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Tom tit: Bai viét phan tich mgt s& kinh nghiém quan Iy ddt dai tai cic ddc khu kinh (6 & Trung Quéc.
Tir 46, ggi mo cho phdp lugt Vi¢t Nam trong viéc xdy dung cdc quy dink phdp lut lién quan dén ngi dung
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Abstract: The article analyzes several land management experiences in China's special economic

law in de
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ones. Hence, it suggests the V

rung Qudc duge coi 1 qubc gia dién
T hinh cho sy thinh cong v& viée tin
dung cic dic khu kinh 18! dé dat dugc

tim anh huéng kinh té sau rong trén thé gigi2.
M3t trong nhitng yéu t& quan trong gép phan lim
nén sy thinh cdng d6 chinh 13 viéc dém thir
nghigm nhitng cai cdch tdo bao trong quin ly dat
dai tai cic dic khu kinh té. Vi vy, im hiéu nhimg
kinh nghiém vé quy hoach dit; thu hdi, bdi
thudmg, hd trg, thi dinh cu; giao ddt, cho thué ddt;
quyén str dung dat tai cdc ddc khu kinh t& cia
Trung Quéc s 1 nhing goi m& cho Viét Nam
trong vi¢c xay dyng céc quy dinh phap ludt lién
quan dén nji dung nay, bdi Viét Nam ciing c6 ché
49 5o hitu va quin 1y dit dai gin nhr fwong tr
Trung Qudc?.

1. Quin ly @it dal tai cic diic khu kinh té
clia Trung Quéc

L1 Quy hogch dat

Véi chit truong mo cira nén kinh té, xdy dyng
cic djc khu kinh té dé thu hiit ddu tu, Trung Qudc
di ¢6 sy thay déi trong 1y thuyét quy hoach sir

loping legal

dyng dit tir ké hoach héa tap trung sang hudng
phat huy lgi thé so sanh cia mét s§ khu vuc. Theo
do, wu tién lua chon vilng mién Pong, duyén hai
ven bién, cé cang bién nude sau, 13 ddu méi giao
thong td hop... dé phat trién dic khu kinh t&. Dién
hinh, Trung Quéc d twa chon Thim Quyén I4 noi
du tién thanh 13p dic khu kinh t&. Boi vi, Thim
Quyén trude day I3 mdt lang chai, ¢é loi thé vé
mit dia Iy do néim tiép gidp Hong Kong nén c6 thé
d& dang thu hit vén dAu tu va chuyén gia ti Hing
Kéng ciing nhu xuit khéu hing hda sang Hong
Kéng va di céc nude®. Bén canh dd, ngudi dan noi
dady va ngudi din Héng Kong déu néi tiéng Quang
DPong, chung van héa va din tdc nhimg lai cb gid
nhén cdng, d4t dai ré hon nhiéu.

Mic dil dinh hudng cii céch 18 mé civa va tao
nhidu wu ddi nhit dé phat trién kinh té nhung
trong qua trinh [4p quy hoach dAt dai d& phét trién
dic khu kinh té, Trung Quéc ciing rét chi trong va
quan tim dén vigc phét trién bén virng, cin bing
gilta x3 héi, kinh t& va méi trudmg, hii hoa gida
cic kbu wyrc, dim bao sir dung tai nguyén hop 1y,
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tiét kiém sir dyng ddt ndng nghiép va nang cao dbi
song nhan ddn, Vi vay, khi lip quy hoach str dung
dit phi tuin thi cic nguyén tic nhu: Bao vé
nghiém ngit ddt canh tic; sir dyng dit tiét kigm,
hiéu qud st dyng cao nhat; cén bing giiia nhu ciu
va lgi ich sir dung dét ciia cdc nganh kinh té, xa
hdi va cdc dja phuong; bio vé méi trudng, phat
trién sinh théi ty nhién nhim duy tri va ndng cao
chat lwgng séng cho ngudi dan cia ca nudc; ting
cudng kiém soét vi md ciia Nha nuée dbi véi viee
sir dyng dét (Dicu 19 Lugt Quén Iy d4t dai nim
1986, sira di nim 1998 va nam 2004). Trorig bin
ndi dung quy hoach dat ciing phai xéc dinh dugc
06 chi tiéu phai dam bao thye hi¢n nghiém ngit 14
d4t canh tic, dit lva nuédc phai bao v¢ vinh cim,
dat phét trién d6 thj, dit xdy dymg, dét b sung cho
dit canh téc bj chuyén muc dich sang dit xay
dymg, d4t khai thic mo va 09 chi tiéu linh hoat
gbm dit trong cdy an qud, dit rimg, dét trdng co,
dét xdy dung, ddt him mo, dit cong nghiép, dt
xdy dyng cong trinh két cdu ha ting, dign tich dit
ting thém cho xdy dymg, dét thuong mai dich vyS.

V& tréch nhigm quy hoach, déi véi céc dy én
trong diém cia quéc gia nhu dic khu kinh té,
Chinh phu sé phé duyét quy hoach tdng thé sit
dyng dét cdp quéc gia; chinh quyén dja phuong
céc tinh, thanh phd c¢é dic khu kinh té s& phé
duyét quy hoach sir dung dat cia cac don vj hanh
chinh cp dudi hoc duge trao trich nhiém lip
quy hoach ké hoach sir dung dét (Diéu 21 Luat
Quén ly dat dai nam 1986, sira dbi nam 1998 va
nim 2004).

1.2, Thu hdi, bdi thirémg, hé trg, tdi dink cuw

Mic di dit tai céc dic khu duge sit dyng dé
phit trién kinh té, song Trung Quéc cho ring, cic
dy én ¢ djc khu kinh é1a nhimg dy én 16m, ¢6 dnh
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budmg va tic dng quan trong dén nén kinh té - xa
hi quéc gia, vi vy thu hoi dit dé phit trién dic
khu kinh té phai dugc coi 13 thu hdi vi lgi ich quéc
gia, lgi ich cdng ddngs. Xudt phat tir lugn diém
trén, phap ludt dét dai Trung Qudc? déu ghi nhin
viée thu hdi ddt dé phat trién cac dic khu kinh té
14 vi myc dich cdng cfng, thu héi 1a bit buge va
hop phép.

Qué trinh thu hdi dét cho cdc dic khu kinh té
Trung Quédc duge tién hanh theo timg budc. Truée
hét, chinh quyén dia phuong s tién hanh khio sat
chc théng tin vé din s6 hoat djng néng nghiép,
tdng san lugng hing nam, dién tich dét, loai dét...
Trén co s& khio st d6 s& xdy ding ké hoach dy
thao thu hdi dét nhu logi dét tnmg thu, myc dich
sir dung d4t, vj tri chinh xac cia khu dét bj tnmg
mua, chit s& hitu va dién tich...8 Nhung dé kiém
soét v bao vé nghiém ngdt 120 triéu ha ddt néng
nghiép, phép Iuit Trung Quéc quy dinh ddi véi
trudmg hop thu hdi trén 35 ha dét néng nghiép va
70 ha dét khéc thi phai do Chinh phi phé duyét
(Didu 45 Ludt Quan ly dit dai nim 1986, sira ddi
nim 1998 va nam 2004),

O Trung Quéc, gia thu hdi dat dé phét trién dzc
khu kinh té khéng cin cir vio gid thi tnrong nhut
chc qubc gia khdcd ma phy thude vao myc dich sit
dyng ban diu ctia khu dét bj tnmg mua, Trén thye
&, mizc gi4 ndy thap hon nhidu so véi phi chuyén
giao dat, nhumg lzi khang glp phai nhidu sy phan
déi tir phia ngudi b thu hdil0, S& di, chinh quydn
Trung Quéc ¢6 thé dp 43t mic gia thu hdi déi vai
nguoi sit dung dét xudt phat tir can nguyén quyén
s& hiru dbi voi toan b At dai déu “duéi sy lam
chi" ciia Nha nuéc Trung Quéc, ngudi dan chi
dugc cung cip dét dai dé & va san xudt, khi Nha
nudc <6 nhu cdu thu hdi thi phai c6 tréch nhigm
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trd laill.

Thu hdi bt bugc va mirc gia thu hdi thép song
qué trinh thu hdi dét va giai phong mat bing &
Trung Quéc vin dién ra kha sudn s¢ va khong co
nhiéu tranh chép, béi vi cong tic bdi thudng, h3
trg. ti dinh cur dugc td chirc rit 18t tir khdu chinh
sach, phap luat dén trién khai trong thuc ti&n. Khi
ra quyct dinh thu hoi, don vi chju trch nhiém thu
hoi dét s& dira ra céc hinh thirc bdi thudng bing
tién; t4i dinh cur va ¢6 viée Yam; téi dinh cu véi bao
hiém phiic lgi dé ngudi din tya chon. Tuy nhién,
3é bao ddm 4n dinh cudc séng cua ngudi din sau
khi thu hdi, trong truomg hop mire bdi thudmg
khéng di dé duy tri mirc séng ban dau thi ¢6 thé
ting thém nhung téng mirc bdi thudng khéng
virgt qud 30 13n gid tri san hrgmg trung binh ciia 03
nim trude khi thye hign thu hdi. DSi véi nha &
trén dit, thi mic gia khong thap hon gia thj truomg
vi co quan thim dinh gid bit déng sén s& do chip
s¢ hitu lyra chon, Nhim dam bao qué trinh thu hdi
44t tré nén minh bach hom, Chinh phil s& thong
béo cho ngudi dén mirc gid bdi thudng, théi diém
bbi thuémg va phuong thirc bdi thudmg. Sy minh
bach ndy ciing s& gip giam tham nhiing va cai
thién chit lugng quan 1y d4t dai. Ngoai ra, viéc
thong bdo cong khai con 14 chimg cir hop phip
cho ngudi dén nép don khing céo va phin ddi
Chinh phis trong céc truémg hop thu hdi ddt bit
buge.

C6 thé néi, nhor nhimg cai cich tdo tgo trong
quén 1y dat dai, Trung Quéc da ta0 ra duge quy
dit khéng 18 phuc vu cho hoat dgng phit trién cic
dic khu kinh té, tao tién @& cho sy phit trién nén
kinh t& va hdi nhip quéc té.

1.3. Giao a8, cho thué ad¢

Co céu chuydn giao quydn sir dung dit theo

huéng thi trromg théng qua viéc giao dét va cho
thué dit c6 dén bt d3 duroc quy diph 14n dAu tién
trong Quy ché vé quan 1y dit dai tai dic khu kinh
t& Tham Quyén n&m 1988. Theo d6, cin cir dé
giao dét, cho thué dét duoc xéc dinh trén co s&
quy hoach, ké hoach phét trién dac khu kinh té va
nhu cdu sir dung dét ciing nhur kha pang cua chu
thé. D& minh bach vé gi4 quyén sir dung dét ciing
nhy tang t6i da ngudn vén cho ngén sich thinh
phé, viée chuyén giao quyén sir dung dét tai dic
khu kinh t¢ s2 dugc thuc hién thong qua thoa
thudn, diu thiu dyr 4n ¢6 quyén sir dung dét hoic
diu gid quyén sir dung dit. Nha ddu tr phai tra
cho Chinh quyén thanh phd mdt khoan phi sir
dung twong tmg vdi phin dit duge giao hojic cho
thué theo myc dich sir dung va théi gian duge phé
duyét dau t.

Néu Iya chon hinh thirc théa thusn hofic ddu
thiu, nhé dau tr phéi tra tin sir dung dit cho Van
phong Quin 1y dét dai thanh phé theo quy dinh vé
théri han va phuong thirc thanh toén ghi trong hop
ddng sir dyng dét. Sau khi thanh toan diy du, nha
dhu tr s& dugc xdc nhan va cdp gidy chimg nhin
sit dyng dét. Néu viéc thanh todn khéng dugc thyc
hién trong khoang thisi gian quy dinh, thi tién phat
qud han ciing s& dugc ap dung.

Néu Ira chon hinh thirc déu gia nha ddu nr phai
dat coc 10% tién sir dung dat va phéi tra toén by
phi sit dung dét trong vong 90 ngdy cho Vin
phong Quén 1y dit dai thinh phé. Vin phong
Quin 1y it dai thanh phd cé quyén hiy b6 hop
déng sir dung dht va khéng hodn trd tién dit coc
néu nha ddu tu khong chi tra khoin phai thanh
toan trong thoi han quy dinh.

Thoi gian giso dét, cho thué ddt phy thudc vio
myc dich sit dung dAt, nhu cau va yéu ciu thyc té
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cita timg du 4n, nhung t5i da khong qua 50 nam.

Cé thé ndi, nhiing quy dinh méi v& chuyén
giao quyén sir dung dét cho céc nha diu tr théng
qua hinh thirc giao dit, cho thué dit c6 dén bu
Kkhong chi khing dinh tinh diing dén trong quan Iy
dét dai tai cic dic khu kinh té ma con gép phén
mé ddu cho thar ky thj trudmg héa quyén sir dung
dét duge chinh thirc ghi nhan trong Hién phap
nim 1988 ctia Trung Quéc. Bén canh d6, cic quy
dinh nay ciing chim ditt ché 49 phan phdi dat dai
khong thu tién va khéng xac dinh thai han, x6a bo
cdc chinh séch wu dai déi véi cic chi thé sir dyng
dat dic biét nhu doanh nghiép nha nudc, tao sy
binh ding va canh tranh linh manh gila cdc
doanh nghidp diu tw nude ngoai va che chit thé sir
dyng d4t khac!2. Nhor ¢6 nhimg céi céch vé quan
1y dét dai tai cac dic khu kinh té mét cach ph
hop, cu thé ma thi trudng dét dai néi riéng va nén
kinh t Trung Québc néi chung tang trudng khang
ngimg. ’

L4, Sik dung ddt

G bét ky ché d so hir dét dai nio, cic qudc
gia déu mudn gia ting quyén lyc quan 1y nha nudc
vé dét dai cita minh vé han ché quyén ciia cac chi
thé sit dung dit. Tuy nhién, thit chit cong tic
quan 1y dét dai s& khién cho thi trudng bt dgng
sén trAm Iéng, khong hip din dirge céc nha dhu tr
ngoai qudc, boi vi dat dai 1a tw liéu san xudt du
vdo ciia hau hét tAt ca cac nganh va linh wyrc; dén
dén viéc hi nhap quéc té va phat trién dit mrac
g3p khé khan. Chinh vi vy, Chinh phil Trung
Qudc 44 dwa ra nhidu vu dai chua timg cé tién 1§
trong viéc tiép cn dét dai vi m& rong vé quyén
ciia ngudi sir dyng dAt tai cic dic khu kinh té. Néu
nhu truée day, Nha nuéc khong cho phép nguai
st dyung dit dugc phép mua bin, chuyén nhugng,
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cho thut lai quyén sir dung dat, thi gio ddy nha
diu nr & cic dic khu kinh 1& c6 quyén thé chép,
chuyén nhugng, chuyén myc dich sir dung... déi
véi dit 43 duge Nha nude giao boic cho thud.
Nhé nuée cling cam két ding moi bién phép va
tao méi trudmg thuan lgi nhét dé hb trg chi diu nr
str dung dét &n djnh theo muyc dich va thdi han da
duoc phé duyét ddu tu. Tuy nhién, dé trinh trudng
hop dit bj ba hoang vi dyr dn déu tw khéng duge
trién khai, chinh quyén thanh phé ¢6 quyén chdm
dirt hop dong sir dung d4t, thu hdi quyén six dung
dit néu trong hai nam lién tyc, chi dau ty khong
Xt 1y cic vin dd ddu nr va xdy dung diing theo
théri han di duge quy dinh trong hgp déng giao
holic thué sir dung dit véi Nha nude. Tiy thude
vo tinh hinh diu tr ¢é thé yéu cAu bdi thudmg.
Trudmg hop nha dau tw tai dic khu hoat dong
khdng dat hidu qua nbu mong muén, thi s& dugc
chinh quyén thanh phé tao diéu kién cho chuyén
nhwrgng hozc thé chip quyén sir dung dét. Sau khi
nhén duge quyén sir dung d4t, bén nhdn chuyén
nhugng phai thye hién cic nghia vu theo hgp
ddng sir dung A& ban du. Thoi han chuyén
nhirgng hojic thé chip quyén sir dung d4t khdng
vugt qué thti han quy dinh trong hop d})ng st
dung dit ban diu. Mizc di vy, dé han ché viée xin
chp dht nhim mua ban tryc lgi, phép luat quan ly
dét dai & dic khu da dua ra nhiu rang bugc déi
Vi hoat dong niy. Theo d6, viéc chuyén nhugng
hay thé chip chi dugc thyc hign sau khi bén
chuyén nhugng hojic thé chdp da ngp i titn si
dyng it cho Nha nudc; d2 duge cip gidy chimg
nhin quyén st dung dit; da diu tr vio sit dung
dit theo diing muc dich dugc giao hoiic cho thué
At (thong thudng 14 tir 25% dur todn tré Jén), Néu
c6 cin cif cho thiy cic bén c6 tinh d& gis tj
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chuyén nhugng hogc thé chip thdp hon gid thi
trudmg nhim trdn tranh nghia vy tai chinh thi Van
phéng Quan ly dét dai thanh phé ¢6 quyén mua lai
quyén sir dung dit tuong duong véi phi chuyén
nhugng ho¥c thé chép theo thoa thudn cna cac
bén. Néu vi pbam céc quy dinh trén thi hiu qua
bt lgi ciia chu sir dyng s& 13 b thu hdi dat.

Bén canh céc dic quyen trén, néu cé nhu ciu
nha dAu tr ciing ¢6 thé xin chuyén ddi myc dich
stt dyng 44t véi cdc thi tuc hanh chinh it don
gidn va nhanh chéng. Sau khi ndp don xin phép
1én Van phong Quan 1y dét dai thanh phé dé xem
xét vi phé duydt, néu dugc chinh quyén dia
phuong chép thugn, chu dAu tr s& tra mot khoan
phi sir dung d4t chénh léch so véi myc dich s
dyng dét ban dau; tién hanh ky hop déx}g st dung
¢4t theo myc dich mdi véi chinh quyén v 1am tha
tye ding ky thay dbi myc dich sir dung dit. Béi
véi céc tnadmg hop cd tinh thay ddi vige sit dung
dét ma khong dugc chip thuan, Vin phong Quan
Iy dét dai thanh phé s& ra Iénh khic phyc, phuc hdi
tinh trang ban dau va ciing c6 thé phat tién. Néu
ohd du tr khéng thyc hign, Chinh quyén thinh
phé c6 thé théo d& hodc tich thu bit ky tai san nao
duge xdy dymg trén d4t va thu hdi quyén sir dyng
dit,

2, Goi mé cho Viét Nam

Viét Nam dang trong qua trinh trién khai x3y
dmg cdc quy pham phép ludt tao dicu kién cho
céc dic khu kinh té di vao hoat dgng. Tuy nhién,
qué trinh kién thiét phap ludt con co nhiéu tranh
ludn va bit dng tir phia ngudi ddn va céc nha
hoach dinh chinh sich, trong dé c6 ndi dung vé
quin ly a4t dai tai dic khu. Tir nhitng kinh nghiém
cla Trung Qudc, cé thé ggi mé mt s vige cin
lim @€ hodn thign phdp lut quan 1y d4t dai tgi céc

diic khu kinh t€ dic bigt & nude ta nh sau:

- Vé vdn dé quy hoach ddt: (i) Quy hoach dht
phit trién cic dic khu cin tinh dén yéu 16 1oi thé
5o sanh viing mién, nhét 14 nhitng noi thudn lgi vé
didu kién dja 1y, thé nhugmg @é phat trién kinh (&
nhu nhing viing mién duyén hai ven bién, c6 cing
bién nudc sau, 13 dhu méi giao thong td hop hd trg
xuit khdu hing héa di cic mrdc, cé gid nhin cong,
dit dai ré...; (i) Viée lya chon nganh nghé, linh
vic duge phép hoat dong tai dic khu cing cin
tinh dén yéu té phét tridn bén viimg kinh té - xa hoi
vi méi trrdng, tranh trudmg hop phét trién kinh té
bét chip 1am inh hudng dén méi tnromg sinh thai,
suy kiét ngudn téi nguyén thién nhién, giy bt on
va xung dét trong xa hdi; (iii) Phdp luit Viét Nam
ciing cdn dua ra céc chi tiéu nghiém ngt va céc
chi tiéu linh hoat phai chi y trong qua trinh quy
hoach dét dé phét trién djic khu.

- V& thu héi, béi thuomg, hé trg, 13i dinh cu: (i)
Thu hdi dét dé phat trién dic khu kinh té nén dwge
coi 13 thu hdi vi myc dich céng cdng. Tuy nhién,
phép ludt Viét Nam cin phéi c6 nhimg quy dinh
dé dénh gia lai tinh thyuc sy cin thidt trong cdc
truémg hep thu hdi dét & dac khu cho phi hop véi
Hién phdp nam 2013’ dé tranh nguy co lam dyng
trong viéc thu hdi dét va c6 thé din dén truomg
hp vi lgi ich cia nha diu fr ma bo qua quyén va
loi ich hop phép ciia ngu®i sit dung d4t; (if) Nha
nudc nén chu dfng dimg ra thyc hién céng tic
quén 1y dét dai va thu hdi ddt & céc dic khu kinh
té dé dam bio cong tic giai phong mit bing dugc
thugin lgi v d& dam béo tinh chat ché, théng nhit,
minh bach phil hop vdi céc quy dinh ciia phdp ludt
&t dai; (iii) Cin lam t8t cong tic bdi thudmg, hd
trg, thi dinh cu, nhdt 12 cong tic hd trg viée 1am vi
nha & cho ngudi dén bj mét dat,
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- Vé vdn dé giao ddt, cho thué ddt: (i) Viée giao
dat, cho thué dAt cAn dugc xem xét dﬁy & céc can
it co s¢ quy hogch, ké hoach phat trién dc khu
kinh té va nhu cAu sir dyng dét cfing nhu khé ning
ciia chit thé; (ii) D¢ t8i da héa ngudn ngan sich
cho dja phwrong va dém bam tinh cong khai, minh
bach, phdp luat khong nén quy dinh hinh thirc
chuyén giao thong qua thoa thuin gida chinh
quyén dja phuong va nha dAu tr ma chi nén cho
phép giao dit, cho thué dat tai cic dac khu kinh té
theo hinh thire ddu gia holic ddu thiu.

- Vé vdn @é sir dung dat: (i) Phap lujt cin quy

dinh 13 cic truémg hgp thu hdi 4t da dugc giao,
cho thué dé diu tu nbu bé hoang, ding sai myc
dich, vi pham thdi gian trién khai dyr 4n dé trénh
lang phi ngudn tai nguyen. ngoai m, cén quy dinh
Nha nuée ¢6 quyén mua lgi quyén sit dung dét
néu thiy cé diu hiéu trén thué trong céc truang
hop chuyén nhugng dw dn; (i) Dé trdnh cic
trudmg hop xin cép d4t rdi chuyén ddi muc dich sir
dyng dé mua bén truc lgi, phép luit ciing cin quy
dinh ban ché viéc chuyén myc dich st dyng dét
ciing nhir cac diéu kign dirge phép chuyén nhugng
dét & dgc khu kinh 1€ 0
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