhaø nöôùc. 

(iii) Quy hoaïch vaø keá hoaïch söû duïng ñaát: Quy
hoaïch ñaát ñai laø vieäc khoanh ñònh hoaëc ñieàu chænh
vieäc khoanh ñònh vôùi caùc loaïi ñaát cho phuø hôïp vôùi
giai ñoaïn phaùt trieån kinh teá - xaõ hoäi cuûa töøng ñòa
phöông vaø caû nöôùc. Keá hoaïch söû duïng ñaát laø vieäc
phaân chia quy hoaïch söû duïng ñaát theo thôøi gian ñeå
thöïc hieän trong kyø quy hoaïch söû duïng ñaát. 

(iv) Thu hoài vaø boài thöôøng ñaát: Thu hoài ñaát laø
vieäc Nhaø nöôùc ra quyeát ñònh haønh chính ñeå thu laïi
quyeàn söû duïng ñaát hoaëc ñaát ñaõ giao cho caùc chuû theå
khaùc. Boài thöôøng thieät haïi do thu hoài ñaát laø hoaït
ñoäng buø ñaép thieät haïi veà vaät chaát cho ngöôøi söû duïng
ñaát bò thu hoài ñaát ñeå chuyeån sang söû duïng vaøo muïc
ñích khaùc hoaëc vì nhu caàu coäng ñoàng. 

KinH ngHieäm quAÛn lyÙ ñAát ñAi 
ôÛ moät soá nöôÙC treân tHeá giôÙi

lNgoâ Kim hoaøNg NguyeâN - PhaN PhöôNg NgaâN - NguyeãN Thò Thu uyeâN

toÙm tAÉt:
Ñaát ñai laø taøi nguyeân quyù giaù cuûa quoác gia. Chính phuû caùc nöôùc luoân höôùng ñeán vieäc xaây döïng

heä phaùp luaät ñieàu chænh hieäu quaû quyeàn söû duïng ñaát ñai. Baøi vieát naøy ñöa ra caùc quy ñònh phaùp luaät
cuûa moät soá caùc quoác gia tieâu bieåu veà caùc khía caïnh nhö cheá ñoä sôû höõu, quy hoaïch ñaát ñai, thu hoài
vaø boài thöôøng. Treân cô sôû ñoù, nhoùm taùc giaû ñöa ra moät soá kieán nghò hoaøn thieän caùc quy ñònh phaùp
luaät cuõng nhö cô cheá quaûn lyù ñaát ñai ôû Vieät Nam.

töø khoùa: quaûn lyù ñaát ñai, quy hoaïch ñaát ñai, kinh nghieäm töø caùc nöôùc.
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3. Kinh nghieäm quaûn lyù ñaát ñai cuûa moät soá
quoác gia

3.1.  Kinh nghieäm quaûn lyù ñaát ñai cuûa Hoa Kyø
v Cheá ñoä sôû höõu

Hoa Kyø coù heä thoáng phaùp luaät ñieàu chænh caùc
quan heä ñaát ñai ña daïng vaø phöùc taïp. Moät maët, phaùp
luaät ñaát ñai cuûa Hoa Kyø coâng nhaän quyeàn sôû höõu tö
nhaân; coi ñaây laø moät quyeàn cô baûn cuûa coâng daân.
Maët khaùc, Nhaø nöôùc vaãn coù vò trí quyeát ñònh cuûa
trong quaûn lyù ñaát ñai, chieám quyeàn quaûn lyù vaø söû
duïng ñeán gaàn 40% dieän tích ñaát ôû Hoa Kyø2. 

Phaùp luaät töøng bang cho thaáy quyeàn sôû höõu
(“QSH”) ñaát ôû Hoa Kyø töông ñoái phöùc taïp. Phaàn
lôùn caùc bang quy ñònh QSH ñaát ñai troïn veïn, bao
goàm lôïi ích coù saün trong ñaát vaø coù khaû naêng tieáp tuïc
nhaän ñöôïc voâ thôøi haïn trong töông lai. Trong khi ñoù,
moät loaïi sôû höõu khaùc goïi laø “defeasible fee”, maëc
duø chuû sôû höõu (“CSH”) cuõng nhaän ñöôïc caùc lôïi ích
nhö loaïi sôû höõu treân, chæ khaùc laø QSH coù theå chaám
döùt ngay khi xuaát hieän moät söï kieän xaùc ñònh. Ñieån
hình laø vieäc taëng cho ñaát ñai, trong ñoù ngöôøi taëng
cho chæ ñònh raèng QSH coù theå chaám döùt neáu taøi saûn
khoâng coøn ñöôïc söû duïng theo moät caùch nhaát ñònh.

v Heä thoáng quaûn lyù thoâng tin ñaát ñai 

Taïi Hoa Kyø, heä thoáng Khaûo saùt Ñaát ñai Coâng
coäng töø naêm 1785 ñaõ chia khu vöïc khaûo saùt thaønh
caùc thò traán coù dieän tích khoaûng 36 daëm vuoâng.
Hieän taïi, cô quan Khaûo saùt Ñòa chính trong Cuïc
Quaûn lyù Ñaát ñai laø nôi löu giöõ hoà sô thoâng tin cuûa
khu ñaát coâng. 

Hieän nay, vieäc quaûn lyù ñaát ñai ñaõ ñöôïc thöïc hieän
treân heä thoáng ñieän töû. Caùc bang ôû Hoa Kyø ñeàu coù
luaät ñaêng kyù vaø heä thoáng thi haønh hoaøn chænh, ñoàng
thôøi thöïc hieän quaûn lyù ñaát ñai thoâng qua chöùng thö
phaùp lyù. Moãi chöùng thö ñeàu chöùa ñöïng caùc thoâng tin
caù nhaân cô baûn cuûa CSH, nhöng khoâng bao goàm maõ
soá ñònh danh caù nhaân. Thoâng tin seõ ñöôïc toång hôïp
trong moät maõ ID nhaèm phuïc vuï cho vieäc tra cöùu, ghi
chuù vaø chænh söûa hoà sô. Ñieàu naøy ñaûm vieäc tra cöùu
thoâng tin vaø baûo maät thoâng tin tieán haønh nhanh
choùng vaø an toaøn.

v Quy hoaïch vaø keá hoaïch söû duïng ñaát

Hoaït ñoäng quy hoaïch taïi Hoa Kyø mang tính
phaân quyeàn cao. Theo Hieán phaùp Hoa Kyø, thaåm

quyeàn thöïc hieän quy hoaïch ñaát ñai thuoäc veà caùc
Bang, tuy nhieân, haàu heát caùc Bang ñeàu giao quyeàn
ñoù cho chính quyeàn ñòa phöông thoâng qua Hieán
phaùp vaø Phaùp luaät cuûa Bang3. Duø coù söï phaân caáp,
caùc vaên baûn do cô quan caáp treân ban haønh laïi khoâng
hoaøn toaøn baét buoäc ñoái vôùi cô quan caáp döôùi, cuõng
nhö khoâng caàn coù vaên baûn caáp treân ñeå caáp döôùi coù
theå ban haønh vaên baûn, tuøy thuoäc vaøo töøng Bang. Vì
vaäy, quy hoaïch ñaát ñai ôû Hoa Kyø chuû yeáu ñöôïc thöïc
hieän bôûi caáp chính quyeàn ñòa phöông.

Beân caïnh ñoù, do dieän tích ñaát roäng lôùn, Hoa Kyø
khoâng theå xaây döïng keá hoaïch söû duïng ñaát treân toaøn
lieân bang. Chính quyeàn Lieân bang, cuï theå laø Boä
tröôûng Boä noäi vuï coù thaåm quyeàn xaây döïng, duy trì
vaø söûa ñoåi caùc keá hoaïch söû duïng ñaát ñoái vôùi caùc khu
ñaát coâng, ñoàng thôøi, phoái hôïp vôùi Boä tröôûng Boä
Noâng nghieäp ñeå quy hoaïch söû duïng ñaát cho heä
thoáng röøng quoác gia vaø ñaûm baûo nôi sinh soáng cho
caùc boä laïc da ñoû. 

v Thu hoài vaø boài thöôøng veà ñaát

Chính phuû coù quyeàn tòch thu taøi saûn cuûa caù nhaân
ñeå söû duïng coâng coäng nhöng phaûi boài thöôøng thoûa
ñaùng. Söû duïng coâng coäng bao goàm lôïi ích vaø phuùc
lôïi coâng coäng. Vieäc thu hoài ñaát vaø taøi saûn ñöôïc thöïc
hieän döôùi nhieàu hình thöùc: Thu hoài toaøn boä, moät
phaàn, taïm thôøi vaø vónh vieãn. Thuû tuïc thu hoài môû ñaàu
baèng vieäc ñaøm phaùn cuûa cô quan Chính phuû, neáu
thaønh coâng tieáp tuïc thöïc hieän vieäc boài thöôøng theo
giaù trò thò tröôøng hôïp lyù cuûa taøi saûn. Ngöôïc laïi, neáu
CSH khoâng ñoàng yù, phaûi noäp ñôn khôûi kieän ra toøa
aùn ôû baát kyø khaâu thuû tuïc naøo.

3.2. Kinh nghieäm quaûn lyù ñaát ñai cuûa UÙc
v Cheá ñoä sôû höõu ñaát ñai

Phaùp luaät UÙc ñaët troïng taâm vaøo quyeàn chieám
höõu (possession) so vôùi quyeàn sôû höõu tuyeät ñoái.
Moät ñieåm ñaëc bieät trong sôû höõu ñaát ñai ôû UÙc laø ñaát
Vöông quyeàn - hình thöùc sôû höõu ñaát rieâng bieät cuûa
hoaøng gia. Ñaát Vöông quyeàn ñöôïc quy ñònh chaët
cheõ bôûi luaät phaùp cuûa chính phuû Tieåu bang, caàn
phaûi ñaùp öùng moät soá yeâu caàu nhaát ñònh tröôùc khi
tieán haønh khai thaùc, xöû lyù.

Ngoaøi ra, taïi UÙc toàn taïi hai phöông thöùc chieám
höõu laø ñaát ñöôïc caáp vaø ñöôïc cho thueâ. Theo baäc
thang sôû höõu, taøi saûn tö nhaân goàm: taøi saûn tö ñöôïc



20

taïp chí coâng thöông

Soá 24 - Thaùng 11/2022

höôûng quyeàn voâ thôøi haïn vaø ñöôïc töï do thöøa keá; Taøi
saûn khoâng ñöôïc thöøa keá vaø caùc taøi saûn khaùc theo
phöông thöùc thueâ. Töông öùng daáu hieäu sôû höõu coù
ñaát tö; ñaát thueâ; ñaát söû duïng theo hôïp ñoàng (khoâng
coù quyeàn sôû höõu). Ngoaøi ra, chính phuû UÙc cho pheùp
nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi sôû höõu baát ñoäng saûn (“BÑS”)
taïi UÙc vónh vieãn (tröø ngöôøi taïm truù) vaø ñöôïc quyeàn
ñeå laï thöøa keá.

v Heä thoáng quaûn lyù thoâng tin ñaát ñai 

Quaûn lyù nhaø nöôùc veà ñaát ñai, bao goàm thuû tuïc
ñaêng kyù quyeàn sôû höõu ñaát ñai vaø caùc dòch vuï lieân
quan ñeán ñaát ñai do cô quan cuûa caùc Bang quaûn lyù.
ÔÛ UÙc hieän toàn taïi hai heä thoáng xaùc laäp quyeàn veà
BÑS: phoå bieán nhaát laø heä thoáng “Torrens”; vaø caùc
tröôøng hôïp ngoaïi leä vaãn aùp duïng heä thoáng cuõ theo
Luaät chính thoáng cuûa Vöông quoác Anh. Nhöõng ñaëc
ñieåm chuû yeáu goàm: (i) GCN ñöôïc ñaûm baûo bôûi Nhaø
nöôùc; (ii) Heä thoáng ñaêng kyù ñôn giaûn, an toaøn, tieän
lôïi; (iii) Moãi trang cuûa soå ñaêng kyù laø moät taøi lieäu
duy nhaát cho hoà sô ñaêng kyù vaø ñaêng kyù bieán ñoäng
laâu daøi; vaø (iv) Sô ñoà trích luïc thöûa ñaát deã daøng
kieåm tra, tham khaûo. 

Giaù ñaát ôû UÙc tuøy thuoäc nhoùm muïc ñích söû duïng
vaø ñöôïc phaân thaønh 2 nhoùm chính: (i) Giaù thò
tröôøng: giaù ñaëc bieät cho chuû BÑS; giaù baûo ñaûm; giaù
baûo hieåm; (ii) Giaù luaät ñònh: giaù goác; giaù maët baèng
cuûa vò trí ñaát; giaù voán ñaàu tö; giaù ñaát haøng naêm.
Luaät UÙc cho pheùp aùp duïng chuû yeáu 3 phöông phaùp
ñònh giaù ñaát: so saùnh tröïc tieáp; voán hoùa (gioáng
phöông phaùp thu nhaäp vaø phöông phaùp thaëng dö ôû
Vieät Nam); vaø chieát tröø. Vieäc ñònh giaù ñöôïc thöïc
hieän theo 2 quy trình: ñònh giaù ñaát haøng loaït vaø
rieâng leû.

Lieân quan ñeán thueá ñaát, chính quyeàn ñòa phöông
ôû moãi bang ñöôïc quyeàn ñaùnh thueá BÑS ñòa
phöông.4 Do ñoù, thueá taøi saûn ôû moãi ñòa phöông ñòa
phöông seõ khoâng gioáng nhau. Thueá ñaát ñaùnh treân
giaù trò ñaát chöa caûi taïo5, töùc laø ñaùnh thueá treân QSH
ñaát, khoâng quan taâm ñeán giaù trò ôû thôøi ñieåm ñaát
ñöôïc ñöa vaøo khai thaùc. ÔÛ taát caû caùc bang (tröø
Victoria), choã ôû chính thöùc cuûa ngöôøi noäp thueá seõ
ñöôïc mieãn thueá ñaát.6 Ñaát ñai thuoäc sôû höõu cuûa caùc
toå chöùc toân giaùo, tröôøng hoïc ñöôïc mieãn thueá ôû taát caû
caùc bang vaø ôû phaàn lôùn caùc bang ñoái vôùi ñaát ñöôïc söû

duïng cho saûn xuaát haøng hoùa cô baûn. Ngoaøi ra, UÙc
cuõng thu phí ñeå troáng nhaø vaø khoâng söû duïng ñaát ñoái
vôùi CSH nhaø ôû laø ngöôøi nöôùc ngoaøi, ñeå caùc CSH
naøy söû duïng nhaø ôû ñeå cho thueâ nhaèm taêng nguoàn
cung nhaø ôû saün coù taïi UÙc. 

v Quy hoaïch vaø keá hoaïch söû duïng ñaát 

Moät trong nhöõng noäi dung quan troïng nhaát toàn
taïi ôû taát caû tieåu bang, vuøng laõnh thoå laø Sô ñoà quy
hoaïch ñòa phöông. Caùc bang ñeàu höôùng tôùi vieäc
phaùt trieån khoâng gian cuûa moät ñoâ thò töï trò vôùi ñaày
ñuû heä thoáng haï taàng (ñieän, nöôùc, veä sinh, moâi
tröôøng…). Beân caïnh ñoù, UÙc coøn coù Keá hoaïch phaùt
trieån ñoâ thò, toàn taïi ôû taát caû khu ñoâ thò ôû UÙc, ghi
nhaän thoâng tin veà cung caáp nhaø ôû vaø phoái hôïp söû
duïng ñaát cuøng cô sôû haï taàng treân phaïm vi toaøn ñoâ
thò, ñieån hình nhö keá hoaïch phaùt trieån nhaø ôû vaø
khu coâng nghieäp. 

v Hoaït ñoäng thu hoài vaø boài thöôøng ñaát

Vieäc thu hoài ñaát ôû UÙc ñöôïc thöïc hieän theo quy
trình chung, baét ñaàu baèng vieäc göûi coâng vaên môøi
CSH ñaát thaûo luaän vieäc nhöôïng ñaát. Neáu thaønh
coâng seõ tieán haønh boài thöôøng, ngöôïc laïi, Nhaø nöôùc
seõ coù thoâng baùo treân Coâng baùo Chính phuû Bang veà
vieäc söû duïng ñaát vaøo muïc ñích coâng coäng. Trong
suoát quaù trình treân, CSH ñaát cuõ vaãn coù theå yeâu caàu
giaûi quyeát tranh chaáp veà giaù boài thöôøng.7

Phaùp luaät UÙc ñeà ra nguyeân taéc “giaù trò ñoái vôùi
CSH”, nghóa laø möùc boài thöôøng phaûi cao hôn giaù trò
thò tröôøng. Trong ñoù, giaù trò ñoái vôùi CSH ñöôïc tính
coù theå bao goàm caùc khoaûn sau: lôïi ích bò aûnh höôûng,
giaù trò ñaëc bieät do sôû höõu hoaëc vieäc söû duïng ñaát bò
thu hoài, thieät haïi veà tieáng oàn hoaëc thieät haïi khaùc…
Luaät UÙc ghi nhaän hình thöùc boài thöôøng baèng tieàn
maët tröø moät soá tröôøng hôïp nhö boài thöôøng cho aûnh
höôûng töø ngöng hoaït ñoäng kinh doanh treân ñaát, vieäc
phaûi giaùn ñoaïn vaø khoâi phuïc saûn xuaát; ñoái vôùi hoä
gia ñình ñöôïc caáp nhaø thì thu hoài nhaø ôû ñöôïc boài
thöôøng $10,000.

3.3. Kinh nghieäm quaûn lyù ñaát ñai cuûa Haøn Quoác
v Cheá ñoä sôû höõu ñaát ñai

Haøn Quoác ghi nhaän sôû höõu tö nhaân vaø sôû höõu
nhaø nöôùc ñoái vôùi ñaát ñai. Naêm 2009, Haøn Quoác
cho pheùp caù nhaân vaø nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi sôû höõu
ñaát ñai theo caùc ñieàu öôùc quoác teá töông hoã.8 BÑS
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coù theå ñöôïc sôû höõu bôûi moät chuû theå duy nhaát hoaëc
ñoàng sôû höõu. Coù 3 loaïi ñoàng sôû höõu: Gongyu
(ñoàng CSH coù moái quan heä sôû höõu ñoäc laäp);
Hapyu (caùc ñoàng sôû höõu chung sôû höõu BÑS nhö
moät coâng ty hôïp danh); Chongyu (BÑS thuoäc sôû
höõu cuûa moät hieäp hoäi khoâng coù tö caùch phaùp nhaân
vaø vieäc ñònh ñoaït caàn coù söï ñoàng yù cuûa tyû leä caàn
thieát cuûa caùc thaønh vieân).

v Heä thoáng quaûn lyù thoâng tin ñaát ñai vaø taøi chính
quoác gia

Heä thoáng quaûn lyù thoâng tin veà ñaát ñai (LMIS)
laø döï aùn phaùt trieån nhaèm giaûm thieåu vieäc ngöôøi
daân phaûi di chuyeån ñeán caùc khu vöïc cuï theå ñeå tìm
hieåu quy ñònh veà ñaát ñai, tieát kieäm thôøi gian ñôïi
phaûn hoài töø caùc cô quan haønh chính. Heä thoáng naøy
ñöôïc ñaùnh giaù laø böôùc tieán vöôït baäc vôùi kho döõ
lieäu, heä thoáng löu tröõ thoâng tin veà ñaát ñai treân laõnh
thoå Haøn Quoác.

Coâng duïng noåi baät nhaát cuûa LMIS laø ñöa ra
höôùng daãn chi tieát. Treân cô sôû ñoù, LMIS hoã trôï
vieäc xaây döïng caùc heä thoáng cô sôû haï taàng sau naøy
cuûa quoác gia moät caùch hieäu quaû hôn. LMIS ñaõ hoã
trôï vieäc xaây döïng ñöôøng bieân giôùi giöõa caùc khu
vöïc, chöùa ñöïng baûn ñoà xaây döïng ñaát ñai cuûa toaøn
boä Haøn Quoác. Khi caùc ñöôøng ranh giôùi treân boä
hoaëc ñöôøng saét bò ngaét keát noái hoaëc ranh giôùi xaây
döïng vaø ñöôøng ñoàng möùc khoâng ñöôïc keát hôïp
thaønh ña giaùc, chöông trình seõ töï khaéc phuïc nhöõng
vaán ñeà naøy vaø chuyeån ñoåi thoâng tin ñòa hình thaønh
cô sôû döõ lieäu khoâng gian. Beân caïnh ñoù, LMIS coøn
hoã trôï vieäc xaây döïng baûn ñoà ñòa chính. Heä thoáng
phaàn meàm cuûa LMIS tính toaùn vaø ñöa ra keát quaû
cuoái cuøng döïa treân nhöõng keát quaû ño ñaïc ñôn leû
cuûa töøng ñòa phöông.

v Quy hoaïch vaø keá hoaïch söû duïng ñaát 

Vieäc laäp Quy hoaïch söû duïng ñaát thöïc hieän theo
caùc caáp: quoác gia, caáp tænh, thuû ñoâ; caáp huyeän,
vuøng ñoâ thò cô baûn. ÔÛ caáp quoác gia, Quy hoaïch
Toaøn dieän Quoác gia cung caáp boä khung phaùp lyù
neàn taûng cho vieäc söû duïng ñaát ñai. ÔÛ caáp tænh, Quy
hoaïch Vuøng ñoâ thò vaø Quy hoaïch Toaøn dieän caáp
tænh cung caáp caùc khuoân khoå caáp vuøng. Nhöõng quy
hoaïch naøy coù thôøi haïn laø 20 naêm vaø ñöôïc xem xeùt,
ñieàu chænh 10 naêm/laàn, moãi laàn ñeàu ñöôïc chuaån bò

vôùi söï tham vaán cuûa ngöôøi daân vaø caùc chuyeân gia
ñoäc laäp.9

v Thu hoài vaø boài thöôøng ñaát 

Thu hoài ñaát: Nhaø nöôùc coù quyeàn thu hoài ñaát cho
muïc ñích quoác phoøng - an ninh; döï aùn ñöôøng saét,
ñöôøng boä, saân bay, ñaäp thuûy ñieän, thuûy lôïi; döï aùn
xaây döïng truï sôû cô quan nhaø nöôùc, nhaø maùy ñieän,
vieän nghieân cöùu; döï aùn xaây döïng tröôøng hoïc, thö
vieän, baûo taøng; döï aùn xaây döïng nhaø, cô sôû haï taàng
trong khu ñoâ thò môùi, khu nhaø ôû ñeå cho thueâ hoaëc
chuyeån nhöôïng.

Boài thöôøng ñaát: Phaàn lôùn vieäc boài thöôøng khi
Nhaø nöôùc thu hoài ñaát ñöôïc thöïc hieän baèng tham vaán
vaø Nhaø nöôùc cöôõng cheá boài thöôøng neáu nhö tham
vaán thaát baïi. Vieäc boài thöôøng thöïc hieän döïa treân
nguyeân taéc coâng baèng. Ñoái vôùi thöûa ñaát ñöôïc söû
duïng thoâng qua ñaøm phaùn hoaëc xeùt xöû cuûa toøa aùn,
khoaûn boài thöôøng ñöôïc tính treân möùc giaù coâng
baèng, coù tính tôùi giaù thueâ, muïc ñích vaø thôøi gian söû
duïng, giaù cuûa nhöõng thöûa ñaát töông töï gaàn ñoù. Ñoái
vôùi nhöõng thöûa ñaát ñaõ ñöôïc ñònh giaù, vieäc ñònh giaù
phaûi do chuyeân gia tö nhaân tính toaùn. 

Ngoaøi ra, boài thöôøng phaàn lôùn ñöôïc traû baèng tieàn
maët. Trong moät soá tröôøng hôïp, caùc CSH taøi saûn bò
thu hoài coù theå löïa choïn caùc hình thöùc khaùc, nhö ñaát
thay theá hoaëc nhaø ôû xaõ hoäi.

Ñaëc bieät, vôùi ñaát noâng nghieäp, vieäc boài thöôøng
seõ tính ñeán quaù trình thu hoaïch treân phaàn ñaát bò thu
hoài, bao goàm giaù trò vaø soá löôïng cuûa soá hoa maøu
thöïc teá vaø hoa lôïi cuûa chuùng. Maët khaùc, vôùi ñaát ôû vaø
ñaát coâng trình, Haøn Quoác chæ aùp duïng phöông thöùc
boài thöôøng ngang giaù. Neáu nhö giaù trò toång theå cuûa
caû coâng trình bò giaûm hoaëc bò gaây thieät haïi do moät
phaàn coâng trình bò thu hoài, nhöõng thieät haïi ñoù seõ
cuõng ñöôïc tính vaøo phaàn ñöôïc boài thöôøng.10

4. Kinh nghieäm quaûn lyù ñaát ñai cho Vieät nam
4.1. Thöïc traïng quaûn lyù ñaát ñai taïi Vieät Nam
Hoaït ñoäng quaûn lyù ñaát ñai taïi Vieät Nam ñaõ ñöôïc

caûi tieán, tuy nhieân ñoái vôùi tình hình hieän nay hoaït
ñoäng vaãn ñang toû ra nhieàu baát caäp. Söï phaùt trieån
nhanh choùng cuûa caùc ñoâ thò lôùn ñaõ boäc loä nhöõng haïn
cheá trong quy hoaïch, thuû tuïc ñaêng kyù hay keâ khai
ñaát ñai hay cô cheá giaûi quyeát tranh chaáp. Cuï theå, döï
tính ngaén haïn khieán quy hoaïch caùc khu daân cö, khu
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vöïc kinh doanh hay khu coâng nghieäp chöa ñöôïc
phaân boå hôïp lyù. Ñoàng thôøi, heä thoáng quaûn lyù haønh
chính veà ñaát ñai chöa ñöôïc töï ñoäng hoùa hoaøn toaøn,
gaây chaäm treã trong vieäc ghi nhaän, löu tröõ vaø xöû lyù
thoâng tin. Cuoái cuøng, chính saùch, tình hình quaûn lyù
ñaát ñai vaãn chöa cho thaáy nhieàu daáu hieäu khaû quan
duø ñaõ ñöôïc söûa ñoåi qua nhieàu phieân baûn cuûa Luaät
Ñaát ñai.

4.2. Kieán nghò hoaøn thieän phaùp luaät veà quaûn lyù
ñaát ñai cuûa Vieät Nam

Treân cô sôû nhöõng kinh nghieäm töø phaùp luaät cuûa
caùc quoác gia, nhoùm taùc giaû ñöa ra moät soá kieán nghò
cho vieäc hoaøn thieän heä thoáng quaûn lyù ñaát ñai cuûa
Vieät Nam. Cuï theå nhö sau:

Veà vaán ñeà hoaïch ñònh ñoâ thò, caàn coù chieán löôïc
hoaïch ñònh cho khu vöïc ñoâ thò, chuù troïng hôn vaøo
ñoâ thò ñaëc bieät. Hieän nay, Vieät Nam chöa thaät söï
chuù troïng vaøo vieäc xaây döïng nhöõng chieán löôïc
phaùt trieån daøi haïn rieâng cho khu vöïc ñoâ thò. Trong
khi ñoù, toác ñoä phaùt trieån ñoâ thò cuûa nöôùc ta ñang ôû
möùc cao, neân caàn phaûi xaây döïng chieán löôïc quy
hoaïch ñöôïc thieát keá, thay ñoåi töøng naêm, öùng vôùi
tình hình thöïc tieãn. Neáu khoâng, Vieät Nam coù theå

phaûi ñoái dieän vôùi tình traïng thieáu huït taøi nguyeân
ñaát, bao goàm ñaát ôû, ñaát canh taùc vaø ñaát cho hoaït
ñoäng kinh teá.

Veà vieäc xaây döïng quy hoaïch daøi haïn, khi xaây
döïng caùc thaønh phoá môùi, caàn trieät ñeå quy hoaïch caùc
khu ñaát coøn tranh chaáp vaø leân keá hoaïch phaùt trieån
daøi haïn. Hieän nay, caùc thaønh phoá veä tinh baét ñaàu
ñöôïc xaây döïng, laø cô hoäi toát ñeå taïo ra nhöõng thaønh
phoá phuø hôïp vôùi söï phaùt trieån trong 50 naêm tôùi.
Vieäc quy hoaïch haïn cheá nguy cô phaûi taùi quy hoaïch
hoaëc phaân boå cô sôû haï taàng. 

Veà vaán ñeà xaây döïng heä thoáng quaûn lyù haønh
chính ñaát ñai, caùc cô quan cuûa Vieät Nam neân tìm
kieám hoã trôï tröïc tieáp töø caùc quoác gia vaø caùc toå chöùc
quoác teá. Treân thöïc teá, naêng löïc quaûn lyù thuû tuïc ñaát
ñai cuûa Vieät Nam vaãn chöa cao. Roõ raøng, chuùng ta
vaãn chöa coù nhieàu kinh nghieäm xaây döïng boä maùy
quaûn lyù. Vì vaäy, söï hoã trôï vaät chaát - kyõ thuaät cuûa caùc
nöôùc laø ñieàu caàn thieát ñeå hoaøn thieän boä maùy hieän
taïi. Ngoaøi ra, xaây döïng heä thoáng thoâng tin ñieän töû
veà ñaát ñai voâ cuøng caàn thieát, laø coâng cuï hoã trôï ñaéc
löïc ñaåy nhanh hieäu quaû cho vieäc xöû lyù vaø löu tröõ
thoâng tin n
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