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LỜI NHÀ XUẤT BẢN

Hệ thông quản lý đất đai và bất động sản ở các nưốc phát 
triển có lịch sử hình thành và phát triển trên 100 năm, tích 
luỹ đưỢc nhiều kinh nghiệm và thu đưỢc nhiểu thành quả. 
Hệ thông này được xây dựng trên nền tảng công nghệ thông 
tin, trên cơ sở ứng dụng khoa học, công nghệ hiện đại: công 
nghệ viễn thám, hàng không, định vị toàn cầu - GPS, trong 
việc đo đạc lập bản đồ, hồ sơ địa chính; công nghệ thông tin 
trong việc xây dựng Hệ thông thông tin địa lý (GIS), Hệ 
thống thông tin đất đai (LIS) phục vụ cho công tác điều tra  cđ 
bản, kiểm kê, thông kê đất đai, quy hoạch sử dụng đất, đăng 
ký đất đai, định giá đất,...

ớ  nước ta, trong quá trình đổi mới từ năm 1986 đến nay, 
cùng vối sự đổi mổi chính sách, pháp luật đất đai, hệ thông 
quản lý đất đai đã từng bước phát triển theo hưâng hiện đại, 
nâng cao năng lực, hiệu lực, hiệu quả quản lý nhà nưốc vể 
đất đai, góp phần thực hiện thắng lợi các mục tiêu chiến lược 
phát triển kinh tế  - xã hội nưóc ta trong thòi kỳ đẩy mạnh 
công nghiệp hóa, hiện đại hóa.

Tuy đã có được một sô" thành tích, song về cơ bản, hệ thốhg 
quản lý đất đai ỏ nưốc ta hiện tại vẫn chưa đáp ứng được yêu 
cầu ngày càng phát triển của đất nưốc. Vì vậy, việc học hỏi 
kinh nghiệm quản lý đất đai ở các nưốc là cần thiết cho việc 
xây dựng hệ thống quản lý đất đai hiện đại của Việt Nam.



Nhằm cung cấp tài liệu nghiên cứu, tham khảo về vấn để 
nêu trên, Nhà xuất bản Chính trị quốc gia - Sự thật xuất bản 
cuốn sách Mô h ình  quản lý  đ ấ t đai h iện  đại ở  m ộ t sô 
nước và k in h  ngh iệm  cho V iệt N am  của các tác giả thuộc 
Hội Khoa học đất Việt Nam, Tổng cục Quản lý đất đai và Bộ 
Tài nguyên và Môi trường, do TS. Nguyễn Đình Bồng làm 
Chủ biên.

Nội dung cuốh sách gồrri 8 chương, tập trung phân tích 
về: hệ thông pháp luật đất đai trên thế giới; quy hoạch sử 
dụng đất ở; hệ thông đàng ký quyền (Hệ thông Torrens), hệ 
thống đăng ký văn tự giao dịch; hệ thống thông tin đất đai; 
định giá đất; thu hồi đất, trưng thu đất, trưng mua đất; phát 
triển quỹ đất, giao đất, cho thuê đất ỏ Mỹ, Anh, Pháp, Đức, 
Thụy Điển, Australia, Nga,...

Quản lý đất đai ở mỗi nước có nguồn gốc hình thành, 
phát triển, đặc điểm riêng phù hợp vâi mỗi nưốc, nên không 
có một mô hình được cho là hoàn chỉnh của nưóc này, mà có 
thể áp dụng nguyên bản với nưốc khác, vì vậy cuôn sách 
đưỢc trình bày theo hưống tiếp cận các thành phần chủ yếu 
của hệ thông quản lý đất đai vối kinh nghiệm của các nưốc 
được đánh giá cao.

Cuô"n sách có giá trị tham khảo tốt cho các nhà quản lý, 
các chuyên gia, các cơ quan quản lý đất đai trong quá trình 
đẩy mạnh công nghiệp hóa, hiện đại đất nưốc và những ai 
quan tâm đến vấn đề này.

Xin giối thiệu cuốh sách vối bạn đọc.

Tháng 8 năm 2014 
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MỞ ĐẦU

Đ ất đ a i, q u ản  lý  đ ấ t đ a i và  th ị trư ờ n g  b ất  
d ộ n g  sản

Đ ất đai là tà i nguyên thiên nhiên, tài. sản quý giá, lãnh 
thổ thiêng liêng của mỗi quốc gia, dân tộc. Đất đai và 
quan hệ đất đai là sỢi chỉ đỏ xuyên suốt mọi thòi đại. Quốc 
gia nào cũng quan tâm  đến đất đai và quản lý đất đai 
nhằm  củng cố’ địa vị của giai cấp thông trị và thu  thuế.

Ngày nay, một hệ thông quản lý đất đai có chức năng 
xác lập hồ sđ về quyền sở hữu, quyền sử dụng đất, giá trị 
đất, sử dụng đất và các tài liệu khác liên quan đến đất là 
một công cụ không thể thiếu được của nền kinh tế  thị 
trường lành m ạnh và thông thoáng cũng như để quản lý 
bền vững tà i nguyên đất. Thị trường đất đai (đốì với Việt 
Nam là th ị trường quyền sử dụng đất) là một th ị trường 
phức tạp, việc phân tích thị trường đất đai có thể tiếp cận 
theo hai hưỏng: phân tích th ị trường đất đai trên  quan 
điểm kinh tế  và phân tích th ị trường đất đai trên  quan 
điểm quản lý đấ t đai.



- Phân tích thị trường đất đai trên quan điểm kinh  tê
Gala và Razzaz (2001) cho rằng, theo quan điểm kinh té

có thể tiếp cận thị trường đất đai từ các đặc điểm như sau:
Đặc điểm 1: Đất đai có vỊ trí cố định, liên quan đến 

hành vi của các đôi tượng sử dụng và sự kiểm soát của 
nhà nưốc về sở hữu và sử dụng;

Đặc điểm 2: Đất đai không nhất thể, liên quan đến sự 
khác biệt vê thông tin, các quyền vể bất động sản không 
được xác định đúng, chi phí giao dịch cao;

Đặc điểm 3: Việc đầu tư  phát triển đất đai, bất động 
sản đòi hỏi chi phí lốn, cần một nguồn tà i chính lớn, túi 
dụng dài hạn; nguồn tín  dụng ngắn hạn sẽ gặp rủi ro vê 
lãi suất, cầm cố và thê chấp;

Đặc điểm 4: Nhu cầu phát sinh: Sự biến động của các 
thị trường tà i chính, lao động, khoa học - công nghệ và thị 
trường hàng hóa đầu vào (nhiên liệu, nguyên liệu, vật tư 
xây dựng), đầu ra  (nhà ở, căn hộ bán, cho thuê...)';

- Phân tích thị trường đất đai trên quan điểm quản lý  
đất đai

Theo quan điểm này, có thể tiếp cận thị trường đất đai 
từ  việc xây dựng kết cấu hạ tầng để không chỉ hỗ trỢ thị 
trường đất đai mà còn hỗ trỢ các thị trường khác trên cơ 
sở; phân tích th ị trường đất đai trên quan điểm quản lý

1. Xem: Viện Nghiên cứu Quản lý Kinh tế Trung ương, 
AusAID: Chính sách thu hút đầu tư vào thị trường bất động sản 
Việt Nam, Nxb. Chính trị quốc gia, Hà Nội, 2006.
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đất đai liên quan đến kết cấu hạ tầng do nhà nước th iế t 
lập nhằm  tạo lập hàng hóa đất đai, các lợi ích liên quan 
đến đất đai và giao dịch hàng hóa đất đai trên thị trường 
bất động sản như: i) Xác lập các quyền về đất đai; ii) Quy 
hoạch, kế hoạch sử dụng đất; iii) Giao đất, cho thuê đất, 
thu  hồi đất; iv) Đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận.

Gala và Razzaz (2001) cho rằng: dưối góc độ kinh tế, 
các thị trường đất đai chi tiết được mô tả  dưối các dạng 
hàng hóa: đất nông nghiệp, công nghiệp, thương mại, dịch 
vụ... Deininger (2003) cho rằng: Việc xây dựng, phân tích 
chính sách đất đai toàn cầu cho phép phản ánh tầm  quan 
trọng của thị trưòng cho thuê và sử dụng đất cấp cơ sỏ, 
cộng đồng đã khuyến khích xây dựng cách tiếp cận khác 
nhau từ  dưối (cơ sỏ) lên, tránh  tình trạng  “Một cỡ vừa cho 
tấ t  cả mọi người’” . Theo Hernando de Soto, cần phải khơi 
dậy của cải từ  đất bằng cách tạo cho mỗi thửa đất một 
“cuô"n hộ chiếu”

Các điều kiện chủ yếu để đất đai trở thành hàng hóa^:
- Đất đai cho mục đích thị trường đều phải bắt đầu ở

1. Viện Nghiên cứu Quản lý Kinh tế Trung ương, AusAID: 
Chính sách thu hút đầu tư vào thị trường bất động sản Việt 
Nam, Sdd.

2. Hernando de Soto: The Mystery of Capital, Why 
Capitalism Triumphs in the West and Fails Everywhere Else, 
Basic book, A Member of the Perseus Books Group, 2000.

3. Xem: Jude Wallace and Wiliamson; “Land Market 
Development”, Journal of Land Policy, 2005.


