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KINH NGHIEM CUA TRUNG QUGC VA HAN QUGC
VE KHAI THAC NGUGN LUC TAI CHiNH TV BAT BA
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Dé quan ly va st dung hiéu qué ngudn lyc tai chinh tir dat dai, méi quéc gia trén thé giéi déu c6 nhiing
quy dinh quan ly cu thé déi véi tai nguyén nay. Viét Nam la mét quéc gla dang phét trién v&i téc do dé thi
héa nhanh chong, nghién cteu kinh nghiém quan ly dat dai cua mét so nwéc nhw Trung Quéc, Han Quéc
tor d6 dé xuét nhirng goi y cho Viét Nam trong viéc khai thac cdc nguén Ilwc tai chinh tie dat dai la viéc lam

coy nghi‘a trong qua trinh dwa nwérc ta tré thanh mét nwéc céng nghiép vao nam 2020 va doé thj héa theo

hwdng bén virng.

« Tl khoa: nguén Iuc tai chinh, dét dai, kinh nghiém, quy hoach dét dai.

In order to effectively manage and use financial
resources from land, every country in the world
has specific management regulations for this
resource. Vietnam is a developing country with
rapid urbanization, studying the land management
experience of some countries such as China and
South Korea, thus suggesting suggestions for
Vietnam in exploiting financial resources from
land are significant in the process of bringing our
country to become an industrialized country by
2020 and sustainable urbanization.
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1. Kinh nghiém ciia Han Qudc

Pé khai thac cac nguén luc tai chinh tir dét dai,
Han Qudc d3 c¢6 nhitng quy dinh rat chit ché tir
vi€c quy hoach su dung dét dai. Cu thé nhu sau:

Pé quan 1y tai nguyén dat, Han Quédc quy
dinh viéc lap quy hoach st dung dat & theo cac
cAp sau: cip qubc gia, cap tinh, quy hoach sir
dung dat ving thi d6; Quy hoach sir dung dat
cap huyén, quy hoach st dung dat ving d6 thi
co ban. Ky quy hoach dbi vai cap quoc gia, cap
tinh 14 20 nam, quy hoach sir dung dét ving do

* Hoc vién Tai chinh

thi co ban va ké hoach st dung dat 1a 10 nam.
Sau 5 ndm sé tién hanh ra soat dé diéu chinh cho
pht hop v6i yéu cu phat trién va thi truong. Quy
hoach sir dung dat 1 nén tang, can ct cho cic quy
hoach khac nhu quy hoach giao thong, xay dung
do thi,... Quy hoach su dung dat duoc thuc hién
tir tong thé toi chi tiét. Quy hoach cép tinh, ving
thu d6 phai cin ctr trén co sé quy hoach cip qudc
gia; quy hoach cép huyén, vung d6 thi phai can
clr vao quy hoach cap tinh. Quy hoach cap qubc
gia do Bo truong Bo Dét dai, Giao thong va Hang
hai phé duyét, quy hoach str dung dat cap tinh do
tinh phé duyét, quy hoach huyén hodc quy hoach
do6 thi co ban do tinh trudng phé duyét. Qua trinh
1ap quy hoach s& liy ¥ kién ciia nhan déan theo
hinh thuc nghi vién nhan dan. Khi quy hoach
dugc phé duyét s& duoc cong khai va phd bién
dén nhan dan. Chinh quyén cdp nao chiu trach
nhiém 1ap quy hoach cép d6 va chi rd trach nhiém
c4 nhan trude phap luat vé quy hoach. Nha nudce
dam bao tinh kha thi ciia quy hoach, nhu: hd trg
ddi voi cac khu vue bao tdn, cac khu vue can bao
vé duoc mién thué, hd trg doi séng. ..

2. Kinh nghiém ctia Trung Quéc

Téng dién tich dat dai Trung Qudc 12 9.682.796
km?, trong d6 dién tich dét canh tac 1a hon 100
triéu ha, chiém 7% dién tich dat canh tac toan
thé gidi. Trung Qudc tién hanh cong cudc cong
nghiép héa tir nam 1978, cung voi toe do ting
truong kinh té va cach mang cong nghiép, toc do
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d6 thi héa ¢ Trung Qudc cing dién ra rat manh
me. Vi vay, viéc giai quyét vé dat dai & Trung
Qubc 1a rat dang quan tim. Trung Qudc quy dinh
3 loai quyén sir dung dat:

- Quyén sir dung dat dwoe cdp: 1a hinh thic
phd bién va ban dau thuong co duogc truc tiép
tir cac chinh quyén dia phuong thong qua viéc
nop lai mot khoan phi ¢ dinh. Thoi han st dung
tdi da phu thudc vao muc dich st dung dat: 40
nam ddi voi dat thuong mai, du lich va cong trinh
cong cong giai tri; 59 nam dbi voi dat su dung
cho myc dich cong nghi¢p, gido duc, khoa hoc,
cong nghé, van hoa, y té hodc thé thao; 70 nam
cho dat &. Quyén sir dung dat (dugc cap c6 thé
chuyén nhuong, thé chap va can duoc ding ky
tai co quan quan ly dat dai. Pon xin gia han cap
quyén sir dung dat phai dugc ndp it nhat trude 1
nam trude khi hét thoi han duge cép.

Quyén s dung ddt dwoe giao: 1 hinh thirc
quyen sir dung dat duoc nha nudce giao khong thu
tién cho mot giai doan nhét dinh, thong thuong 1a
gi61 han muc dich st dung vi du nhu str dung cho
muc dich quan sy, chinh phu, cac du an ha tﬁng va
cong trinh cong cong. Luat phap khong cim cac
cong ty va ca nhan nudc ngodi xin giao quyén sir
dung dat. Tuy nhién do bi cac han ché vé str dung
va chuyén nhuong, cic ca nhan va to chirc nudc
ngoai thuong khong sir dung cic quyén nay (ngoai
trir cac dy 4n ha tang hodc cong trinh cong cong).

- Thué céng trinh va quyén sir dung dat: Cac
cong ty nudc ngoai thong thuong hay thué tru
so (van phong hodc tru s¢ cung véi cac quyén
sir dung dit trong tng) hon 1a mua quyén thanh
toan mot 1an. Thoi han thué tdi da 13 20 nam va
¢6 thé dugc gia han khi hét han.

Quan ly dit dai ¢ Trung Qudc c6 mot sd dic
diém ndi bat:

Mt la, vé quan hé s& hiru dat dai

Luét quan 1y d4t quy dinh: dat dai & Trung Quéc
thudc s& hitu nha nude, gdm s hitu nha nudc va
sO hitu tap thé, trong do toan bo dat dai thanh
thi thudc vé sé hitu nha nudc. DAt nong thon va
ngoai 6 thanh phd, ngoai dat do phép luat quy dinh
thudc vé s& hiru nha nuée, con lai la so hitu tap
thé. Hién phap nim 1988 (Piéu 2) quy dinh viéc
Nha nudc giao dat cho to chire, c4 nhan sir dung
duéi dang giao quyén st dung dat c6 thoi han tir

40 - 70 nam. “Pao luat tam thoi vé ban va chuyén
nhuong quyén sir dung dit nha nudc tai cac thanh
phé va thi trdn”, ban hanh nam 1990 quy dinh cu
thé diéu kién dé chu sir dung dat dugc phép chuyen
nhuong sau khi duoc giao dat la: nop du tién sir
dung dat cho Nha nudc; di duoc cip gidy ching
nhan quyén su dung dét; da dAu tu vao st dung dat
theo diing muc dich duoc giao.

Hai la, vé quy hoach st dung dat

D6i voi dét dai thanh thi, Nha nuée tién hanh
quan 1y bang quy hoach. Quy hoach téng thé
thanh phé 1a ké hoach c6 tinh tong thé, lau dai,
chién lugc vé phat trién kinh té va xa hoi véi cac
cong trinh xdy dung cua thanh phd. Luat ciing
quy dinh cu thé quy hoach cua cap dudi phai tuan
thii quy hoach cua cdp trén va phai dugc cap co
tham quyén phé chuan méi dugc thi hanh.

No6i dung quy hoach sir dung dat: phai xac
dinh duoc chi ti€éu thudc 2 nhém sau: (i) Nhom
cac chi tidu phai thuyc hién nghiém ngit: gdm
06 chi tiéu (dat canh tac, dat lta nudc phai bao
vé vinh ciru, dat phat trién d6 thi, dat xay dung,
dat bo sung cho dét canh tac bi chuyén muc dich
sang dat xay dung, dét khai thac mo). Céc chi tiéu
néu trén dugc xac dinh trong quy hoach st dung
dat cap qudc gia va duoc phan bo cho timg tinh,
thanh phé truc thudc trung wong; quy hoach sir
dung dat cip tinh phan bo tiép dén timg huyén,
quan va quy hoach ctia cap huyén phan bo tiép
dén ting xa.

(i) Nhém cac chi tiéu dugc thuc hién linh hoat
(c6 thé thay d6i giira cac loai chi tiéu cung nhom
trong qua trinh thuc hién): gom 9 chi tiéu (dat
trong cdy an qua, dat rimg, dat trong co, dat xay
dung, dit hAm mo, dat cong nghiép, dat xay dung
cong trinh két cau ha tang, dién tich dét ting thém
cho xay dung, dat thuong mai - dich vu).

Ba la, ky quy hoach sir dung dat va viéc thong
ké dat dai hang nam

Theo quy dinh cta Luat Dat dai nam 1999 thi
ky quy hoach str dung dit cta cac cip 1a 10 nam.
Trung Qudc quy dinh téng kiém ké dat dai 5 nam
1 1an va co thong ké dat dai hang nam, viéc théng
ké dat dai hang nam duoc tién hanh & cac cip
quan 1y theo don vi hanh chinh tir trung wong dén
dia phuong; Ho so dét dai dugc thiét 1ap dén timg
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chu st dung dat va cap nhat bién dong lién quan
dén timg chu str dung dét.

Bén la, Trung Qudc khong c6 hinh thirc giao
dat on dinh 1au dai khong thoi han, do do, Luat
quy dinh Nha nuéc thu tién khi giao dat, nguoi
sit dung déat phai nop du tién st dung dit cho
Nha nudc madi duoce thuc hién cac quyén. Do dt
nong thon, ngoai thanh 1a thudc s¢ hiru tap thé,
vi vay dé phat trién do thi, Trung Qudc phai tién
hanh trung dung dét, chuyén muc dich sir dung
dat nong nghiép thanh dat do thi. Ngoai viéc ludn
dam bao dién tich dat canh tac dé 6n dinh an ninh
lwong thuc bang bién phap yéu cau bén duoc giao
dat phai tién hanh khai thac dat chua sir dung, bu
vao dung voi dién tich canh tac bi mat di. Trung
Qudc con ban hanh quy dinh vé phi trung dung
dat. P6 1a cac loai chi phi ma don vi st dung
dat phai tra gdm: Chi phi dén bu dét, do don vi
phai tra cho nong dan bi trung dung dat, trung
dung dét khong c6 thu lgi thi khong phai dén bu;
chi phi dén bu dau tu dat: 1a phi dén bu cho dau
tu bi tiéu hao trén dat, tuong tu phi dén bu tai
san trén dt & Viét Nam; chi phi
dén bu sip xép lao dong, va phi
dén bu sinh hoat phai tra cho don

cudng vai tro quan 1y cia Nha nude dbi voi dat
dai. Xu thé nay phu hop vé6i sy phat trién ngay
cang da dang cua cac quan hé kinh té, chinh tri
theo xu thé toan ciu hoa hién nay. Muyc tiéu cta
mbi qudc gia 12 nham quan 1y chit ché tai nguyén
trong nudc, tang cuong kha nang canh tranh dé
phuc vu cao nhat cho quyén loi ciia qudc gia,
ddng thoi cé nhitng quy dinh phit hop voi xu thé
mé cira, tao diéu kién dé phat trién hop tac dau tu
giita cac qudc gia.

Vé hé thong cdc van ban phdp ludt phai duge
ban hanh déng bd, kip thoi, mang tinh chit on
dinh, dong thoi cac quy dinh phap luat du c6 diéu
chinh nhung van phai dam bao tinh ké thira.

Vé ho so ddt dai: Phai xay dung dugc hé thong
dir liéu thong tin d4t dai thong nhat, dong bo trén
co sO cong nghé tin hoc dién tir hién dai tir trung
wong dén dia phuong. Mudn dat dugc diéu do
can phai dau tu ddng bo dé co dugc hé thong hd
so dia chinh co so (h6 SO géc) c6 do tin cay cao &
tat ca cac dia phuong trong ca nudc. Thong nhét
phuong phap phan loai, quan 1y hd so dat dai va

Bang: Mot s6 diém khac biét trong thu hdi, bdi thwong dét dai, tai dinh cw

cia Trung Quoc, Han Quoc

Chi tiéu

vi bi thu hoi dét; chi phi quan Iy

Trung Quéc Han Québc

Can cu

dat. Theo Hién phap nim 2002,
Trung Quoc da cong nhan quyén

Luit quan ly dit dai Trung Qudc
(2004); Quy dinh vé trung mua nha
trén dat thuge s¢ hiru nha nude va boi
thuong (2011).

Dao luat vé thu hdi dit cho cac cong trinh cong cong
(2009).

sO hiru tu nhan ve bat dong san,

Khong bdi thuong cho cd nhén thué
dat; Khong co dieu khoan danh cho

Ngudi thué nha duge bdi thuong chi phi di chuyén va én
dinh noi & mai.

C6 thé dugc thu xép thué nha & xa hoi.

Néu nguoi thué nha 1a chi hg va trong dién phai di doi, s&
duoc uu tién trong viée thué nha ¢ xa hoi.

Boi thuanfb cho cac thiét hai vé ngimng
san xuft va kinh doanh s& dugc quyet
dinh dya trén murc loi nhudn, thoi gian
ngimg san xuét hogc kinh doanh va cac

- Bdi thuong cho thiét hai vé kinh doanh dugc tinh dua
trén thiét hai v& thu nhap hodc loi nhuan, chir khong dya
trén céc tai san hién co. Pé duoc nhan b01 thudng, co s
kinh doanh can ¢6 nhitng trang thiét bi can thiét va c6 mat
béng san xuét hop phap trudc ngay cong bd du an.

- Boi thuong cho viée sa thai tam thoi hodc thit nghiép
dugc ap dung voi nhimg nhén cong lam vige it nhét 3
thang, mtc bdi thuong tuong duong 70% luong trung
binh cho thoi gian tam ngimg viéc (t6i da 1a 90 ngay).
Khong bdi thuong cho cac co s¢ kinh doanh khong phép.
Tuy nhién néu nhu khong thé uep tuc kinh doanh trén mat
bang hop phap sau ngdy cong bd du an, mic bdi thudng
s€ la 3 thang thu nhap cua ho kinh doanh d6.

Mtc bdi thuong tir 6 dén 10 1an gia tri
san lugng hang nam trung binh cua 3
nam trude khi bj thu hdi; Tro cp tai

2 Boi
cong nhan va co chinh sach d¢ |thuone : ,
. N . . z A R doi voi ngudi thué dat.
thi truong giao dich bat dong san  |ngusi_
" ’ ,o ~ thué dat
hoat dong hop phap. Véi nhitng |
. , 5. , 7 Boi
quy dinh mang tinh cai cach lon | "
nhu vay, Trung Quoc da tao ra anh hudng
. \ T chohoat —ngimg
dugc mot thi truong bat dong |dongkinh |yéutd khac.
5 A A , <X doanh
san khong 16 phat trién nhanh
chong. Bang bén thong ké mdt so
dieém khac biét trong thu hoi, boi
thuong dat dai cua Trung Quodc
va Han Quoc va day cling la co =
o .y . A N , X . “A 01
sO gitp viéc quan ly dat dai hi€u  |muong
5 dat nong
qua. nghiép

3. Mt s6 goi ¥ cho Viét Nam
trong quan ly dat dai hién nay

C6 thé thiy cac qudc gia trén
thé gioi du quy dinh ché do so
hitu d6i voi dat dai khac nhau,
déu c6 xu hudng ngiy cang ting

dinh cu bang 4 dén 6 lan gia tri san
lugng hang nam trung binh; Boi
thuong cho cac cong trinh va hoa mau
hién c6 s& do chinh quyén dia phuong
quyét dinh; Téng muc bdi thuong va
hd tro tai dinh cu khong vuot qua 30
lin gia tri san lugng hang ndm trung
binh ciia 3 nam truée néu nhu cac quy
dinh trong luat khong du duy tri mic
song hién tai cia nguoi néng dan.

Néu nhu dat bi thu hoi trude khi thu hoach hoa mau, gia
tri hoa mau do sé duoc boi thuong.

Khoan b01 thuong dugc tinh dya trén sb hoa mau thyc té
duoc trong tai thoi diém du n duoc cong bb.

Khoan ‘b01 thuong ciing tinh dé du hd trg nguoi néng dan
phuc hoi lai viéc san xuat cua minh.

Khoan bdi thuong duoc tinh trén co s¢ 2 1an téng thu nhap
hang nam tir san xuat nong nghiép.

Nguon: B$ Tai nguyén va Méi treong (2012), Kinh nghiém nwde ngodi vé quan 1y va phap ludt dat dai.
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cong khai thong tin tir trung vong dén dia phuong.
Thuec té cho thay, hé théng hd so dia chinh duoc
Iuu trit & nudc ta rit kém, chip va. Viée trién khai
1ap hd so dia chinh ¢ cac dia phuong khac nhau
d3 khong dugce tién hanh vao ciing mot thoi diém
nhu chi dao cia trung wong, s6 liéu téng hop cua
tat ca cac cdp co do chinh xac thap. Cac thong
tin vé dat (nhu thay doi vé loai dat, dién tich, chu
sir dung, gia ca cua dit trong cung thoi diém...),
khong dugc cap nhat thuong xuyeén, vi vay Nha
nude khong thé quan 1y chat ché dat dai.

Xa hoi cang phat trién tinh canh tranh cang
gay gat doi hoi cong tac quan 1y cua Nha nudc
phai manh va c6 hi¢u lyc cao. Tuy nhién, ting
cuong quyen lyc cua Nha nude khong c6 nghia
1a han ché quyén cua cic chu thé sir dung dat.
Quyén lyc Nha nudc phai manh dé dam bao cho
moi chu thé dugc hoat dong dung khu6n khé
phap luat quy dinh va moi chu thé déu duoc tu do
phat trlen Vi cac nude co cong tac quan ly dat
dai tdt, ¢6 hiéu qua su dung dét cao, hau nhu cc
vi pham phép luat trong quan 1y str dung dat déu
bi xir Iy rit nang va rat triét dé.

- Trong quy hoach sir dung dat cép Qudc gia
phai x4c dinh duoc dién tich dit canh tic can
phai bao v¢ nghiém ngét theo quy dinh ctia Nha
nude, trong d6 phai chi rd dién tich dat canh tac
co ban (chiém 80% tong dién tich canh tac) c6
chat luong t6t nhat can duoc duy tri vinh ciru va
khong dugc phép chuyén doi muyc dich st dung
dudi bat ctr Iy do gi. Hang nam Chinh phii cong
bd ké hoach sir dung dat cua timg tinh, thanh phd
truc thudc trung wong, trong d6 chi cho phép tirng
dia phuong dugc str dung mot s6 dién tich dat
canh tac nhat dinh cho muc dich xay dung theo
dung quy hoach sir dung dat da dugc xét duyét.

- Viéc chuyén muc dich st dung dét canh tac
sang su dung vao cac muc dich khac phi nong
nghiép phai duoc phé duyét tai cip tinh va Chinh
phu. Trong ké hoach su dung dat tai mdi dia
phuong phai xac dinh cu thé dién tich dat canh
tac duoc khai thic méi dé bu dip cho dién tich
dat canh tac phai chuyén muc dich sang dat xay
dung; cac bién phap dé ké hoach kha thi.

- Chi cho phép st dung dit vao muc dich san
xuét trong cac khu cong nghiép theo quy hoach
dugc duyét ma khong giao dat cho cac co so san
xuét riéng 1é nham khai thac tdi da cac cong trinh

két cau ha tang. Truong hop dic biét (khong thé
bé tri trong khu cong nghiép) thi méi giao dét cho
du an co vi tri ngoai khu cong nghiép.

- Hang ndm nganh tai nguyén va moi trudng
t6 chirc cac doan kiém tra, gidam sat viéc bao vé
quy dat canh tac tai timg dia phuong. Trudong hop
quy hoach, ké hoach sir dung dét bi vi pham thi
tuy timng mirc dd vi pham ma nguoi ding dau dia
phuong s€ bi xur Iy hanh chinh hoac sé bi truy ctru
trach nhiém hinh sy, dat bi vi pham s¢€ bi thu hoi
(ké ca trudong hop da dau tw), ngudi vi pham phai
nop khoan tién dau tu dé tao ra dién tich dat nong
nghiép méi b dép vao phan dién tich bi mat.

- Quy dinh suét dau tu t6i thiéu 1am co s& khi
xét duyét cac du an dau tu va kiém tra, giam sat
cac du an dau tu trong qua trinh trién khai thuc
hién dy an (vi dy tinh Quang Tay - Trung Qudc
khong giao dat dé lam san golf hodc x4y nha biét
thy). Khong giao dat & truc tiép cho ngudi dan
dé xdy dyng nha &, cac du 4n phat trién nha & chi
dugc phép xdy dung nha & cao ting voi mat do
theo quy dinh.

Két luan: Theo nhiéu chuyén gia dnh gi thi
ngudn lyc tai chinh & Viét Nam la rat 16n, tuy
nhién van con mét sb dia to chua dugc thu vé
ngan sach nha nudc. Didu nay c6 thé do mot sd
dia phuong khi thyc hién viéc dinh gia dat theo
gia thi truong con gap nhiéu khé khin, co thé gia
dat dinh thap hon gia thi truong nén thu ngén
sach chua tot. Hé théng cong cu tai chinh cua
Viét Nam chua hoan thi¢n. Trong thoi gian tdi,
viéc ddy manh hon nhitng cong cu tai chinh trén
thi truong dé huy dong khai thac cac ngudn luc
tai chinh vé dat dai 1a rit can thiét. Can phai d6i
moéi co ché quan 1y tai chinh nhu huy dong tai
chinh tir tai san cong nhu dat dai, ha ting, dam
bao viéc quan 1y tai san cong la minh bach, hi¢u
qua va bén ving.
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