Tap chi Phdt trién Khoa hoc va Céng nghé - Kinh té-Ludt va Quadn ly 2023, 7(51):51-S11

Open Access Full Text Article

Bai tong quan

Chuyén dich dat dai trong phap luat mét sé qudc gia va kinh
nghiém cho du thao stta doi luat dat dai Viét Nam

Doan Thi Phuong Diép'-*, Duong Kim Thé Nguyén?

"Trudng Dai hoc Kinh té-Ludt,
DHQG-HCM

Truiong Dai hoc Kinh té TPHCM

Lién hé
Poan Thi Phuong Diép, Trudng Dai hoc
Kinh té-Luat, PHQG-HCM
Email: diepdtp@uel.edu.vn
Lich st
o Ngay nhén: 24-5-2023
® Ngay chdp nhan: 20-7-2023
e Ngay dang: 31-12-2023
DOI:
https://doi.org/10.32508/stdjelm.v7iS1.1238

| ‘i) Check for updates

Ban quyén

© DHQG Tp.HCM. Dy la bai bdo cong bé
ma& dugc phat hanh theo cac diéu khoan cla
the Creative Commons Attribution 4.0
International license.

W=

VNUHCM PRESS

i

TOM TAT

Dat dai vén di la mot loai tai sén dong vai trd quan trong trong phét trién kinh t€-x& hoi cla bat
ky quéc gia nao trén thé gidi. Bén canh vai trd quan trong trong dai séng kinh té, van dé s& hiiu
dat dai con dugc quan tam nhiéu & khia canh chinh tri, vi thé cac quy dinh clia phap luat vé dat
dai néi chung va chuyén dich dat dai ndi riéng ludn bi tdc dong nhiéu bdi cac chinh séach clia Nha
NUGC tuy ting thai ky va ché do chinh tri khac nhau. Chuyén dich dét dai vén di co su tac dong kha
quan trong, néu nhu khéng muén noi rang do la su tac dong mang tinh quyét dinh, dén su phat
trién kinh té-xa hoi. Mat khéc, chuyén dich dat dai lai mang mau séc chinh trj riéng clia tiing quéc
gia. Do vay, viéc tham khao kinh nghiém cac nudc, dac biét la cac nudc cd cung hé théng chinh
tri v&i Viet Nam sé gilip ich nhiéu cho viéc hoan thién cac quy dinh clia phép luat Viet Nam vé van
dé nay. Bai viét tham khao kinh nghiém clia cac quéc gia lién quan dén ca ché va su cho phép
chuyén dich dat dai, t&r dé dé xuat mot vai kinh nghiém chinh séch, phap luat cho Viét Nam trong
Iinh vuc nay trong béi canh stia d6i Luat Dat dai 2013.Chuyén dich dat dai ludn dugc nhin nhan va
danh giad & géc dd mang tinh bao quat, do vay cac phan tich trong bai viét cling dugc thuc hién &

géc do téng thé nay.

Tu khoa: chuyén dich dét dai, chuyén muc dich st dung dét, luat dat dai

GIGI THIEU CHUNG VE CHUYEN

DICH DAT DAI VA XU HUGNG
CHUYEN DICH DAT DAI

Chuyén dich dit dai von 1a mot nhu cdu khong thé
khoéng thita nhan & tit ca cac qudc gia, tlii qudc gia
phat trién dén ca qudc gia dang phat trién. Nguyén
nhén cta sy chuyén dich nay xuit phat tit sy thay déi
nhu cdu ctia xa h¢i d6i v6i cong nang ctia dat von di da
dugc dn dinh truée bdi quy hoach stt dung dit cia méi
qudc gia, viing, mién, dia phuong. Nhu véy, chuyén
dich dat dai dat ra trong mot boi canh c6 hai nhu ciu
mang tinh d6i 14p nhau, mot mét can phai dam bao
va giii gin quy hoach st dung dat phuc vu cho muc
tiéu phat trién kinh té- xa hoi lau dai va bén viing,
mit khac phai cho phép dich chuyén dit dai d€ dap
ung vé6i cac nhu ciu ctia thyc tién xa hoi cdp thiét dit
ra. Viéc chuyén dich dét dai c6 th€1a vi nguyén nhan
14 quy hoach dat dai da lac hau véi sy phat trién kinh
té- x4 hoi, nhung cling c6 thé viéc chuyén dich dét dai
nhdm muc vy 1¢i ich kinh té- xa hoi16n hon la viéc git
gin quy hoach va khéng cho phép chuyén dich dat.
Khai niém: Chuyén dich d4t dai (land conversion)
dugc dinh nghia tuong d6i giéng nhau trong phap luét
clia cdc qudc gia. Cu thé, tai Philippines, chuyén dich
dat dai dugc dinh nghia la “qud trinh thay d6i loai

d4t nay sang loai ddt khac” (!; tr.35-54). 3 An Do,
“Chuyén d6i dat dai la mot tha tuc phép ly duge thuc
hién & An Do khi cht s& hiiu muén chuyén déi dat
nodng nghiép cho ciac muc dich khac ngoai trong trot
va néng nghiép”. Cung cach hiéu tuong ty, T6 chiic
Hop tic kinh t€ va Phét trién (OECD) cho cich hiéu
tuong tu vé chuyén dich dit dai, cu thé, chuyén dich
dat dai la sy chuyén dich dit nong nghiép sang dét
phi néng nghiép?. Cach dinh nghia nay ctia OECD
dugc dua ra trén tinh than “bao tén dat nong nghiép”
(farmland preservation) nhu mét muc dich séng con
clia céc qudc gia thanh vién t8 chitic nay. Cac cach
dinh nghia nay xuét phat tii sy nhin nh4n khé chung
rdng & goc do téng thé, c6 2 loai dét la ddt nong nghiép
va dét phi néng nghiép, trong d6 chuyén dich dat dai
gin nhu chi thyc hién theo mét chiéu duy nhiét, do 1a
dat nong nghiép chuyén thanh dét phi nong nghiép va
gan nhu khong c6 chiéu chuyén dich ngugc lai.

Tai Viét Nam, cho dén thoi diém hién tai khéi niém
chuyén dich dét dai c6 vé nhu chua dugc quan tam
nhiéu & goc d 1y lun va phép luat, tuy nhién ciing c6
quan diém cho rang “chuyén dich dét daila qua trinh
dat dai ti hién trang stt dung ¢é muc dich st dung
khong phtt hgp hodc c6 hiéu sudt st dung thdp dugc
chuyén sang st dung theo muc dich phit hgp hon hodc
stt dung v6i hiéu suét cao hon” ( 3t 22). Nguai viét

Trich dan bai bao nay: Diép D T P, Nguyén D K T. Chuyén dich dat dai trong phap luat mét sé quéc
gia va kinh nghiém cho du thdo stra déi luat dat dai Viét Nam. Sci. Tech. Dev. J. - Eco. Law Manag.

2023; 7(S1):S1-S11.
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cho rédng khdi niém nay c6 thé khong ding trong moi
trudng hgp vi tinh hiéu qué ctia chuyén dich dit dai
khéng phai lic nao ciing cé thé kiém chiing dugc.
T céc khai niém va quan diém néu trén c6 thé thdy
chuyén dich dat dai va chuyén muc dich st dung dét
¢6 xu huéng tron 1an vao nhau va kho tach roi. Tuy
nhién néu quan sat ky thi chuyén dich dat dai va
chuyén muc dich stt dung d4t c6 vai khéc biét nho,
(1) chuyén muc dich st dung dét la thuat ngii phap
ly dit khong dugc dinh nghia nhung dugc phéap luat
quy dinh, trong khi d6 chuyén dich dét daila mot qua
trinh dich chuyén dat dai téng hop tit cdc quy dinh
tong thé ctia phap luét vé dat dai, (2) chuyén dich dit
dai c6 thé trén co sd sy tu nguyén (chuyén muc dich st
dung d4t) hodc bit budc (vi du cac trudng hop thu hoi
dat vi muc dich quéc phong, an ninh...). Tt nhiing
su khac biét nay, c6 thé thiy chuyén muc dich st dung
dat 1a mot trudng hop cu thé ctia chuyén dich dat dai.
Nhu vay, chuyén dich d4t dai c6 pham vi rong hon so
véi chuyén muc dich stt dung dét.

TU céc phan tich néu trén c6 thé rat ra khai niém cé
tinh téng quat nhu sau: “Chuyén dich ddt dai la mot
thil tuc phdp 1y nham lam thay doi hién trang si dung
dat tir logi ddt nay sang logi ddt khdc trén cd s6 yéu cdu
cuia chil sti dung ddt hodc trén co sé quyét dinh ciia co
quan nha nuée c6 thdm quyén”. T khai niém nay, c6
thé thdy, ton tai hai loai hinh chuyén dich dét dai (1)
Mot 1a chuyén dich dat dai bat budc dua trén quyét
dinh hanh chinh ctia co quan ¢6 thdm quyén. Dang
nay c6 nhugc diém la ngudi din c6 cam gidc minh
chiu thiét khi nhin théy lgi ich qua 16n ctia cha dau tu
du 4n, khiéu kién ciing tli cdm gidc nay ma thanh, (2)
Hai 1a chuyén dich d4t dai ty nguyén dua trén cic giao
dich dat dai trén thi trudng gitia cht dau tu dy én véi
nhiing ngudi dang st dung dat.

Chuyén dich d4t dai ctia mdi qudc gia c6 co ché tuong
d6i khac biét, tuy nhién diém chung ctia hiu hét cac
qudc gia d6i véi van dé nay chinh la:

1. Vai tro cta d4t nong nghiép quyét dinh cha
truong vé chuyén dich dét dai.

2. Su chuyén dich dét dailu6n 1a hoat dong c6 kiém
soat va can thiép tu nha nudc.

3. Chuyén dich dit dai c6 thé thuc hién mot cach
bat budc (compulsory land conversion) hodc
chuyén dich ty nguyén (voluntary land conver-
sion).

Tom lai, chuyén dich dét dai la mot chix dé khd duge
quan tdm & tdm vi mo trong chinh sdch kinh té, xa hoi
ctia tdt cd cdc qudc gia. Tuy thudc vao su vu tién lya
chon miic do va téc do phdt trién kinh t€ ma chinh sdch
chuyén dich ddt dai sé dugc quyét dinh cé sy khdc biét 6

cdc qudc gia khdc nhau. Chinh sdch chuyén dich dét dai
la co s6 nén tdng cho cdc quy dinh phdp ludt vé chuyén
dich ddt dai, tdt cd cdc diéu nay thé hién r6 trong quy
dinh cia Ludgt ddt dai méi qudc gia. Du sy lya chon
la nhu thé nao di ching niia thi c6 thé thdy mé hinh
tong thé ciia chuyén dich ddt dai 6 gan nhu tdt cd cdc
quéc gia trén thé gi6i déu trao quyén kiém sodt (bang
viéc cho phép hay khéong cho phép) viéc chuyén dich cho
co quan qudn Iy nha nuidc c6 thdm quyén. Diéu nay cé
nghia la chuyén dich ddt dai la qud trinh bi kiém sodt,
dir chuyén dich theo cdch thiic bdt budc (compulsory)
hay ty nguyén (voluntary).

CHUYEN DICH DAT DAI TRONG
PHAP LUAT MOT SO QUOC GIA

Nhu cdu vé chuyén dich d4t dai 1a mot nhu cau khong
thé thi€u 6 méi qudc gia, nhu ciu nay hinh thanh trén
co s thuc tién 1a doi héi cta xa hdi vé viéc can diéu
chinh quy hoach t6ng thé stt dung déit d€ dap ng t6t
hon vé6i nhu cdu vé sy phat trién kinh té, xa hoi cta
quéc gia.

Chuyén dich dat dai trong phap luat Nhat
Ban

Nhit Ban 1a mét quéc gia bao gdm 6852 hon ddo va
thuong dugc goi chung la quan dao Nhit Ban. Hon
66% 13 doi nui, chi c6 33% tong dién tich dit 1a dién
tich bing phing. Dién tich dit bing ctia Nhat Ban
nho hon nhiéu so véi cdc qudc gia phat trién khac nhu
Hoa Ky v6i 70% t6ng dién tich dit 1a dat bing, Vuong
qudc Anh v6i 90% dién tich dét bang, Y 1a 77%, Phép
13 73%, va Dtic véi 69% (*; tr.22-54). Canh quan cht
yéula d6i ntii ciia Nhat Ban dit ra mot vdn dé kha kho
khan d6i v6i nha nudc lién quan dén viéc sti dung dat
nhu thé nao cho hop ly. Diéu nay da gy ra xung dot
gitlia viéc st dung d4t ndng nghiép va phi ndng nghiép
trong khuon khé kha han hep ctia tdng s6 dién tich dét
chétlugng cao tuong d6i han ché nhu néu trén. Thong
thudng, cac di€u kién dat dai thuén 1¢i cho canh ticla

(1) Bang phéng,

(2) Lo dét 16n c6 hinh déng dep,

(3) giao thong thuén tién,

(4) nhiéu anh sang mit troi va

(5) hé thong thodt nudc t6t.

Nam diéu kién nay ciing la cdc diéu kién thuén lgi cho
cac muc dich st dung dit do thi nhu xay dung trung
tdm mua sdm, chung cu va cdc cong trinh cong cdng.
Diéu nay lam cho lya chon ctia nha nuéc trong chinh
sach chuyén dich dét dai cang trd nén kho khén hon.
Bén canh d6 lgi nhuan thu dugc ti viéc khai thac dat
néng nghiép ludn thdp hon rt nhiéu so véi dat phi

S2



Tap chi Phdt trién Khoa hoc va Céng nghé - Kinh té-Ludt va Qudn Iy 2023, 7(51):5S1-S11

nong nghiép?, tham chi chénh léch vé gia tri mang lai
ctia dit dung cho muc dich thuong mai va dat dung
cho néng nghiép 13 200 14n (°, tr.1541-1558), diéu nay
ddy 1én sy lo 1dng vé tinh trang du co dit.

Nhat Béan ¢ lich st chinh sach va phép luat dit dai
v6i nhiéu nét kha tuong dong véi Viét Nam. Cu thé
la céi cach rudng dat dau tién nam 1946 véi muc dich
la “chia lai” dét dai tit dia cht cho nong dan. Két qua
la sau cai cach nay chinh pha da thu dugc 900.000 ha
thudc s& hitu ctia dia cht d€ chia lai cho néng dan®.
Viéc thu hoi dét dugc thuc hién trong mdt cach bat
budc (compulsory) trong ba trudng hop (1) dat thudc
$6 hitu ctia nhiing dia cht ving mit; (2) dit dugc thué
vugt qua mot ha; va (3) dat do cha s¢ hiiu st dung
vugt qud ba ha (ngoai trit Hokkaido). Cho dén nim
1952 Luat dt nong nghiép (Agricultural Land Law)
dugc ban hanh dé€ ngin chdn va chdm dut han sy quay
trd lai cia ché d¢ dia cht. Theo d6, dit nong nghiép
chi ¢6 thé dugc ban gitta cdc ndng dan véi nhau trong
cuing mot dia giéi hanh chinh. Céc doanh nghiép, tip
doan hoan toan khong c6 co hoi tiép can v6i dat nong
nghiép. Su ton tai chinh sdch “cting rdn” nay trong
mot khoang thoi gian nhdt dinh dua dén két qua 1a
san lugng nong nghiép dat dinh vao nam 1984 ¢ mtic
11,7 nghin ty Yén va vao ndm 2008 12 9,1 nghin ty Yén.
Dong thoi, dién tich dat canh tic dat dinh vao nim
1961 v6i khoang 6,1 triéu ha. Cac ddu hiéu nay la mot
st ¢§ vit manh mé cho Chinh phtt NH4t Ban vén di
ludn trong tinh trang lo ldng vé€ an ninh luong thyc d6i
voi mét quoc gia nhap khiu luong thuc truyén théng.
Tuy nhién, tin hiéu t6t dep nay nhanh chéng bi tiéu
tan khi tif nam 2009, dién tich d4t nong nghiép giam
24% xudng con 4,62 triéu ha cung véi quan sat cho
théy ty 1& bi bo hoang dt ndng nghiép ngay cang tang
trong hai thap ky qua: nam 1985, dat nong nghiép
bi bo hoang chiém 2,9% téng dién tich dat canh téc.
Pén nidm 2005, con s6 nay da ting lén 9,7%". T4t ca
nhiing diéu nay cho thdy chinh sach cling ran vé viéc
khong cho chuyén dich dat dai tit ddt nong nghiép
sang dét phi nong nghiép (phuc vu cho thuong mai)
du nham muc dich rét t6t dep 1&4 ddm bao an ninh
luong thuc da khong mang lai két qua nhu ky vong.
Do véy, nhiing thay d6i mang tinh “cach mang” lién
quan dén vin dé dich chuyén dit dai dugc dua vao
Luét Dat nong nghiép (Agricultural Land Law 1961),
luit nay cho phép dich chuyén dit ndng nghiép sang
thuc hién cac muc dich thuong mai khéc véi nhiing

2Théng ké cho thdy néu tng gid tri sén lugng ndng nghiép & Nhat
Ban giai doan tif 2005-2008 la 5,288 ty yén Nhat thi doanh thu tu
chuyén doi dit nong nghiép mang lai 1a 3,806 ty yén Nhat. Nhu vay
loi nhuén thu dugc tit chuyén dich dét nong nghiép chiém 72% téng
lgi nhuén thu dugc tu d4t nong nghiép, Trich Yoshihisa GODO, Reg-
ulation of Farmland Conversion in Japan, FFTC, tldd.

bMark Stevenson Curry, tldd

diéu kién cu thé, vi du cdc doanh nghiép nhin chuyén
nhugng dat ndng nghiép phai dam bao ca nhén vién
ctia doanh nghiép ciing phai tham gia vao hoat dong
nodng nghiép it nhit 60 ngay moéi ndm, mat khac doanh
nghiép ciing phai kiém dugc khong it hon 50% thu
nhap hang nam ti nong nghiép. Ngoai ra quy trinh
chuyén dich dét dai ciing khd nghiém ngat, quy trinh
nay doi hoi sy phé duyét ctia Thong ddc ctia Tinh, d6i
v6i viée chuyén dich dat nong nghiép c6 dién tich 16n
hon 4ha con can ¢6 thém sy phé duyét ctia Bo trudng
Bo Nong nghiép (minister of agriculture). Héau hét
cac trudng hgp chuyén dich nay déu dugc tién hanh
trén co sG yéu ciu ctia cac cdng ty xdy dung va nguoi
ta thong ké ring hang nim cé trung binh 33.000ha
dat nong nghiép bi chuyén dich sang cac loai hinh dét
khéc.

Chuyén dich d4t dai & Nhat dugc thyc hién theo mot
trong hai tha tuc, chuyén dich bit budc hodc chuyén
dich tu nguyén.

Chuyén dich dat dai tu nguyén & Nhét Ban
Viéc chuyén dich dét dai & Nhin Ban dugc quyét dinh
bdi quy hoach st dung dat, diéu nay c6 nghia la chi
dat dai & khu vuc dugc quy hoach 13 c6 thé chuyén
dich thi méi tién hanh dugc tha tuc dich chuyén dét
dai, bién d4t ndng nghiép thanh d4t duing cho cdc muc
dich khac (ma phd bién 1a d4t xay dung). Quy hoach
stt dung dat & Nhat chia dat ra thanh 13 khu vuc cho
nhiing muc dich va cip d¢ st dung khac nhau, 13 khu
vuc nay dugc sdp xép vao 3 nhom dit, dat khu dan cu
(residential use), ddt thuong mai (commercial use) va
dat cong nghiép (industrial use). Trong d6 riéng dét
khu dén cu lai dugc tiép tuc phan chia thanh 8 khu
viic v6i cac miic d§ cap phép x4y dung khac nhau, dac
biét c6 Khu dan cu nong thén, khu vic nay dugc chi
dinh dé thuc ddy viéc stt dung néng nghiép va bao vé
moi trudng lién quan dén nha & hai hoa véi viée st
dung néng nghiép. N6i cach khac, khu dan cu néng
thon dugc stt dung nhu viing dém dé béo vé dat nong
nghiép, bao vé mdi trudng, han ché t6c do do thi hoa.
Vé nguyén tdc, c6 3 loai dit nong nghiép khong dugc
phép chuyén dich sang céc loai dit khac. Mot 1a dét
nong nghiép trong khu vuc st dung dit nong nghiép,
hai la “P4t nong nghiép loai A va ba la Dit nong
nghiép loai 1. Pay 1a nhiing loai d4t ndng nghiép cho
nédng sudt san xudt cao va thudc s& hiiu cia ndong dan.
Vé nguyén tic, viéc chuyén d6i sang dit nong nghiép
la khong dugc phép & nhiing khu vuc nay. Nhu vay
chi ¢6 thé chuyén dich dat dai tu nguyén, hodc ban,
hodc chuyén muc dich st dung dit nong nghiép &
nhiing khu vuc dugc phép. Viéc chuyén dich dat dai
néu dugc thuc hién boi chu dét (landowner) goi 1a
chuyén muc dich st dung dit (7; tr.349-366).
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Theo quy dinh tai Diéu 4.1 Luat D4t trong trot (Crop-
land Act stia d6i b6 sung nam 2015) Ngudi chuyén d6i
dat trong trot thanh dat khong trong trot phai dugc
su cho phép cua tinh trudng (hodc khi dit d6 nim
trong khu vuc ctia thanh phé da dugc Bo trudng Bo
Nong nghiép, Lam nghiép va Thay san chi dinh dé
thuc hién viéc d6 thi hod d€ ddm bdo st dung c6 hiéu
qua vé mét ndng nghiép dét tréng. Tuy nhién, viéc xin
phép khong dp dung cho céc trudng hop cu thé dugce
liét ké (ching han nhu tridng hgp Bang hodc tinh,
v.v. thuc hién chuyén d6i dat trong trot thanh dat phi
trong trot d€ lam dudng, cong trinh tudi tiéu nong
nghiép va cac cong trinh khac dugc coi la rt can thiét
trong cac diéu khoan vé€ phat trién viing hodc khuyén
néng nhim phuc vu bit ky muc dich nao duge chi
dinh theo Lénh ctia Bo Nong nghiép, Lim nghiép va
Thuy san).

Dbé cép phép cho sy dich chuyén Tinh trudng cin ling
nghe y kién ctia Uy ban d4t ndng nghiép va trong
truong hop can thiét can phai c6 y kién ctia co quan
chuyén moén cép tinh (prefecture agency) (khoan 4, 5
Diéu 4 Luat dit trong trot Nhat Ban). Luét dat trong
trot khong c6 quy dinh vé diéu kién dé€ chuyén dich
ma chi quy dinh vé nhiing trudng hgp khong dugc
phép (cdm) chuyén dich dét trong trot sang muc dich
kinh doanh, bao gom (Piéu 4.6 Luit dat trong trot):
(i) Trudng hgp ngudsi ndp don dy dinh chuyén ddi dat
trong trot sau day thanh dt khong trong trot:

o Dit canh tdc trén dién tich dit nong nghiép
theo quy dinh ctia Dao luit thanh l4p cac viung
khuyén ndng;

o Dit trong trot du khong phai la dét trong trot
dugc quy dinh tai diém (a) néu trén nhung dugc
chi dinh béi Sac1énh ctia Noi cac la dédt trong trot
ton tai chung hodc dit trong trot c6 diéu kién
quan ly nong nghiép thuén lgi.

(ii) Trudng hgp ngusi ndp don khong chic chin sé st
dung tat ca dit trong trot lién quan dén don déng ky
lam nha &, co s¢ vat chit d€ st dung cho doanh nghiép
hoéc cac muc dich khéc lién quan dén don déng ky vi
ngudi ndp don khong cé ngudn tai chinh va tin dung
can thiét d€ chuyén d6i dat trong trot trong don dang
ky sang dat khong trong trot...

Tém lai, viéc dich chuyén dit dai theo xu hudng bién
dat trong trot thanh dét dung cho cac muc dich khac
c6 thé dugc thuc hién véi su cho phép ctia Tinh truéng
trén co s& phé duyét ho so xin phép. Luit ciing quy
dinh mot cach khd nghiém ngét vé nhiing trudng hgp
cdm chuyén dich déit dai vi muc tiéu bdo vé san xuit
ndng nghiép, ddm bdo an ninh luong thuc va bao vé
moi trudng. Thdm quyén cho phép chuyén dich dit
dai dugc phén cép vé cho dia phuong trén co s cic
quy dinh ctia phap luit.

Chuyén dich dat dai bat buéc (land compul-
sory conversion)

Viéc chuyén dich dit dai bat budc dugc tién hanh &
Nhat Ban bdi T6 chiic Thu hoi dat va dén bu (The
Japan Organization for Land Acquisition and Com-
pensation) dugc thanh 1ap 14n d4u tién vao nam 1989
v6i tu cdch la mét cong ty cong ich va da chuyén thanh
mot Quy hop nhit (foundation) nam 2012.

Quy trinh chuyén dich dét dai bat budc (thu héi dat)
dugc thuc hién theo so d6 (Hinh 1), cu thé nhu sau.
Nhin vao so d6 c6 thé théy viéc chuyén dich dét dai
bat budc & Nhat Ban dugce thyc hién d€ dap ting muc
tiéu sti dung dét cong cho nhiing cong trinh c6ng cong
(public use). biéu nay ciing c6 nghia la ngoai cic muc
tiéu cong viéc chuyén dich dat dai 6 Nhat phai dugc
thuc hién trén co s6 thuong lugng, thoa thuin va mua
lai tryc ti€p ti ch ddu tu va cha dit (private use).
biéu 29 Hién phap Nhat Ban quy dinh “Quyén s& hitu
hodc ndm git tai san 1 bat kha xAm pham. Quyén tai
san sé dugc xac dinh béi phép luat, phi hgp véi phuc
lgi cong cong. Tai san tu nhin cé thé dugc st dung
cho muc dich cong cong khi chi cin boi thudng cho
viéc d6”. Trén tinh than nay ctia Hién phap, quy trinh
thong thudng cta viéc chuyén dich dit dai cho muc
dich cong (public interest)® dugc thuc hién theo mot
trong hai cach thic:

(1). Thuong lugng dé ky hop dong mua dit. Viéc
thuong lugng va mua lai dugc tién hanh trén co s&
cac quy dinh ctia BLDS vé mua ban.

(2). Trong truong hgp viéc thuong lugng va ky hop
dong mua ban khong thanh cong nhung nhu ciu st
dung dat cong da dugc xac dinh thi hoat dong sung
cdng dét (land expropriation) dugc tién hanh trén co
sG quy dinh ctia Luat sung cong datd, Diéu dic biet
ctia quy trinh sung céng nay la tién boi thudng cho
dat bi sung cong sé dugc xac dinh trén co s6 gid ca thi

¢ Theo quy dinh tai Diéu 3 Luat vé sung cong dit dai Nhat Ban
(Expropriation Land Act 1951 dugc stia d6i bd sung gan nhét nam
2014) ¢6 25 truong hgp dugc xac dinh 1a vi lgi ich cong cong (public
interest) bao gom lam duong di, bo ke, cong trinh thuy 1¢i, co s¢ kiém
s04t X6 mon, cd s6 vat chit dugc st dung cho nhu ciu chung ctia cac
cong ty dudng st hodc cong ty cép treo trong qué trinh kinh doanh
ctia ho theo Pao luat Kinh doanh Pudng sat, co s& vat chit dugc st
dung cho cic doanh nghiép kinh doanh dudng ng dan dau theo Pao
luat Dudng 6ng dan dau, co s¢ bao ton ven bién theo Dao luat Bo bién
(Pao luat s6 101 ndm 1956); co s& phong chdng song than theo Pao
luét Phét trién Khu viic Phong chdng Thién tai Séng thén.... Nhin &
g6c do tdng thé, loi ich cong dugc gidi thich theo nghia kha rong theo
luét Nhat ban, n6 bao gém cé viéc st dung dét cho cong trinh cong
cong (duong sd, cu cdng...) va cdc cong trinh phuc vu cho viéc kinh
doanh d€ dam bao cac nhu ciu cong cong.

dTén ctia dao luat la Expropriation Land Act (ban dich tiéng Anh
chinh thiic ctia Nhét Ban c6 thé truy cp tai website nay https://ww
w.japaneselawtranslation.go.jp/en/laws/view/3255/en, ngay truy cap
07/1/2023), ngudi viét ban khoan vé tit dung la “sung cong dét dai”
hay “trung mua d4t” Nghia cta ti dung la “sung cong” nhung ban
chét ctia cc quy dinh bén trong ctia dao luét lai 13 “trung mua” theo
gid thi truong.
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Explanation

{Purchase by agreement) OK '

3

NO (Compulsory Acquisition)

L *[ Land Expropriation ]

Expropriation Committee

Determmatlon for Expropriation

_J

[ Payment ][DeliveryoiLand}

[ Payment } [Delivery of Land ]

Registration . . Registration
+ +
Deposit| |Compulsory Execution

Hinh 1: So d6 quy trinh chuyén dich dat dai bit buéc & Nhat

truong (fair market value) va an 1é ctia Toa an t6i cao
nam 1973 da c6 sy gidi thich cy thé vé vin dé dinh
gid, theo d6 viéc sung cong sé dugc thuc hién trén co
& boi thuong ctia nha nudc va “béi thudng thiét hai
phai la béi thudng toan b, nghia la gia tri tai san ctia
ngudi bi thiét hai khong thay d6i trude va sau khi bi
két 4n, va s tién phai du d€ mua dét thay thé gan do
tuong duong véi dit bi sung cong” (8, tr.27).

Viéc chuyén dich bit budc vé6i tha tuc thd hai néu
trén dugc tién hanh boi Uy ban sung cong dat (Ex-
pripriation Committee). Uy ban sung cong 1a mot hoi
dong hanh chinh dugc thanh 1ap & mdi quén bao gém
bay chuyén gia (bao gom ba nhém linh vuc luét, hanh
chinh va kinh t€) va nhiém vu ctia Uy ban nay la danh
gid tong 4 tién boi thudng do thyc hién dy én da dugc
phé duyét, ching han nhu gié tri, chi phi di chuyén,
thu nhap thiét hai va tai san d4t dai, nha ctra, ciy cdi
trén co s¢ dam bao nguyén tic “muc dich cong cong
dugc tao ra tui du 4n cdn sung cong dét phai I16n hon
lgi ich ty nhién bj mét di”?

Dé bao dam cdng bing trong tién trinh chuyén dich
dat dai ty nguyén néu trén, trén co s& quy dinh tai
Diéu 16, 17 Hién phap Nhat Ban “Moi ngudi déu cd
quyén kién nghi 6n hoa vé viéc khic phuc thiét hai,
cach chtic cong chiic, ban hanh, bai bo hoic stia d6i
luat, phép 1énh hodc quy dinh va cac van dé khac; bat
ky ngudi nao cling sé khong bi phéan biét d6i xtt dudi
bat ky hinh thiic nao khi thyc hién mét ban kién nghi

» o«

nhu vay”. “Moi ngudi cé quyén kién Nha nudc hodc

co quan nha nudc d€ dugc Nha nudc hodc co quan
nha nudc boi thudng theo quy dinh cta phap luat
trong trudng hgp minh bj thiét hai do hanh vi tréi
phdp luét cua nha nuéc” (Piéu 17 Hién phap Nhat
Ban). Cac quy dinh néu trén cho phép tién hanh mot
vu kién chdng lai Uy ban sung céng dét trong trudng
hgp c6 Uy ban nay c6 hanh vi trai phap luat gay thiét
hai cho chu thé bi sung cong dat.

Tom lai, co ché chuyén dich d4t dai & Nhat Ban nhin
chung khong qua khéc biét v6i luat Viét Nam, diém
uu viét duy nhdt c6 thé cin nhdc lam kinh nghiém
chinh 1a co ché dam bao béi thudng ctia Nha nuée
déi véi dit bi sung cong va dam bao gid tri mang lai
ctia viéc sung cong 14 phai vi muc dich st dung céng
(public use), cic co ché ddm bao nay cé tac dung han
ché tranh chép, kién tung va sy kéo dai ctia quy trinh
sung cong dat.

Chuyén dich dat dai trong phap luat Trung
Quéc

Viéc lua chon nghién ctiu mé hinh chuyén dich dét
dai & Trung Qudc xudt phat tii nguyén nhén la sy
kha tuong dong vé ché do chinh tri (déu la qudc gia
XHCN), chinh sach d4t dai va sy chuyén dich kinh t&
sang kinh t€ thi trudng ciing nhu sy uu tién tich cuc
theo dudi ting trudng kinh té va uu tién cong nghiép
héa, hién dai héa, din dén chién lugc phat trién 14y
d6 thi lam trung tim & ca hai nuéc ('%; tr.51).
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Ché dé sé hiru ddt dai theo phdp ludt TQ

Trung Qudc duy tri mot hé théng s¢ hiiu dat dai kép -
cu théla s& httu dit dai tap thé (collective land owner-
ship)® d6i v6i ddt nong thon (rural land) va dat thudc
s6 hiiu nha nudc (state owned land) & khu vuc do thi
(urban land). Trong khi d6 dat & d6 thi thu¢c quyén
s6 hitu tu, va nhu véy Trung Quéc dang duy tri “Hé

théng d6 thi-néng thon kép”!

va luat dit dai lién quan
da tao ra sy phén chia nhén tao gita thi trudng dat
dai thanh thi va néng thén & Trung Quéc duong dai.
Theo quy dinh tai Diéu 4 Luat quan ly dat dai Trung
Qudc “Nha nudc lap quy hoach tdng thé st dung dat
trong d6 xac dinh muc dich st dung d4t va phén loai
dat thanh dat nong nghiép, dat xay dung va dit chua
st dung. Han ché triét d€ viéc chuyén d6i dit nong
nghiép sang d4t xiy dung, kiém sodt tng dién tich
dat xay dung va bao vé dic biét dat canh tac.

Moi don vi, ca nhan phai st dung dat theo ding muc
dich st dung da dugc xdc dinh trong phuong an téng
thé st dung dat”s.

Trén dét thudc s6 hitu nha nudc, quyén st dung dit
6 thé dugc ban, chuyén nhugng va cho thué trén thi
trudng dit dai do thi va nhiéu hoat dong phét trién
dugc cho phép, diéu nay c6 nghiala cic chi thé tu chi
6 quyén st dung dat dé thuc hién cic giao dich. Tuy
nhién, d6i véi dat nong thon, theo Ludt Quan ly dat
dai, cic quy dinh uu tién st dung cho muc dich nong
nghiép va viéc phat trién bi han ché nghiém ngit d6i
v6i ba loai chinh, d6 1a d4t thd cu cho nong dan, dit
sti dung cho cac cong trinh cong cong va dat sti dung
cho céc doanh nghiép & thi trdn hodc lang. Phat trién
quy mé 16n, chdng han nhu phét trién bat dong sdn va
x4y dung nha mdy, 13 bat hgp phap trén d4t nong thon,
trit trudng hgp nha nude da ndm quyén sé hitu mot
thua dét td mot tap thé lang, do d6 bién né thanh dit
thudc s& hitu nha nuédc, diéu nay ciing c6 nghia la chi
¢6 nha nudc mdi c6 quyén cht dong thuc hién chuyén
dich dét dai, bién dat tit s¢ hiiu tdp thé ctia ndng dan
thanh s& hitu nha nudc, tit d6 dat néng thon chuyén

€C6 tac gia dung thuat ngit “farmer collective-owned rural land”
nghia la “dédt nong thon thudc s& hitu tap thé ctia nong dan’, Daquan
Huangl,*, Yuncheng Huangl, Xingshuo Zhao2and Zhen Liu, How
Do Differences in Land Ownership Types inChina Affect Land
Development? A Case from Beijing, Sustainability, MDPI, 2017, ht
tps://click.endnote.com/viewer?doi=10.3390%2Fsu9010123&token
=WzIyMzE5MDMsEwLjMzOTAvc3USMDEwMTIZI10,jBBQHhu
QmUJN7Ma_lzZEUMmP1TnA

Piéu 8 Luit quan Iy d4t dai quy dinh “D4t dai trong do thi thuoc
s hiiu Nha nuée. Ruong dét 6 nong thon, ngoai thanh thudc s6 hitu
ctia tap thé nong dan, trit nhiing phan dédt thudc Nha nude theo quy
dinh ctia phép luat; cdc khu nha ¢ va cic manh dét trong trot va dét
d6i tu nhan thudc sé hitu clia cac tap thé nong dan”

8Tham khdo ban tiéng Anh ctia Luat quan ly ddt dai Trung
Quéc ban hanh nim 1986, stia d6i cdc nam 1988, 1998, 2004 va
2019 tai http://www.npc.gov.cn/zgrdw/englishnpc/Law/2007-12/12/
content_1383939.htm

thanh dat do thi va tham gia vao cac giao dich trén thi
truong bat dong san.

DE cai thién hiéu qué st dung dét d6 thi va thuc ddy
x4y dung do6 thi va phat trién kinh t& mot thi trudng
quyén st dung dat d6 thi da dugc gidi thiéu. Trong
thi trudng nay, quyén st dung dat do thi c6 thé dugc
chuyén nhugng va ngudi st dung dit do thi dugc
phép nhin quyén st dung dat bang cach ddu thau, ddu
gid va niém yét (“zhaopaigua”). Mit khac, & khu vuc
noéng thon, dit dai dugc danh gia cao vi sy dong gop
ctia né vao an ninh luong thuc va tinh bén viing ctia
moi trudng, hon la vi nang sudt kinh té€ ctia nd. Theo
d6, quyén stt dung dat nong thon do tép thé ndong thon
ndm git va dugc chia cho cac ho gia dinh nong thon
trong qua trinh san xuft nong nghiép. Chuyén dich
dat nong thon bi gidi han nghiém ngit d6i véi nha
& ctia nong dan, dia diém doanh nghiép cua thi trin
hodc lang va cic co s& cong cong. Viéc ban, chuyén
nhuogng hodc cho thué dit tip thé d€ st dung vao cac
muc dich phi n6ng nghiép khac déu bi cdm. Luat quan
ly dét dai ciing quy dinh “P4t thudc s¢ hiiu nha nuéde
do céc don vi, ca nhéan st dung hgp phép phai dugc
chinh quyén nhan dén ti cdp huyén tré 1én ding ky
va lap ho so, sau khi xdc minh sé cdp gidy ching nhan
quyén st dung dét d6” (biéu 11).

Nhu véy, & goc do tdng thé, dit d6 thi véi quyén s
hittu thudc vé€ nha nudce thi quyén stt dung dét sé dugc
trao cho c4 nhan, t6 chiic, tinh trang khd giéng véi
Viét Nam 6 cho chu stt dung dét chi ¢ quyén st dung
dat chit khong c6 quyén s hiiu dat do thi.

Trong khi d6 véi dit nong thon, theo quy dinh tai
Diéu 14 Luat quan ly d4t dai “Dét dai ctia tap thé nong
dén do céc thanh vién cta 8 chic kinh t€ cha tap
thé no6ng dan st dung d€ trong trot, 1am nghiép, chan
nudi hodc ngu nghiép theo hop dong. Thai han cia
hgp dong do6 1a 30 ndm. Bén giao két hgp dong va
bén giao két hgp dong ky két hgp dong, trong dé quy
dinh quyén va nghia vu cta hai bén. Nong dan nhén
khoan rudng dat c6 nghia vu bao vé va stt dung hop
ly, dang muc dich sti dung da ghi trong khoan. Quyén
ctia ndng dan st dung dét theo hgp dong sé dugc phap
luat bao vé.

Trong thoi han ctia hgp dong vin hanh dat dai, bat ky
su diéu chinh thich hgp nao vé dit dai cua cdc ca nhan
dugc giao khodan dat sé dugc thuc hién véi sy dong y
cuia it nhét hai phén ba s6 thanh vién cta hoi dong
dan lang hodc dai dién ctia d4n lang, két luan cua Hoi
do6ng dan lang sé dugc dé trinh 1én chinh quyén nhan
dan thi trdn (thi trdn) va co quan quan ly nong nghiép
ctia chinh quyén nhan dan cép huyén d€ phé duyét”
Luét ciing cho phép dat nong thon duge giao khodn
cho ngudi ngoai t6 chiic kinh té ctia lang x3, viéc giao
khodan nay cing dugc thuc hién trén co s& hgp dong,
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tuy nhién muc dich giao khodn ciing chi c6 thé goi
gon trong viéc khai thac va stt dung dét véi tu cich 1a
dat phuc vu cho hoat dong san xudt nong nghiép (bao
gom trong trot, chan nuoéi, 1am nghiép, ngu nghiép).
Nhu védy, muc dich cho x4y dung va kinh doanh bat
dong san la khong duge phép thuc hién.

Chinh sdch chuyén dich dat dai 6 TQ

Chuyén dich dit dai ¢ Trung Quéc (TQ) c6 nhiéu sy
khéc biét vé chi tiét so v6i md hinh chuyén dich dat dai
& Nhat. Ching han nhu Chuong trinh chuyén dich
dat do6i doc ctia Trung Quéc (China’s Sloping Land
Conversion Program- SLCP) la chuong trinh thu hoi
d4t 16n nhét & ddt nude dang phat trién nay, véi muc
tiéu chuyén d6i 14,67 triéu ha dét trong trot thanh
riing vao ndm 2010 ma theo quan diém ctia nhiéu nha
nghién ctu thi chinh sdch chuyén dich bét budc va
cing ran nay khong mang lai hiéu qué nhu ky vong
néu nhu khéng mudn néi la khong cé tic dung tét
cho nhiing ngudi nong dan c6 dét bi bat budc chuyén
dich!!. Piém dic biét thi hai ctia chinh sach chuyén
dich dat dai 6 TQ chinh 1a viéc Chinh pht Trung Quéc
da stt dung han ngach hang nim (quotas) d€ kiém
sodt lugng ddt néng nghiép c6 thé dugc chuyén d6i
thanh muc dich st dung d6 thi & cac thanh phs 2.
Han ngach chuyén dich dit dai dugc xdc dinh theo
vung, thanh pho trén co sd sy tinh todn cc yéu to dia
ly, kinh té, xa hoi cta khu vuc. Trén co s& hé thong
han ngach nay, chinh quyén thanh phé thu héi dat
tit nong déan véi chi phi thdp va chuyén d6i n6 dé st
dung trong do6 thi. Trong khi mét s6 dién tich dat nay
dugc giao dé€ xay dung co s& ha ting va cong trinh
cong cong, phan con lai dugc cho cic nha phat trién va
doanh nghiép thué vé6i thoi han réit dai (40, 50 hodc 70
ndm tuy thudc vao loai hinh st dung). Trong nhiing
ndm qua, chinh quyén dia phuong ngay cang dua vao
ngudn thu tii cho thué dat d€ tai trg cho chi tiéu cong
(13; tr.87).

Viéc nha nudc trung thu ctia chinh quyén dia phuong
14 kénh hgp phép duy nhét dé€ thuc hién chuyén d6i
dat tu ddt nong nghiép (s6 hitu tap thé) sang dat do
thi (s& hitu nha nudc) 14 dé tit 6 thuc hién cic du 4n
kinh doanh bat dong san.

Viéc chuyén dich dit dai dugc trién khai & goc do téng
thé theo ba budc:

xem xét va phé duyét viéc thay d6i muc dich st dung
dat ti ndng nghiép sang phi ndong nghiép bdi co quan
hanh chinh quan ly d4t dai cta Tinh, thanh pho truc
thudc, hoic khu ty tril, tuy thudc vao dién tich ctia

hvg c4u tric hanh chinh, Trung Qudc c6 22 tinh, 4 thanh phd truc
thudc Trung uong va 5 khu ty tri. Trung Qudc con ¢6 2 Khu hanh
chinh dic biét 1a Hong Kong va Ma Cao.

dat, cho du d6 12°dat nong nghiép co ban’ va céc thudc
tinh ctia du 4n;

viéc thu hoi dat dai va chuyén giao quyén sg hitu tu
tap thé nong thon sang nha nudc dién ra véi viéc boi
thuong cho nong dan;

chuyén giao quyén st dung dét tii chinh quyén dia
phuong cho cac nha phét trién thong qua d4u thau,
cho thué hodc niém yét trén thi truong dat dai d6 thi.
Trén co s& téng thé ba budce duge quy dinh chung theo
Luét Quan ly d4t dai, viéc chuyén dich dét dai dugc
thuc hién tiry thudc vao tinh trang dit can chuyén dich
la thudc s& hitu nha nudc hay dat thudc quyén sé hiiu
clia tip thé dan lang. Cu thé:

- Thu tuc trung thu dat néng thon. Chinh quyén
Trung Qudéc dugc trao quyén theo Hién phap va cac
daoluat khac nhau' dé thu hoi quyén sti dung dét dugc
giao cho cac ca nhan ciing nhu quyén sg hitu ti cac
tap thé. Vi tit ca d4t dai déu thudc s¢ hitu tap thé (dat
ndng thon) hodc s& hitu nha nudce (dat do thi), viéc
trung thu dt ¢ nong thon chi doi hoi thu hoi quyén
stt dung dat vi ly do "lgi ich cong” bao gom Chung
bao gém cac lgi ich nhu qudc phong, co s¢ ha ting
giao thong, gido duc va y t€. Viéc thu hdi quyén st
dung dat dugc tién hanh trén co s bdi thuong thiét
hai cho ngudi c6 quyén st dung dat dugc thu hoi. Sau
khi néng dan va chu s& hitu dat tip thé dugc thong
bdo, viéc sung cong cé thé bat dau. Céc tranh chip
lién quan dén boi thudng va tai dinh cu sé khong anh
hudng dén viéc thuc hién viéc trung thu.

- Th tyc trung thu dit d6 thi. Luét quan ly dit dai quy
dinh 5 trudng hgp c6 thé bi thu hoi quyén stt dung dat:
+ Loi ich cong cong

+ Cdi tao cdc khu phd c8

+ Hét han st dung dat ma khong gia han

+ Giai thé ngudi cé quyén st dung déit dugc giao

+ Chém diit st dung co s6 ha ting cong cong

Ngudi c6 quyén dugc hudng “su boi thudng thich
dang” trong hai trudng hgp dau tién. Vi nha nudc
sG hitu dat dai nén khong béi thudng cho viéc ngusi

iPiéu 42 Luat tai san TQ quy dinh “For the purpose of public
interest, the collectively-owned land, houses and other real property
owned by institutes or individuals may be expropriated in line with
the procedure and within the authority provided by laws. For expro-
priation of collectively-owned land, such fees shall be paid as com-
pensations for the land expropriated, subsidies for resettlement, com-
pensations for the fixtures and the young crops on land, and the pre-
miums for social security of the farmers whose land is expropriated
shall be allocated in full, in order to guarantee their normal lives and
safeguard their lawful rights and interests”, tam dich 13 “”Vi loi ich
cong cong, dat dai thudc s6 hitu tap thé, nha & va bit dong san khac
thudc s& hitu clia cac vién hodc cd nhan cé thé bi tich thu theo tha
tuc va trong th&m quyén do phap luat quy dinh. Dé&i véi viéc trung
thu dét thudc s6 hitu tap thé, cac khoan phi do sé dugc tra tién dén
bu cho dét bi thu hdi, trg cdp téi dinh cu, dén bu cho d6 dac va hoa
mau trén dét, va phi bao hiém xa hoi ctia ndng dan bi thu hoi dét sé
dugc phin b ddy du, d€ dam bao cudc séng binh thudng ctia ho.
tinh mang va bao vé quyén, loi ich hop phép ctia ho..
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c6 quyén bi mit quyén st dung dit ma bdi thuong
cho tai san tu nhin ma ngudi d6 bi mit. Theo cac
quy dinh nay c6 thé thiy viéc chuyén dich dat dai ¢
TQ chi ¢6 thé tién hanh béi nha nudce nhu trong tinh
trang chuyén dich bat budc thong qua hoat dong thu
héi dat.

Theo thoi gian, phép luit ciing cho phép nha dau tu
(private developer) dugc hudng lgi ti viéc chuyén
dich dat dai dugc uy quyén ding ra thu hoi, pha dé
va thuong lugng boi thudng cho nguai c6 dat bi thu
héi !>

V& quy trinh chuyén dich dét dai, tinh chat bét budc
la kha rd, quy trinh gom ba buéc:

+ Dau tién, néu thuong lugng vé boi thudng gitta cac
nha d4u tu va cht s& hitu tai san trén dat khong dat
dugc thoa thuén, bit ky bén nao ciing cé thé yéu ciu
co quan quan ly nha nudc xem xét lai quyét dinh vé
viéc thu hoi.

+ Thu hai, Néu khong hai long véi quyét dinh xem xét
lai, ngudi khang cdo ¢ thé nop don kién lén toa an dia
phuong trong vong 3 thang khi nhén dugc quyét dinh.
Thi ba, néu chu s§ hitu tai san bi trung thu tit chdi di
chuyén ra khoi tai sdn trudc khi ngay pha hay, nha dau
tu c6 thé dua vu viéc dén Hoi dong trong tai hodc Toa
dn cép c6 thdm quyén. tuy nhién, trong moi trudng
hop vu kién dang cho xu ly khong cdm nha phét trién
bét dong san tién hanh tha tuc trung thu quyén st
dung dit.

Tém lai, viéc chuyén dich dat dai ¢ Trung Qudc gin
nhu chi ¢6 thé thuc hién theo con dudng bit budc,
nghia 1 nha nudc thu hoi dét va giao lai cho cic chi
thé st dung vao cac muc dich khéac véi muc dich st
dung ban diu (thuodng la dat ndng nghiép). biéu 43
Luét quan ly d4t dai ghi nhin kha r6 rang “T4t ca cac
don vi va cd nhan cén dit cho myc dich x4y dung,
theo quy dinh ctia phép luét, phdi ndp don xin st dung
dat thu¢c s¢ hitu Nha nuéc”. Viéce trung thu dat duge
thuc hién véi su phé duyét hodc cia Hoi dong nha
nudc (Piéu 45) hodc ctia chinh quyén nhan dan Tinh,
Thanh phd truc thudc Trung uong, hodc cua chinh
quyén nhan dan cdp Quén (Piéu 44).

Chuyén dich dat dai trong phap luat bang
Victoria- Uc

La modt qudc gia lién bang, cac Bang & Uc ¢6 quy dinh
tuong d6i doc 1ap lién quan dén quy trinh thuc hién
chuyén dich dét dai, tuy nhién & goc do tdng thé, ché
d06 s htiu va chuyén dich dit dai & cac bang khong qué
khéc biét. O bang Victoria dat dai thudc s& hiiu hodc
cta cdc chu thé tu (cd nhan, phép nhén...) theo hé
thdéng Torrens hodc dugc s hitu boi chinh phu theo
hé théng Crown (déi véi nhiing viing, thita dit dung
cho cac muc dich cong nhu cong vién, dudng bo...).

Bang Victoria duy tri ché d¢ s¢ hitu tu nhan d6i véi
dat dai, tuy nhién viéc dén bu van ép dung cho ca hai
chu thé, chu s hiu dét va cha st dung dat déi véi
trudng hop nha nudc mua lai dét (land acquisition).
Theo quy dinh tai Diéu 1 Luat Trung mua dét va boi
thudng 1986 bang Victoria stta d8i b6 sung nam 2020,
viéc trung mua dugc thuc hién theo mot trong hai quy
trinh:

- Trung mua bat buc theo tht tuc hanh chinh

- Trung mua theo théa thuén (néu bén thy hudng viéc
trung mua dugc trao quyén dé c6 dugc né theo quy
trinh bat budc)l.

Quyén trung mua dét dugc trao vé cho mdt s6 cac chu
thé c6 nhu cdu sit dung dét cho lgi ich cong cong®.
Quy trinh trung mua dét theo Luét Trung mua dit va
boi thudng:

- Budc 1. Thong tin vé dy 4n

Budc déu tién, co quan cd thdim quyén thu hoi sé noi
chuyén véi cht dat vé du an, tic dong ctia nd déi véi
tai san ctia cht dét va thé thic hé trg trong qua trinh
mua lai va béi thudng.

- Budc 2. Xdc dinh d€ 4n quy hoach va Quy hoach
trung mua d4t!

Trit khi dét dai 1a d6i tugng dugc mién trii ctia Bo
trudng, dat dai sé dugc xdc dinh va danh riéng cho
muc dich cdng cdng bang cach 4p dung Quy hoach
trung mua dét (Public Acquisition Overlay) d€ xac
dinh dat dai trong dugc trung mua theo quy hoach
nay. Nhu vay, & Budc 2, cht thé trung mua sé phai
can ct vao Quy hoach trung mua d€ xéc dinh dét can
tién hanh trung mua.

- Budc 3. Thong béo y dinh trung mua.

Trit khi dét daila d6i tugng dugc mién trii trung mua
ctia Bo trudng, it nhit hai thing trudc ngay dé xuit
trung mua, chti thé c6 thdm quyén sé dua ra Thong
bio vé Y dinh tring mua dit. Thong béo nay dua ra
thong tin chinh thtic vé viéc trung mua dit mot cach
bét budc. Thong bdo nay ciing sé dugc cung cip cho
bat ky bén nao khéac c¢é quyén lgi d6i v6i manh dit bao
gom bat ky bén thé chip, bén thué hodc nhiing ngusi
thu hudng khiac. Thong qua thong bdo trung mua,
cht thé c6 thdm quyén ciing sé cung cdp cho bén bi
trung mua cac thong tin vé cdc quyén ctia bén nay.

& budc nay, theo quy dinh chti dit c6 quyén yéu ciu
B0 trudng ctia Khdi thinh vugng chung & Lién bang

IGiai thich ctia tic gia, day la trudng hgp nha nudc trao quyén
trung mua cho cht ddu tu cac dy 4n bit dong san.

kyicRoad, Victorian Health Building Authority, local Council,
water corporation...

'Luat Trung mua va béi thusng vé dit ding tit Public Acquisi-
tion Overlay va dugc dinh nghia 13 “A Public Acquisition Overlay
is a planning control that reserves land for a public purpose and in-
dicates that this land could be compulsorily acquired in the future’,
nguoi viét cho rang tit dich sét nghia nhét 1a “quy hoach trung mua
dat” du ti Overlay ¢ day c6 nghia 13 “16p mang che pha”.
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xem xét lai quyét dinh trung mua dét theo thu tuc
khiéu nai trudc khi co quan c6 thdm quyén thong béo
vé viéc trung mua. B trudng co trach nhiém xem
xét khiéu nai va quyét dinh bang cach thuc hién mot
trong nhiing viéc sau:

© Xac nhan tuyén bo ban dau vé viéc trung mua la cé
€O s6;

o Thu héi tuyén b6 vé y dinh trung mua; hodc

o Thay ddi tuyén b6 trung mua dat (nhung khong phai
dé thu héi nhiéu dat hon so véi quy dinh ban dau).
B¢ trudng ra quyét dinh va giai thich ro 1y do cho bat
ky quyét dinh nao trong vong hai muai tdm (28) ngay
ké tit ngay nhan dugc khiéu nai ctia bén bi trung mua.
Bén bi trung mua dét c6 quyén khai kién 1én Toa phic
th4m hanh chinh d6i v6i quyét dinh ctia B trudng vé
viéc khong thu hoi hodc thay d6i tuyén bé vé y dinh
trung mua. Phdn quyét ctia Toa an khong c6 tac dit
cau hoi vé gid tri ctia quyét dinh chinh sdch Lién bang
vé viéc thu hoi dét, tuy nhién Toa an c6 thé xem xét
tat ca cac van dé lién quan khac.

- Budc 4. Thong béo trung mua.

Thong bao trung mua sé dugc cdp cho cic bén cd
lién quan va dang trén Cong bdo Chinh phu Victo-
ria. Thong bao nay chinh thtic héa viéc mua lai va cé
nghiala cht dat khong con la chii s hitu hgp phép ctia
manh d4t. Budc nay chi cé thé dién ra tit hai thang trd
1én sau khi Thong bdo Y dinh Thu mua dugc téng dat.
- Budc 5. Thong bao vé viéc giao dat. Sau thong bdo
vé trung mua, cha thé ¢ thdm quyén sé yéu ciu chu
dat tién hanh ban giao dit.

- Buéc 6. B6i thudng

Bén bi trung mua sé dugc boi thudng tai chinh cho
viéc thu hoi dét bat budc. Dinh gid vién toan bang
Victoria (Valuer General Victoria) sé xac dinh mtic
boi thuong theo gid tri thi truong ctia d4t dua trén cac
truong hgp cd nhan va theo Pao luét vé Trung mua
dat va boi thudng.

Thu tuc trung mua dat (land acquisition) dugc trinh
bay trén day ctng chinh la thd tuc ma chinh quyén
Lién bang c6 thé 4p dung d6i v6i dat “6 bat cti noi nao
trén toan linh thg nugc Uc” 1€,

KET LUAN VA CAC KINH NGHIEM,

KIEN NGHI CHO DU THAO LUAT PAT
DAI VE CO CHE CHUYEN DICH DAT
PAI

Tu cac kinh nghiém phép 1y & cac quéc gia v6i ché
d0 chinh tri khd da dang nhu trén, c6 thé thiy du c6
su khac biét nhung mo hinh chuyén dich d4t dai nhin
chung c6 thé dién ra theo mdt trong hai huéng (hodc
ca hai), d6 1a chuyén dich ty nguyén va chuyén dich
bét budc. V6i ca hai m6 hinh nay, & ca ba qudc gia
tham khao thi nha nudc luén déng vai tro trung tam
ctia co ché chuyén dich. Tu céc kinh nghiém phép ly

nay ngudi viét c6 vai dé xuit cho mé hinh chuyén dich
dat dai cta luat Viét Nam trong lan stta d6i 1an nay:
Mot 13, Nha nuéc chi dong vai trd quyét dinh va thuc
hién viéc chuyén dich bit budc thong qua co ché thu
hoi dét (land acquisition) (ma thuc té1a thu hoi quyén
sti dung d4t) (user land acquisition) d6i véi cac du an
vian ninh qudc gia, l¢i ich cong cdng dinh nghia theo
nghia hep (bao gdbm cic cong trinh giao thong cdng
cong, y té€ cong...) tic cac dy an dugc thuyc hién boi
nha nudc. Viéc thu hoi dat cho cac dy dn nay dugc
thuc hién vi sy tién bo va doi song x4 hoi tét, day von
di 12 mot muc dich ma viéc thu hoéi dit c6 thé dugc
thuc hién ma khong gay tranh cai.

Hai la, d6i v6i cdc dy én kinh té, du gidn tiép phuc vu
cho lgi ich cong cong (trudng hoc tu, bénh vién tu,
dy én nha ¢...) khong nén thuc hién viéc chuyén dich
bat budc ma phai trén co ché tu nguyén. Véi co ché
chuyén dich tu nguyén, nha nuéc cin trao quyén cho
cht d4u tu Dy dn dugc thuc thi quyén thuong lugng
truc tiép d€ nhan chuyén nhugng tii cht stt dung dét
trén co s6 mua lai quyén st dung dét. Co ché chuyén
dich ty nguyén nay cén cé su gidm sit ctia co quan
nha nuéc c6 thdim quyén d€ ddm bao tuan thu quy
hoach tng thé chung vé st dung dit ciing nhu dam
bao quyén ctia chti st dung dét c6 lién quan dén Du
an.

Ba 13, trong co ché chuyén dich ty nguyén va ca co
ché chuyén dich bit budc, can ghi nhén tha tuc yéu
cdu Toa an xem xét quyét dinh thu héi (vé€ tinh hop
1y) ciing nhu gid ca boi thudng. Viéc ghi nhin quyén
khiéu kién nay la co s¢ d€ han ché nhiing tiéu cyc xay
ra trén thuc té lién quan dén cac Dy 4n dat dai.

Bo6n 1a, quy hoach téng thé sti dung dat can b6 sung
thém phan quy hoach d4t c6 kha nang chuyén dich, tu
d6 xdc dinh 16 gidi han cta chuyén dich dét dai trong
tling giai doan va d6i véi tling khu vuc. viéc xac dinh
giéi han nay gép phén 1am r6 rang chinh sach dat dai
va han ché céc tiéu cyc c6 thé xdy ra lién quan dén
chuyén dich dét dai./.

XUNG POT LO1 iCH

Nhém tac gia xin cam doan rdng khong c6 bét ki xung
dot lgi ich nao trong cong bo bai bao.

PONG GOP CUA CACTACGIA

Doan Thi Phuong Diép chiu trdch nhiém viét phan
Gidi thiéu chung vé chuyén dich dat dai va xu hudng
chuyén dich dit dai; phan két ludn va cdc kinh
nghiém, kién nghi cho dy thao luat dat dai vé co ché
chuyén dich dit dai.

Duong Kim Thé Nguyén chiu trdch nhiém viét phan
Chuyén dich dat dai trong phéap luat mot s6 quéc gia.
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Land conversion in law of some country and experience for draft
amending Vietnam land law

Doan Thi Phuong Diep'"*, Duong Kim The Nguyen?

ABSTRACT

Land is inherently an asset class that plays an important role in the socio-economic development
of any country in the world. In addition to the important role in economic life, the issue of land
ownership is also interested in political aspects, so the provisions of the law on land in general
and land conversion in particular are always affected by the State's policies in different periods and
political regimes. Land conversion inherently has an important impact, if not a decisive one, on
socio-economic development. On the other hand, land conversion has its own political color of
each country. Therefore, consulting the experiences of other countries, especially those with the
same political system as Vietnam, will be of great help in completing the provisions of Vietnamese
law on this issue. The article consults the experiences of countries related to the mechanism and
permission for land conversion, thereby proposing some policy and legal experiences for Vietnam
in this field in the context of amending the Land Law 2013. Land conversion is always seen and
evaluated from a comprehensive perspective, so the analysis in this article is also carried out in this
overall perspective.
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