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LOI CAM DOAN

T6i xin cam doan day 1a cdng trinh nghién ctu cua riéng toi. Cac s6 liéu néu
trong luan 4an la trung thuc va chinh xac. Cac két qua nghién ctu trong luan an chua
tirng duoc ai cong bé trong bat ky cong trinh nao khac.

T6i xin chiu trach nhiém vé tinh chinh xé4c va trung thuc caa Luan &n nay.
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Tran Xuan Tay



DANH MUC TU VIET TAT

CNXH Chu nghia xa hoi

DPDD Diéu phéi dat dai

GCNQSDD Gidy chang nhan quyén sir dung dat

LPb Luat Dat dai

18 - NQ/TW Nghi quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cua Ban chap hanh
Trung wong Pang khda XII1 vé “Tiép tuc ddi mai, hoan thién
thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan Ii va st
dung dat, tao dong luc dua nuéc ta tré thanh nudc phat trién co
thu nhap cao”

19 - NQ/TW Nghi quyét sé6 19-NQ/TW ngay 31/10/2012 cua Ban chap hanh
trung wong Dang vé “Tiép tuc d6i mai chinh sach, phap luat vé
dat dai trong thoi ki day manh toan dién cong cudc doi maéi, tao
nén tang dé dén nam 2020 nudc ta co ban tré thanh nudc cong
nghiép theo hudng hién dai”

QHKHSDD Quy hoach, ké hoach st dung dat

SHTD S& hitu toan dan

UBND Uy ban nhan dan

XLQSDD Xéc lap quyén sir dung dat
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MO PAU
1. Tinh cip thiét cia dé tai

Pat dai 1a dia ban dién ra moi hoat dong cta con ngudi. Hon nita, dat dai 1a
yéu t6 “dau vao” khong thé thiéu duoc ciia moi hoat dong dau tu, san xuat - kinh
doanh; dic biét trong nén kinh té thi truong, quan hé dat dai khong ngirng van dong,
dich chuyén nham dap ang nhu cau str dung dat da dang, phong pht cua x& hoi. Vi
vay, Viéc giai quyét “bai toan” dat dai dap ung nhu cau cia xa hoi la van dé ma tat ca
moi québc gia trén thé gidi déu phai thuc hién cho dui cac nudc xac 1ap md hinh sé hitu
dat dai khac nhau: So hitu toan dan hay sé hiru tu nhan hoic hinh thic so hitu hon
hop. Bé dam bao cho quan hé dat dai van dong theo su quan Iy cua Nha nude va phuc
vu nhu cau sir dung dat cia xa hoi thi truéc hét viée diéu phéi dat dai phai do Nha
nuéc thuc hién. Diéu phdi dat dai 1a hoat dong phic tap bao gdm quy hoach, ké
hoach sir dung dat; giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat; thu hoi dét
... biéu phdi dat dai do cac co quan nha nudc khac nhau thuc hién ma trudc tién 1a
giai quyét van dé dit dai dap ung nhu cau st dung dit vi muc dich quéc phong - an
ninh; phét trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong; dong thoi, phan phoi
dat dai cho cac nhu cau sir dung dat khac nhau cua to chic, ho gia dinh, ca nhan ...
Bén canh d6, hoat dong nay tac dong truc tiép dén quyén va loi ich caa cac nhém cha
thé trong x& hoi. Viéc chuyén muc dich sir dung dat tac dong dén hoat dong quan ly
nha nudc vé dat dai. Trong diéu Kién ngudn “cung” vé dat dai khong dap ung nhu cau
sir dung dét cua xa hoi thi hoat dong giao dat, cho thué dat chiu &p luc rat 16n trong
viéc trao quyén str dung dat cho nguoi sir dung dat; boi ¢ khong it to chirc, c& nhan
tim moi cach (ké ca cac bién phap bi phap luat cam) dé tiép can dé co duogc dat dai.
Viéc diéu phdi dat dai thong qua thu hoi dat cua ngudi sir dung dat vi pham phép luat
dat dai; thu hoi dat dé giai quyét bai toan “dat dai” cho nhu cau phét trién dat nuéc ...
anh huong, tic dong dén su 6n dinh chinh tri, trat ty an toan xa hoi; dén loi ich cua
céc chu thé ¢ lién quan; dén hiéu qua thuc hién cac chinh sach x& hoi, an sinh xa hoi
bén vitng. Vi vay, diéu phdi dat dai 1a hoat dong phirc tap, nhay cam

Véi vai tro diéu chinh hoat dong dich chuyén dat dai giita cac cha thé, phap
luat vé& diéu phdi déat dai dong vai tro dic biét quan trong trong dap tng nhu cau sir
dung dat phuc vu muc dich quéc phong, an ninh, phat trién kinh té - xa hoi, hoat dong
diéu phdi dat dai trong diéu kién kinh té thi truong va ché do so hiru toan dan dbi voi
dat dai. Do tinh phurc tap va nhay cam cua hoat dong diéu phdi dat dai, phap luat vé



diéu phdi dat dai v6i ¥ nghia 1a mot trong cac ché dinh co ban cua Luat Dat dai co
pham vi va d6i tuong diéu chinh rong va lién quan dén nhiéu linh vuc. Trong qué
trinh stra d6i Luét Dét dai qua cac thoi ky nhu Luat DAt dai 1988, Luat Dat dai 1993,
Luat Pat dai 2003, Luat Dt dai 2013 va Luat Pat dai 2024.... cac quy dinh vé diéu
phdi dat dai luon 13 van d& mang tinh trong tdm, thu hit sy quan tam cua x& hoi.

Mic du di ting bude duoc hoan thién qua cac 1an sira d6i Luat Dét dai nhung
do tinh phuc tap cua dbi tugng diéu chinh, cac quy dinh vé diéu phdi dat dai trong
Luat Dat dai 2013 van con nhiéu han ché, bat cap can phai tiép tuc khiac phuc nhét la
van dé thu hoi dét, giao dat, cho thué dat, chuyén quyén st dung dat. Nghi quyét 18-
NQ/TW ngay 16/6/2022 ciia Ban Chap hanh Trung Uong Dang da nhan dinh: “Chinh
sach, phép luat vé dat dai con nhiéu han ché, bat cap, chong chéo, thiéu théng nhat,
anh huong dén hiéu qua quan ly, tao k& ho dé khong it ca nhan, t6 chic loi dung,
tham nhiing, truc loi, gay that thoat, 13ng phi tai san Nha nudc” va “Viéc bdi thudng,
hd tro, tai dinh cu, thu hoi dat & mot sé dia phuong thyc hién con cham, chua dang
Nghi quyét va cac quy dinh caa phap luat, 1am anh huong dén quyén loi, doi séng va
sinh ké ciia ngudoi c6 dat bi thu hoi, gay that thoat ngan sach Nha nudc. Chua c¢6 co
ché hiru hiéu va chua kién quyét xir ly cac du &n cham tién do hoic khong dua dat
Vvao sir dung”. Tai To trinh Dy &n Luat Pat dai (sira d6i) ngay 27/9/2022 ciia Chinh
phu nhan dinh: “Tuy nhién, cong tac quan 1y va sir dung dat dai vé mot s mat nhur:
quy hoach, ké hoach sir dung dat chua dam bao tinh dong b, tong thé, hé thng, chat
luong chua cao, thiéu tam nhin dai han, chua dap tng duoc yéu cau phét trién bén
viing, thuc hién chua nghiém; viéc tiép can dat dai cua to chiic, ca nhan, dac biét Ia
dong bao dan toc thiéu sé thong qua giao dat, cho thué dat con bat cap; viéc thu hoi
dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu ¢6 noi chua dam bao hai hoa lgi ich cua ngudi
dan; thi truong quyén st dung dét phat trién chua 6n dinh...”.

Dé khic phuc nhitng han ché nay, viéc lam rd co so 1y luan cua hoat dong
diéu phdi dat dai trong diéu kién kinh té thi treong va ché do so hitu toan dan déi
v6i dat dai nham phat huy nguon luc dét dai phuc vu nhu cau st dung dat mot cach
cong bang, bao dam hai hoa lgi ich cia Nha nudc, cia nguoi sir dung dat va nha
dau tu dap (ng nhu cau st dung dat phuc vu muc tiéu phat trién kinh té - x& hoi,
danh gia thuc trang phéap luat vé didu phdi dat dai qua thuc tién ap dung, chi ra duoc
cac han ché, bat cap ciing nhu nguyén nhan cua ching 1a viéc 1am rat quan trong va
can thiét. Vi nhitng Ii do trén, nghién ctiu sinh da lva chon “Phap luat vé diéu phdi
dat dai ¢ Viét Nam” 1am dé tai luan &n tién si luat, chuyén nganh Luat Kinh té.



2. Muc dich va nhiém vu nghién ciu

2.1. Muc dich nghién ciru

Muc dich nghién ctru cua luan an 1a 1am sang to nhitng van dé 1y luan va thuc
tién cua phéap luat vé diéu phdi dat dai, tir d6 dwa ra giai phap nham sira di, bd sung
cac quy dinh phap luat va nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé didu phbi dat
dai tai Viét Nam gop phan hoan thién phap luat dit dai.

2.2. Nhiém vu nghién ciru

Pé dat dugc muc dich nghién cru, luan an xac dinh céc nhiém vy nghién ctu
cu thé nhu sau:

- Phan tich, hé thdng hda va gop phan bo sung ly luan vé diéu phdi dat dai thong
qua Vviéc giai ma noi ham va chi ra dac diém cua diéu phdi dat dai; muc dich, y nghia
cta diéu phdi dat dai; cac phuong thire diéu phdi dat dai; yéu cau cua diéu phdi dat dai.

- Lam r6 va bd sung Iy luan phap luat vé diéu phdi dat dai théng qua viéc phan
tich khai niém va dic diém; cau trac vé noi dung; yéu cau ddi véi phép luat vé diéu
phdi dat dai; didu kién dam bao thuc hién; thyuc tién phap ly vé diéu phdi dat dai cua
mot s6 nude va bai hoc kinh nghiém dbi vai Viet Nam.

- Phan tich, danh gi4 cac quy dinh phap luat vé diéu phdi dat dai, tap trung
vao cac quy dinh phap luat diéu chinh hoat dong diéu phdi dat dai thong qua viéc
Nha nudc giao dat, thu hdi dat; dong thoi phan tich, danh gia thyc tién thuc hién
phap luat vé diéu phdi dat dai nham chi ra két qua dat duoc, nhitng han ché, vuéng
mac va nguyén nhan cua ching.

-Néu ra dinh hudng va dé xuat giai phap hoan thién phap luat va nang cao hiéu
qua thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai ¢ Viét Nam.

3. Poi twong va pham vi nghién ciru

3.1. Poi twreng nghién cizru

Péi tuong nghién ciu cha yéu caa luan an bao gom:

- Cac quan diém khoa hoc, truong phéi ly thuyét, tri thie Iy luan vé diéu phdi
dat dai.

- Cac quan diém, duong 16i caa Pang vé tiép tuc doi mai chinh séach, phap
luat dat dai trong thoi ky day manh toan dién cong cudc doi méi va hdi nhap
qudc té.



- Cac quy dinh phap luat vé diéu phdi dat dai cua Luat Dat dai nam 2013 va
cac van ban huéng dan thi hanh.

- Thyc tién thyc hién phap luat vé diéu phdi dat dai ¢ Viét Nam.

- Thuec tién phép luat nuéc ngoadi va kinh nghiém déi véi Viét Nam vé diéu
phdi dat dai.

3.2. Pham vi nghién ciu

Dé tai “Phdp ludt vé diéu phoi dat dai 6 Viét Nam” ¢6 pham vi nghién ciu
rong, lién quan dén nhiéu ché dinh cua phép luat dat dai va cac linh vuc phap luat
khac c6 lién quan. Tuy nhién, trong khuén kho cua mot ban luan &n tién si, nghién
ctu sinh (NCS) gigi han pham vi nghién ctu & mot van dé cu thé sau day:

i) Gigi han vé ngi dung

Diéu phdi dat dai co6 ndi ham nghién ctu rong bao gdm cac hoat dong quy
hoach, ké hoach str dung dat; giao dat, cho thué dat; cho phép chuyén muc dich sir
dung dat; thu hdi dat ... Tuy nhién, do pham vi cua hoat dong diéu phdi dat dai
rong, lién quan dén nhiéu linh vuc, do vay trong khudn khé noi dung cua ban luan
an nay, NCS gisi han o viéc diéu phdi dat dai thong qua viéc chuyén dich dat dai
theo co ché hanh chinh, bao gom:

- Céc quy dinh phép luat vé thu hdi dat

- Cac quy dinh phap luat vé giao dét, cho thué dat.

Céc quy dinh phép luat vé quy hoach, ké hoach st dung dat, chuyén muc dich
stru dung dat, thoi han str dung dat, dang ki dat dai va cap gidy chiing nhan khdng
thuoc pham vi nghién ciu cua dé tai va chi dugc dé cap ¢ khia canh c6 lién quan
dén hoat dong thu hodi dat, giao dat, cho thué dat.

Do Luat Pat dai 2024 chua c6 hiéu lyc thi hanh nén khi danh gia cac quy
dinh vé diéu phoi dat dai trong Luan &n nay, ciing nhu khi phan tich, ddnh gia thuc
tién, nghién ctiu sinh chu yéu cian ctr vao cac quy dinh trong Luat Dat dai 2013 va
cac van ban hudng din thi hanh. Ddi véi cac quy dinh méi cua Luat Pat dai nam
2024, nghién ciru sinh chi du doan tac dong va hé qua néu &p dung va dua ra hudng
giai quyét trong xay dung cac van ban quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh.

i) Pham vi vé khdng gian

Luan &n nghién cau thuc tién thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai trén
pham vi ca nudc.



iii) Pham vi vé thoi gian

Luan an nghién ciu phap luat vé diéu phdi dat dai va thyc tién thyc hién phap
luat vé diéu phdi dat dai trong khoang thoi gian tir khi ban hanh Luat Dt dai 2013
dén nay.

4. Phwong phap nghién ctru

Dé giai quyét yéu ciu ma dé tai luan an dit ra, NCS sir dung cac phuong
phap nghién ctiu cu thé sau day:

- Phuwong phdp lugn nghién ciru duy vdt bién ching va duy vit lich si cua
Chit nghia Mdc - Lé Nin

Phuong phéap luan duy vat bién ching duoc sir dung dé nghién ciru ban chét,
dic diém, ngudn gdc cua hoat dong diéu phdi dat dai va phap luat vé diéu phdi dat
dai; nghién cttu méi quan hé, su tac dong 1an nhau gitra ché dinh diéu phdi dat dai
Vvé6i ché dinh cap gidy chitng nhan quyén sir dung dat; ché dinh quy hoach, ké hoach
sir dung dat; ché dinh quyén va nghia vy cia ngudi sir dung dét ... trong phép luat
dat dai; giita ché dinh diéu phdi dat dai voi cac ché dinh c6 lién quan cua cac linh
vuc phép luat khéc.

Phuong phap luin duy vat lich sir duoc sir dung dé nghién ciru qué trinh hinh
thanh va phat trién cua ché dinh phap luat vé diéu phdi dat dai ¢ nudc ta.

- Phwong phdp thu thdp thong tin

i) Phuong phdp thu thdp théng tin so cap: Chu yéu st dung phuong phap
phong vén cac chuyén gia, ngudi quan li, nguoi st dung dat nham thu thap cac quan
diém vé cac quy dinh phép luat, thuc tién 4p dung mot cach da chiéu.

ii) Phuwong phdp thu thap thdng tin thi cdp: Puoc str dung dé thu thap thong tin
tir c4c b&o c&o cua co quan nha nude, tir két qua nghién ciiu clia cac cong trinh da cong
bd nhu luan an, luan van, sach chuyén khao, sach tham khao dé tai nghién cau khoa
hoc trong va ngoai nudc; Ky yéu hoi thao khoa hoc. Bé xtr Ii cac thong tin thu thap
duoc, tac gia da str dung cac phan mém nhu word, exel.... dé thong ké, tong hop.

- Phwong phap phan tich

i) Phwong phép phan tich dinh tinh: Puoc str dung dé giai thich cac khai
niém, thuat ngit phap 1y, cac quan diém khoa hoc nham Iam rd noi ham cua ching.
Phuong phép nay chi yéu duogc sir dung tai Chuong 1 va Chuong 2 ctia Luan an.



ii) Phurong phdp phdn tich dinh lwong: Dugc st dung dé phan tich mdi quan
hé twong tac giita cac quy dinh, gitta cac hinh thirc, phuong thire diéu phéi dat dai,
dé danh gia hiéu qua kinh té - xa hoi cua hoat dong diéu phdi dit dai. Phuong phap
nay cha yéu duoc st dung & Chuong 2, Chuong 3, Chuong 4 cua Luan an.

- Phwong phdp kinh té hoc phap ludt: Duoc sir dung dé phan tich méi twong
quan gitra cac quy dinh phap luat véi cac Ii thuyét cua kinh té hoc, phan tich, danh
gia khia canh kinh té cua cac quy dinh phap luat vé diéu phoi dat dai, nhat 1a danh
gia hiéu qua kinh té ¢ cac goc do khac nhau: truc tiép, gian tiép, trudc mat, lau
dai... Phuong phap nay duoc su dung ¢ cac chuong cua Luan an.

-Phwong phdp chirng minh: Puoc sir dung dé chizng minh cho cac nhan dinh,
két luan, chiing minh tinh can thiét, tinh kha thi cta cac giai phap kién nghi.

- Phwong phdp so sdnh ludt hoc: Puoc sir dung dé so sanh cac quy dinh vé
diéu phdi dat dai cua Viét Nam voi quy dinh ctia mot sé nudc. Do diéu kién kinh té,
chinh tri va dac biét 1a ché do so hitu dit dai cia Viét Nam c6 nhiéu nét dic thu nén khi
so sanh quy dinh cua phap luat Viét Nam véi quy dinh cua phép luat nudc ngoai, tac
gia khong cau né vé cau chit ma déu coi nhitng hoat dong nay c6 chung ban chat la
hoat dong dich chuyén quyén tai san déi voi dat dai. Vi du hoat dong thu hdi dat theo
quy dinh cua phap luat Viét Nam, vé ban chat so véi hoat dong trung mua dt dai & cac
nudce thira nhan nhiéu hinh thiee so hiru dbi véi dat dai déu ¢ chung ban chat 1a Nha
nude ding quyén luc cong dé 1y dat cua nguoi ndy trao cho ngudi khéc c6 nhu cau,

5. Nhirng diém méi va y nghia khoa hoc, thuc tién cia luan an
5.1. Nhitng diém méi ciia lugn an
Luan &n c6 nhitng diém méi nhu sau:

- Lam 13 duoc co s 1y luan vé diéu phdi dat dai trén co sé xay dung khung 1i

thuyét twong dbi hoan chinh dé tiép tuc d6i méi phap luat vé didu phdi dat dai.

- Pua ra duogc cac phan tich dinh lugng vé mdi twong quan giita phap ludt vé
diéu phdi dat dai véi cac 1y thuyét cua kinh t& hoc nhu 1y thuyét vé chi phi giao
dich, li thuyét vé hiéu qua va can bﬁng loi ich, dua ra dugc nhitng danh gia, nhan

xét cac quy dinh ctia phap luat vé diéu phdi dat dai dudi goc do hiéu qua kinh té.

- Pua ra duge cac danh gid, nhan xét vé thuc trang phap luat diéu phdi dat dai
theo quy dinh cua Luat Dat dai 2013, Luat Dt dai 2024 trén co sé quan diém, chu



trrong méi nhat ctia Pang Cong san Viét Nam va thuc tién thue hién trong thoi gian
vira qua. Khi danh gia thuc trang phép luat, tac gia khong chi danh hoat dong nay &
mot vai khia canh cu thé ma danh gia mot cach toan di€n, qua do chi ra duoc moi
trong quan cua cac hinh thire didu phdi nhu mdi twong quan giita diéu phdi cudng birc
v6i diéu phéi tu nguyén dé co duoc cai nhin mang tinh tong thé, tir 46 nhén ra vi tri, vai
trd cling nhu wu diém, han ché cua ting hinh thirc, timg hoat dong cu thé. Day 1a diéu
ma cac cong trinh khac chua lam duoc.

- Dé xuat mot sb giai phap , kién nghi ¢ tinh méi, mang tinh hé thong, triét
dé nham hudng t&i giai quyét can nguyén, cdi ré cia nhiing ton tai, han ché thay vi
1a cac giai phap tinh thé nham khac phuc nhitng vuéng mac nhu giai phap vé thay
d6i phuong thirc trao quyén sir dung dat tir Nha nude cho nguoi sir dung dét thong
qua cac doanh nghiép uy thac, giai phap vé giad dat tinh tién bdi thuong khi Nha

nuée thu hoi dat.

5.2. Y nghia khoa hoc va thue tién ciia ludn dn

- Y nghia khoa hoc: gép phan xay dung khung 1y thuyét cho viéc hoan thién
phap luat vé diéu phdi dit dai, 1a tai liéu nghién ctru c6 gia tri nhat dinh trong
nghién ctru va hoan thién khoa hoc phap 1y vé dét dai.

- Y nghia thuc tién: gop phan hoan thién quy dinh phép luat vé diéu phdi dat dai,
nang cao hiéu quéa ap dung phap luat dat dai. La tai lidu c6 gid tri nhét dinh cho ngudi
hoach dinh va thyc thi chinh sach phéap ludt néi chung va chinh sach dat dai noi riéng.

6. Co cdu ciia ludn 4n

Ngoai 101 cam doan, danh muc céac tu viét tat duoc st dung trong luan an,
muc luc, cac phﬁn mé dau, két luan, phu luc va danh muc tai li¢u tham khao, luan
an duoc bd cuc gém c6 4 chuong cu thé nhu sau:

Churong 1. Tong quan vé tinh hinh nghién ciru va co sé 1y thuyét cia ludn dn

Churong 2. LY ludn vé diéu phéi dat dai va vé phdp ludt diéu phoi dat dai

Chwong 3. Thuc trang phap ludt vé diéu phéi dat dai tir thuc tién thuc hién
Ludt Dat dai nam 2013

Chwong 4. Dinh huong, giai phap hoan thién phadp ludt va ndng cao hiéu
qud thwe hién phdp lugt vé diéu phéi dat dai



CHUONG 1
TONG QUAN TINH HiNH NGHIEN CUU
VA CO SO LY THUYET CUA LUAN AN

1.1. Tong quan tinh hinh nghién ctru
1.1.1. Tinh hinh nghién ciru 6 nuwdc ngoai

Hoat dong diéu phdi dat dai cua cac nudc xac 1ap md hinh s¢ hitu tu nhan
vé dat dai cO nhitng diém khéc biét véi diéu phoi dat dai & nudce ta khi thira nhan
dat dai thudc so hitu toan dan do Nha nudce dai dién cha sé hitu. Xét trén binh dign
quéc té, tac gia nhan thay c6 cac cong trinh nghién ctu sau day cé lién quan dén
dé tai:

Ban vé s¢ hitu dat dai, tac gia Hernando de Soto trong quyén sach: “Su bi
an cua von” (The Mystery of capital)! di phan tich phuong thtrc dé bién dat dai
thanh tai san va 1a nguon tu ban trong nudc khong 16 caa mdi qubc gia. Tac gia da
chi ra ring, cac nudc Phuong Tay rat thanh cong trong viéc vén hoa dat dai. Dat
dai duoc thiét 1ap mot ho so so hitu tai san, vi thé ma tai san nay c6 mot cudc song
vo hinh song hanh ciing vai cudc séng vat chat caa chiing va chinh diéu nay lam
cho tai san tao thanh véon. Tai nhiéu qudc gia trén thé gioi, hau hét moi ngudoi da
tao 1ap cAc tai san ma ho can dé co thé thanh cong nhu mong mudn. Tuy nhién, do
ho nam gitr tai san nay & dang khiém khuyét vé quyén sé hitu nén khong c6 kha
ning tao ra von dé 1am cho ngudn vén noi dia cua ho hoat dong. Pay la diéu bi an
cia von. Chinh su khiém khuyét nay 1am cho dat dai kho c6 thé tim kiém gia tri
thang du thong qua cac giao dich. Tac gia da nhan manh quyén s¢ hiru cua tai san:
Mot tai san c6 kha ning phat huy hiéu qua néu ching thudc vé mét chi sé hiru va
phai duoc cb dinh trong mot hé thdng quyén sé hiru chinh thie. Bidu nay gilp n6
s& luu chuyén trén thi truong mot cach dé dang. Ngoai ra, n6 ciing giup cho viéc
xac dinh nhirng can cr cua giao dich nhanh chong dugc dap tng, lam giam chi phi
giao dich va lam tang gid tri tai san mot cach tuong tng. Pay chinh 1a dong luc
cua tang truéng kinh té. Ly thuyét trén cho thiy quan diém caa Hernando de Soto
nhin manh dén sy minh bach trong quyén so hitu dat dai khi xac dinh cu thé chu
thé so hitu, ddi twong sé hitu va cach thirc chuyén dét dai thanh vén khi Nha nuéc
dua dat dai vao giao luu dan sy.

! Hernando de Soto, The Mystery Of Capital: Why Capitalism triumphs in the West and fails everywhere else,
Basic Books, New York 2000.



Trong céng trinh: “Pdt cua ai? Kinh té chinh tri vé quyén s¢ hitu ddt trong
nén kinh té chuyén doi” (Whose land? The political economy of land titling in
transitional economies)? cua tac gia Peter Ho va Max Spoor. Hai tac gia cho ring,
dat dai ngay cang dugc quan ly theo nguyén tic thi truong mé va quyén sir dung dat
d3 duoc “hang hoa héa”, Nha nudc can dam bao ring & thi truong dat dai méi noi
khong dan dén tap trung dat dai vao trong tay cua mot vai ké huing manh. Diéu nay
mudn néi dén su kiém soat cua cac luc luong thi trudng théng qua viéc han ché
hoic cdm ban dat hoic cho thué dat.

Téc gia Jeffrey Pome va Jody W. Lipford véi bai viér: “Viéc phan bé mang
tinh chinh tr; cia quyén sé hizu: Mét &p dung cho quy dinh sir dung dat tir cap tiéu
bang” (The Political Allocation of Property Rights: An Application to State Land
Use Regulation)® cho biét, tai Hoa Ky nguon luc dat dai dugc phan bo lai lién tuc
thong qua qué trinh trao doi trén thi truong, nhu chuyén doi muyc dich sir dung dat
tir dat ndng nghiép sang muc dich khac, nhu: xay dung khu dan cu, dat san xuét -
kinh doanh hodc khu da chirc ning theo hudéng st dung dat hiéu qua nhat. Viéc
chuyén muc dich sir dung dat ciing da dan dén mot sb tac dong tiéu cuc nhu tao ra
mot khu vue qua dong dan cu, anh hudng xau méi truong, gay ra tiéng on qua muac
hodc c6 sy tranh gianh trong viéc mua dat du trir gitta cac nha phat trién tu nhan
(private developer) véi chinh quyén, sir dung tién thu tir thué, phat hanh trai phiéu
va phi dich vu cua thanh phé dé thu mua dat hay viéc mé rong khu d6 thi lam thu
hep cac khong gian mg. Bé han ché nhitng anh huong xau néu trén, mot sb bién
phap khac nhau d3 duoc chinh quyén &p dung nhu: Sang kién bao ton khéng gian
ma, phat trién co so ha tang, quan ly su tang truong, phét trién kinh té dia phuong,
thay do6i quyén lyc cua chinh quyén tiéu bang va dia phuong... Ty thudc tinh hinh
thuc té, giai phap chinh dugc &p dung cho nhu cau phan bo lai quyén sé hitu
(reallocate property rights) 1 tai phan bo néu né c6 chi phi giao dich thap, gia trj tai
san twong dbi ré thi cac giai phap dua trén thi truong sé duoc lua chon. Nguoc lai,
cac giai phap chinh tri (the political solution) s¢ dugc lua chon. Giai phap chinh tri
thé hién céc chinh tri gia c6 tham quyén trong viéc phan bd ngudn lyc dat dai sin
sang st dung quyén nay dé ung ho cac nhém loi ich (1a loi ich caa cong ching chu

2 Peter Ho, Max Spoor, Whose land? The political economy of land titling in transitional economies, Centre for
Development Studies (CDS), University of Groningen, P.O. Box 800, 9700 AV Groningen, The Netherlands
Centre for the Study of Transition and Development (CESTRAD), Institute of Social Studies, Kortenaerkade
12, 2518 AX, The Hague, 5/2005. www.elsevier.com/locate/landusepol. truy cap ngay 01/5/2016.

3 Jeffrey Pome, Jody W. Lipford (2002), The Political Allocation of Property Rights: An Application to State
Land Use Land Regulation, Journal of Private Enterprise; ProQuest Central, tr. 14 - 31.
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khong phai 1a tu loi). Phap luat vé sir dung dat cap tiéu bang c6 nhiéu kha ning
duoc thuc hién khi nhém loi ich c6 dong luc kinh té hay cac lgi ich khac. Theo cac
tac gia, c6 ba nhém loi ich c6 thé ung ho quy dinh st dung dat 1a céc cha sé hitu
nha dat, cc thi truéng cua cac thanh phd 16n va cac nha méi treong. Cha sé hitu
nha ung hd vi théng qua quy hoach sir dung dat, 1am ting gia tri tai san cua ho nhu
giam 6 nhiém méi trudng va tac nghén giao théng. Céc thi truang va céac chinh tri
gia thanh phé 16n khac ung ho han ché mé rong thanh phé dé tao ra sy di cu tir noi
thanh ra ngoai & 1am giam muc thu thué va cac hd trg cho cac du an cdng cong. Cac
nhom loi ich madi trudng cd dong luc dé thuc day phong trao phat trién théng minh
(the smart growth) ma dong co cua ho do Y thirc hé hon 1a kinh té. Theo céc tac gia,
phan dit cua Nha nudc thuoc sé hitu cua chinh pha lién bang dugc xem nhu dat
chua phét trién, Nha nudc nén c6 nhimg quy dinh st dung dat nham 1am ting hiéu
nang sir dung dat cia Nha nude dé phat trién. Di véi dat thugc sé hitu tu nhan viéc
tai phan phdi qua thi truong s& co chi phi twong d6i cao duoc coi 1a van dé khong
mong muén trong muc ti€u thuc hién chinh sach cua Nha nudc. Nhu vay, viéc diéu
phéi dat dai dé dat dugc muc tiéu cho tang truong, bao vé moi truong co thé anh
hudng dén van dé cai thién chinh sach dat dai va mang tinh chat chinh tri.

Trong bai viét: “Quyén tai san trong lich sit kinh té, goi ¥ cho nghién ciu”
(Property Rights in Economic History: Implications for Research)#, khi nghién cuu
Vé vai tro cta co quan quan ly hanh chinh vé dat dai, tac gia Gary D. Libecap cho
rang, thi truong dét dai 1a thi truong can duge diéu tiét nhat trén hanh tinh ngay ca
khi céc chinh séch cua cac qudc gia di tu do héa trén 30 nim qua va vi thé, vai tro
cua chinh phi nén duoc tap trung dé diéu tiét dat dai. Tuy ting thoi ky phét trién
kinh t& ma mdi chinh phu c6 sy phan bd dat va cé cach thizc can thiép khac nhau
vao thi truong dat dai. Tac gia cho rang sy phat trién chinh séch sir dung dat dai
dang chuyén tir kiém soat dia ly sang kiém soét su phét trién c6 thé gay anh huong
tiéu cuc dén thi truong dit dai.

Téac gia Arthur C. Nelson trong tac pham “Nén tang cho viéc tai tro phét trién
bat déng san” (Foundation of Real Estate Development Financing)® cho rang: Qué
trinh phét trién va tai phat trién 1a lién tuc gom nhiéu budc nhu mua dat, thué dat, mua
lai dat, thoa thuan quy hoach sir dung dat, ... hau hét cac budc déu xay ra trude khi xay

4 Gary D. Libecap (1986), Property Rights in Economic History: Implications for Research, Exploration in
Economic History 23, tr. 227-252.
5 Arthur C. Nelson (2014), Foundation of Real Estate Development Financing, ISLANDPRESS.
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dung phat trién kinh té thi truong. TAc gia chi ra rang, chinh quyén dia phuong 13 nguoi
& vi tri thuan loi nhat cho viéc didu phéi nhitng budc trén cho phét trién vi chinh quyén
dia phuong 13 ngudi ndm quyén hre cong gan nhét véi cong dong, véi vai tro 1anh dao
c6 thé t6 chirc cac cude hop lién quan dén dat dai khi can thiét,

Tac gid Daniel P.Selmi Céong trinh: “Sw chuyén héa hop dong trong quy dinh
sir dung ddt” (The Contract Transformation in Land Use Regulation)® khi nghién
ctru vé hinh thtc phap ly trong trao quyén st dung dat di cho rang: Hop dong s
dung dét cung cap cho cac nha phat trién sy bao dam chéc chan cac quyén phét trién
trén dat. Chinh quyén dia phuong thong qua hop dong dat ra nhiing yéu cau cai tao
co so ha tang clng véi tién phi st dung dat. Bang hop dong, chinh quyén dia
phuong sé& xac dinh cac yéu cau nham han ché cac quy dinh bd sung trong qua trinh
dau tu phat trién ciia cac nha dau tu. Thong qua cach 1am nay, cac hop dong sé loai
bo nhiéu su khdng chic chan vé chi phi ddu tu ctua nha dau tu cho su phat trién bat
dong san. Pay 1a yéu té ma cac nha dau tu hudng dén va nd ¢ anh huong dén hoat
dong diéu phéi caa Nha nudéc.

Trong bai viét: “Quyén sir dung dat tai Trung Quéc” (Land use rights in
China)’, tac gia Zhenhuan Yuan cho biét: Tai Trung Quéc (quéc gia cd ché do so
hitu dat dai twong dong vai Viét Nam), doi vai dat do thi thi quyén sir dung dét c6
thé duoc giao, chuyén nhuong theo hinh thie dau gia, dau thau hoic thoa thuan
giira cac bén cd lién quan, do Chinh phu lo ngai rang phi sir dung dét c6 thé khong
dugc danh gia mot cach chinh xac. Viéc xac 1ap giao dich gitra co quan nha nudc va
nguoi st dung dat duoc thiét lap trén co sd hop dong. Hop dong nay ghi nhan
quyén cua ca hai bén dugc bdi thuong trong trudng hop mét trong hai bén vi pham
hop dong. Cac co quan hanh chinh & cac thanh phd Ién nhu Bic Kinh, Tham
Quyén, Thuong Hai, Quang Chau... di thiét lap ra mau hop dong chuan cho viéc
chuyén nhuong quyén st dung dat.

Trong bai viér “Quyén sé hizu va quan ly cong vé vin dé ddt dai cé mang lai
hiéu qua cho thi trieong dit dai?”’ (Does Public Ownership and Management of land
Matter for Land Market Outcomes?)8, Tac gia Robin Rajack cho rang, nhiéu thanh

¢ Daniel P. Selmi (2011), The Contract Transformation in Land Use Regulation, Selmi - 63 Stan.L.Rev.591-.643.

7 Zhenhuan Yuan (2004), Land use rights in China, Cornell real estate Review,3,73-78, hoic http://
scholarship.sha.cornell.edu

8 Robin Rajack (2009), “Does Public Ownership and Management of land Matter for Land Market
Outcomes?”, Somik V. Lall, Mila Freire, Belinda Yuen, Robin Rajack, Jean-Jacques Helluin (2009), Urban
Land Markets, Improving Land Management for Successful Urbanization, Springer.
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phd dang phat trién c6 mot sb lugng 16n dat cong duoc quan ly dudi mac toi vu lam
that bai thi truong dat dai. Viéc chuyén quyén st dung hay quyén so hiru cho khu vuc
tu nhan sé& cai thién diéu kién sir dung dat va gitp ting ngudn thu cho ngan sach Nha
nudc, déng thoi 1am giam tham nhiing. Nhiéu nha nghién ctu chi ra sy khong hoan
hao cua thi truong dat dai va bat dong san, nhu: Sy bat dbi xing thong tin, sy khong
linh hoat cua chu so hiru dat va chi phi giao dich 16n. Su khong hoan hao cua thi
truong thudng 14 mot that bai cua thi truong dat dai. Sy can thiép cua Nha nudc vao
thi truong dat dai bang nhiéu cach khac nhau nhu chinh sach thué, quy dinh vé kiém
soat hoac tham gia tryc tiép vao thi truong. Mot trong nhitg diém han ché pho bién
nhét cua quan ly dat céng 13 Nha nuéc thuong khong cé chién luge dua dit vao thi
truong dé ting cudng nguodn cung dat dai khi x3 hoi nhu cau cao. Diéu nay khdng
nhat thiét yéu cau Nha nudc phai hoat dong nhu mot nha phét trien ma n6 cé thé
dugc thuc hién thdng qua su chuyén quyén s hitu, chiém gitr dat dai bang cach cho
thué hozc cong cu chiém gitr hay huong dung khac nhu thong qua déu gia dat dai.

Nhin chung, trén thé gigi da c6 nhiéu cong trinh nghién ciu ban vé viéc
chuyén dich dat dai (hoic quyén sir dung dat) tir Nha nudc cho cac nha dau tu va
phuc vu cac muc dich cong cong. Tir cac nghién ciu nay cd thé dua ra nhirng nhan
dinh chi yéu sau day:

The nhdt, vé s hitu. M6 hinh s¢ hitu dat dai cia nhiéu nuéc trén thé gisi ap
dung mé hinh tu hitu ma ¢ do, dat dai duoc chia thanh dit cong va dat thuoc so
hitu tu nhan. Nha nudc chuyén dat cong vao khu vuc tu va ciing 1a bén nhan
chuyén nhuwong quyén sir dung dat tu thanh so hitu toan dan dé phuc vu cho nhu
cau ctia minh. Ché do so hitu c6 anh huong 16n dén viéc diéu phdi dat dai va thi
truong dat dai.

Thit hai, @& mot dién tich dat chuyén tir Nha nudc dén nguoi st dung thuong
thdng qua bién phap hanh chinh hoic cac giao dich dan sy. Pé dam bao hiéu qua
cua viéc luan chuyén dat dai, Nha nuéc phai ¢d su can biang trong viéc bao vé loi
ich chung cua ca cong ddng, bao vé méi truedng va cac loi ich kinh té - xa hoi..

Thet ba, ngudn thu tir dat dai d6 thi 1a yéu té quan trong cia ngan sach Nha
nudc. Viéc Nha nudc chuyén giao quyén si dung dat cho nguoi sir dung dat dé thu
vé mét gid tri bang tién 1a hoat dong kinh doanh phai pht hop véi kinh té thi truong.

Thet e, mot s6 qudc gia da to chire thanh cong thi trudong dat cong (thi trudng
so cap). Thi truong dugc van hanh theo céc nguyén tic thi trudng c6 su diéu tiét cua
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Nha nudc, viéc chuyén giao quyén sir dung dat tir Nha nudc cho cac nha dau tu
duoc diéu tiét theo nguyén tic thi truong. Viét Nam cd thé hoc hoi cac mé hinh nay.

1.1.2. Tinh hinh nghién ciru tai Viét Nam

O Viét Nam, dd c6 nhiéu cdng trinh nghién ctu lién quan dén diéu phéi dat
dai. M&i cong trinh nghién ctu tim hiéu ting khia canh cua phap luat vé diéu phdi
dat dai. Theo tim hiéu cua tac gia c6 mot s6 cdng trinh tiéu biéu lién quan dén phép
luat vé diéu phéi dat dai & mic do va pham vi khac nhau duoc cong bd, cu thé:

Vdn dé ruéng dat ¢ Viét Nam (sach), Lam Quang Huyén, Nxb Khoa hoc xa
hai, 2007.

Pay la cong trinh nghién ciru twong d6i toan dién vé chinh sach ruong dat ¢
Viét Nam; dac biét 1a & Nam B tir thoi Phap thudc dén giai doan thyuc hién chinh
sach giao dat néng nghiép cho ho gia dinh, c4 nhan sir dung 6n dinh 1au dai vao muc
dich nong nghiép theo Luat Dat dai nam 1993. Tuy day khong phai 1a cong trinh
nghién ctru chuyén sau dudi goc dd phap Ii va chi gidi han & nhitng van dé c6 lién
quan dén dat chinh sach néng nghiép d6i véi cac hop tac xa (HTX), tap doan san
Xuat va ho gia dinh, c4 nhan trong lich st nhung chira dung nhiéu théng tin c6 gia
tri lich sir dé danh gia co ché phap Ii vé giao dat, cho thué dat ¢ cac tinh Nam Bo.

Thu nhdp, doi séng, viéc 1am cia nguwoi ¢é dat bi thu héi dé xay dung cac khu
cdng nghiép, khu dé thi két cdu ha tang kinh té-x& héi cac cong trinh cdng cong
phuc vy loi ich quéc gia, L& Du Phong (chu bién), Nxb Chinh tr; quéc gia, 2007.

Pay 1a cong trinh nghién ciru chuyén sau vé bao dam thu nhap, doi song, viéc
lam cua nguoi c6 dat bi thu hoi. Tuy khong truc tiép dé cap van dé thu hdi dat mot
cach toan dién va c6 nhiéu noi dung di lac hau so véi phap luat hién hanh nhung
mot s6 noi dung caia cong trinh van cé gié tri tham khao khi nghién ctu vé van dé
bdi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat véi ¥ nghia 1a mot noi dung
cta dé tai luan an.

Phap ludt vé hinh thize giao dat c6 thu tién si dung ddt (lugn an tién si), Tran
Quang Huy, Vién Nha nuéc va Phap lugt, 2008.

Pay la cong trinh nghién cttu chuyén sau vé hinh thirc giao dt cd thu tién st
dung dat. Trong cong trinh nay, tc gia da phan tich co s Ii luan va thuc tién cua
giao dat cd thu tién sir dung dat, danh gia mot cach toan dién va sau sic thyc trang
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phap luat vé giao dat c6 thu tién sir dung dat. Tuy nhién, tac gia Tran Quang Huy
chi dé cap mét khia canh rat hep lién quan dén giao dét c6 thu tién sir dung dit,
chua c6 sy Xau chudi van dé giao dét cé thu tién s dung dét voi hoat dong giao dat
khong thu tién st dung dat, cho thué dat, thu hoi dat véi ¥ nghia 1a nhirng khau cua
mot quéa trinh diéu phdi dat dai. Van dé giao dat cd thu tién st dung dit duoc
chuyén tai trong luan &n ndy khong phai véi v nghia 1a co ché phap Ii ma thién vé
khia canh coi n6 nhu mét cian cir dé xac dinh quyén va nghia vu cua ngudi duoc
giao dat. Mit khac, do dugc cong bé tir nim 2008 nén cong trinh nay chua cap nhat
duogc nhitng sira doi, bo sung caa phéap luat dat dai sau nam 2008 va quan diém mai
ciia Pang va Nha nudc ta vé sira doi Luat Dat dai.

- Trong ¢6ng trinh “Nhdn dién va giam thiéu cac rui ro ddan dén tham nhiing
trong quan 1y ddt dai & Viét Nam™® do Ngan hang Thé gidi tai Viét Nam, Dai sir
qudn Pan Mach, Pai sz quan Thuy Dién (2011) phdi hop thuc hién da chi ra rang,
dat dai va viéc phan phdi dat, sir dung, quan 1y va tai chinh déng vai trd trung tim
trong viéc dinh hinh twong lai va sy 6n dinh vé kinh té, méi truong va xa hoi ¢ Viét
Nam. Trong chién lugc phong, chéng tham nhiing cua Chinh phu thi dat dai duoc
xac dinh 1a mot trong nhimg linh vuc dé nay sinh tham nhiing, tiéu cuc can phai
duoc quan tdm xur 1y. Tham nhiing trén quy mé 16n va nghiém trong gan lién véi
viéc thu hdi dat va giao, cho thué dit cong ngay cang phd bién & cac dia phuong.
Béo cao da xac dinh nhimg nguy co va hinh thirc tham nhiing chii yéu trong quan ly
dat dai. Nhom tac gia khang dinh hoat dong giao dat, cho thué dat cd thé tao ra céc
loi ich dic biét vé kinh té. Nhiing loi ich nay duoc tao ra khi phép luat, cac quy dinh
hodc co cau thi trudng mo ra kha nang thu loi nhuan kinh té 16n hon gia tri co hoi,
nhitng dac loi c6 thé xuat phét tir viéc tiép can doc quyén cac thong tin dat dai nhu
quy hoach str dung dat; chinh sach dat dai ...; trong khi cac thong tin nay khong
duoc nhidu nguoi biét dén. Loi ich kinh té nay sinh tir nhitng co hoi tim kiém loi
nhuan cao ma khéng phai canh tranh dya trén nang luc.

Nhom tac gia ciing nhan dinh: Quy hoach sir dung dit d6 thi va viéc diéu
chinh bi cho 1a bi b6p méo vi loi ich thuong mai riéng cua nha dau tu. Quy hoach,
ké hoach sir dung dat thudng duoc stra d6i mot cach nhanh chéng, diéu chinh hoan
toan muc tiéu phat trién va thay doi triét dé gia 16 dat trong thoi gian ngan. Viéc 1am
d6 tao nguy co khién céc quyét dinh vé quy hoach st dung dat va quy hoach d6 thi

9 Ngan hang Thé gi6i tai Viét Nam, Dai st quan Pan Mach, Pai st quan Thuy dién (13).
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bi bop méo vi su tim kiém dic loi riéng cua cac nha dau tw, d& dang thuc hién bing
nhitng muc dich khong rd rang.

- Khi ban dén co quan c6 tham quyén chuyén giao quyén st dung dat theo thi
tuc hanh chinh, trong dn pham “Co ché Nha nuéc thu hoi ddat va chuyén dich ddt dai
tir nguyén tai Viér Nam "1° ciia Ngan hang thé gidi, béo céo chi ra rang tai Viét Nam
mét sé cac giao dich chuyén nhuwong quyén st dung dat tir Nha nudce dén cac nha dau
tu thong qua to chic phat trién quy dat. T6 chac nay hién khong xac dinh rd hinh
thirc hoat dong 1a to chac dich vu cong hay doanh nghiép nha nudc hay don vi su
nghiép co thu ty cha vé tai chinh, .... Vi thé trong thoi gian téi can hoan thién co ché
hoat dong cua t6 chirc nay dé thay thé co quan hanh chinh nham khic phuc sy quan
lidu va tu loi cua bo may hanh chinh, déng thoi tao dugc tinh dong thuan giira cac
bén khi tham gia giao dich quyén sir dung dat.

Bio cdo ciing so sanh rang: tai Han Quéc co tong cong ty dat dai (qudc gia)
duoc thanh l1ap dé thyuc hién chuong trinh phat trién cac khu do thi twong tu nhu to
chirc phét trién quy dat ¢ Viét Nam. Béo céo ciing khuyén nghi Viét Nam nén mo
rong pham vi ap dung hinh thicc gép von bang quyén st dung dat hoic gia tri boi
thuong vé dat. Pay 1a mé hinh c6 nhiéu diém tién bo va phl hop véi co ché thi
truong. Bao cdo cling dé xuit trong trudng hop du 4n c6 muc dich kinh doanh ma
phai &p dung co ché chuyén dich dat dai tu nguyén va da nhan duoc phan I6n dién
tich dat cho dy an téi thiéu 1a 80% tong dién tich dat. Phan dién tich dat con lai
khong nhan duoc sy dong thuan cua nhitng nguoi dang st dung dat s& duoc ap dung
co ché chuyén dich dat dai bat budc.

- Tai ¢ong trinh nghién ctu “NhAing cdp trung gian cua quyén sé hizu va thi
trwong nha dat dang noi 18n tgi thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam” (Intermediate
levels of property rights and the emerging housing market in Ho Chi Minh City,
Vietnam)! cua tac gia Truong Thien Thu va Perera da chi ra rang tai Thanh phé
Ho6 Chi Minh da xuat hién nhiéu cip d6 giao dich trung gian cua tai san vo hinh tur
khi Nha nuéc thuc hién quy hoach sir dung dat cho dén khi bat dong san chinh
thire duoc cap gidy chirng nhan quyén sur dung dat cho dat hoac gidy chang nhan
quyén sir dung dat quyén sé hitu nha ¢ va tai san gan lién véi dat cho nha va dat.
Céap d6 trung gian dwoc thyc hién qua nhiéu giai doan khac nhau va kha thuong

10 Ngan hang thé gisi (2011), Cor ché nha nuéc thu hoi dat va chuyén dich dat dai ne nguyén tai Viét Nam, Ha Noi.
Y Truong Thien Thu, Ranjith Perera, Intermediate levels of property rights and the emerging housing market
in HCM city, Vietnam, Land Use Policy 28 (2010), tr. 124-138.
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xuyén. Cac cap do trung gian bat dau tir khi dy an kinh doanh bat dong san dugc
giao cho chu dau tu va chi sé giao dich trung gian ty 1& véi du &n ¢ cip do trung
gian nhu du an maéi duoc phé duyét, du an dang xay dung va du an bi hoédn. Cac
tac gia chia mac do6 trung gian thanh 4 cap do; cap do thir nhat khi Nha nuéc thuc
hién quy hoach st dung dat, cap d6 thw hai va thir ba khi c6 quyét dinh thu hdi dat
va giao dit cho chu dau tu dy an, cip d6 thu tu khi chu dau tu duoc cap gidy
ching nhan quyén sur dung dat. Tt ca nhitng giao dich nay déu dua trén nhitng
gidy to phap 1y do co quan chinh phu cip nhung khong dugc dong thué; vi Nha
nudc khong thé thu thué trén tai san chua dinh hinh rd rang nay. Nhiing chu dau tu
du &n, nhitng nha dau co va nhitng vién chic lién quan 1a nguoi nhan duoc loi ich
tir co ché giao dich nay. Do d6, cac vién chirc ngam hd tro giao dich trung gian
cho loi ich ca nhan va ho khong quan tdm dén viéc thuc hién du an. Céc tac gia
cho rang c6 sy nham 1an trong cach hiéu vé ché @6 s hiru toan dan ddi voi dat
dai. Nha nuéc can thanh 1ap céc thé ché moi dé quan 1y cling nhu lam giam cac
cap trung gian lién quan dén giao dich nay.

Véi nhitng c6ng trinh trén, cac tac gia nude ngoai da phan tich diéu phdi dat
dai tai Viét Nam dudi goc do diéu phéi theo co ché thi truong, nhu vai tro chu thé
thi truong cua To chire phét trién quy dat, cac cin ct tién hanh diéu phi dat dai. Tu
d6, ho chi ra nhitng bat cap va dé& xuét giai phap hoan thién phap luat dat dai Viét
Nam trong hoat dong diéu phdi dat dai. Pay 1a nhitng nghién ciu co gié tri tham
khao bé ich cho viéc hoan thién co ché diéu phdi dat dai tai Viét Nam.

Tac gia Pang Hung V3 trong bai viét: “Chuyén dich dat dai: vieong mac va
gidi phap” da nhan dinh: “Thyc tién ¢ nwoc ta thoi gian qua cho thay, ddt dai luén
1A van dé “nong”, s0 lwong don, thu khiéu ngi, té céo cia nguoi dan ¢ mire do cao,
van nan tham nhiing trong linh vuc chuyén dich dat dai twong doi nghiém trong.
Péi méi phirong thirc chuyén dich dat dai la rdt cdp thiét dé thuc hién muc tiéu phat
trién bén viing, dwa nwéc ta tré thanh quac gia phat trién 2. Tac gia bai viét cling
chi ra hai co ché chuyén dich dét dai: Chuyén dich dat dai bit budc va chuyén dich
dat dai tu nguyén. Trong d6, co ché chuyén dich dat dai bat budc con nhiéu han ché,
vudng mic, dac biét 1a van dé boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi
dat. Tir day, tac gia dua ra nhiéu giai phap quan trong dé hoan thién co ché chuyén
dich dat dai.

12 pang Hung V8, (2022), Chuyén dich ddt dai: viuwéng mdc va giai phap, https://www.tapchicongsan.org.vn
/web/guest/nghien-cu/-/2018/824942/chuyen-dich-dat-dai--vuong-mac-va-giai-phap.aspx, truy cap 01/02/2023.
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- Trong quyén sach “Ché d¢ phép Iy vé s¢ hiru va quyén tai san doi véi dat
dai”3, tac gia Pham Van Vé da chi ra rang: Hinh thac so hiru toan dan trong ché do
s& hitu toan dan ddi voi dat dai da chinh thire dugc ghi nhan. Su xac 1ap hinh thic
s& hitu toan dan chinh 1a phuong thirc thuc hién quyén sé hitu toan dan ddi véi dat
dai. Dé thyuc hién quyén sé hitu dbi véi dat dai, Nha nudc ciing phai thdng qua cac
co quan nha nudc va théng qua doi ngii cong chic cd thim quyén chuyén giao
quyén st dung dat cho ca nhan, t6 chac dé cac cha thé nay truc tiép khai thac sir
dung véi tu cach 1a nguoi sir dung dat. Qua trinh nay khong phai thuc hién bang
hinh thirc giao dich dan sy ma duoc thong qua nhirng hoat dong quan ly mang tinh
quyén lyc Nha nuéc. Nhitng co quan duoc trao quyén dinh doat ddi voi dat dai lai
khdng phai 1a chi s¢ hitu dbi voi dat dai; nén sy thuc hién quyén sé hitu cua ho bi
gidi han theo su phan cip dan dén han ché viéc chu dong, sang tao trong qua trinh
thuc hién, khong quan tam dén hiéu qua caa viéc thuc hién quyén so hiru; vi hiéu
qua nay khdng gan véi loi ich cia ho. Bén canh d6, d6i ngii cong chire da loi dung
tham quyén dugc giao dé thao ting qué trinh thuc hién quyén sé hitu vi loi ich ca
nhan. Mat khac, do co ché thuc hién quyén s¢ hitu mang tinh da cip do, 1am that
thoat ngudn thu tir dét, gia tang chi phi quan ly va giao dich. B4i véi nguoi st dung
dat trong sudt qué trinh sir dung van phai thuc hién nghia vu tai chinh mang ban
chat dia t6 ddi vi Nha nudc, phai xin phép khi chuyén muc dich sir dung, thay doi
hinh thirc str dung va c6 thé phai tra tién dé “mua” nhitng quyén ning va loi ich
phét sinh tir viéc thay do6i do.

Téc gia Pham Vin V5 cho rang viéc chuyén quyén st dung dat tir Nha nudc
dén nguoi str dung dat didn ra ¢ ting thir nhat (thi truong so cip) cling duoc xem 1a
nhitng hoat dong cua thi truong st dung dat, vi quan hé nay la quan hé tai san.
Trong quan hé ndy c6 nghich 1y 1a dat dai thudc s¢ hiru toan dan nhung ngudn thu
cho ngan sach Nha nudc tir dat dai 1a rat nho so véi loi ich va tiém nang thu duoc tir
dat trén thyuc té. Hoat dong giao dat va cho thué dat; xét vé ban chét 1a hoat dong
Xuat phét tir quyén sé hitu nhung lai duoc thuc hién bai cac hoat dong mang tinh
quyén lyc Nha nuéc. Viée cho thué dat bang hop dong khong phai la hop dong dan
su ma la hop dong chuyén giao quyén st dung dat mang tinh hinh thirc; vi tat ca céc
nodi dung déu do Nha nudc an dinh. Viéc giao dat, cho thué dat van con trudng hop
giao cho cac chu dau tu khong c6 niang lyc. Mot s6 doanh nghiép dugc wu &i giao

13 Pham Vian V& (2012), Ché do phép Iy vé s¢ hitu va quyén tai san doi véi ddt dai, Nxb Lao Bong, Ha Noi.
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dat, cho thué dat trén danh nghia thuc hién du an dau tu nhung thuc chat 1a dé dau

co, mua di ban lai.

Trong cong trinh nghién ctu trén, tac gia Pham Vian V4 da dé& xuat md hinh
phan cip thi truong. Theo d6, Nha nudc s& thanh 1ap nhitng doanh nghiép dé quan
ly kinh doanh quy dat cua minh, uy thac cho ho thay mit Nha nuéc thuc hién quyén
sir dung theo quy trinh, tao quy dat ay thac. Doanh nghiép duoc uy thac ¢ quyén
dua quy dat uy thac vao khai thac, sir dung theo co ché thi truong duéi dang nhiing
giao dich dan sy. Theo tac gia Pham Vin V&, tiéu chi khach quan nhét trong dédnh
gid su dung dan muc dich cua ché do sé hitu la phai tim cho tai san nhiing nguoi
chua thuc sy gan b vai n6 bang quyén loi va nghia vu ma khong phai 1a ngudi mang
quyén s hitu tai san dén cho nhitng nguoi chii danh nghia va triru twong. Nha nudc
can phat huy téi da tiém ning cua dat dai va bao dam quyén va loi ich chinh dang
cua to chire, ca nhan. Ap dung nguyén tic thi trudng trong diéu phdi dat dai; nhat 1a
mdi quan hé gitta Nha nuéc va ngudi st dung dat nham tao ra mot thi truong quyén
sir dung dat minh bach.

- Trong bai viét: “Yeéu to thi truong trong quan hé dat dai giita Nha nudc va
nguwoi sir dung dat trong thi trong quyén sir dung dat so cap 4, tac gia Luu Qudc
Thai cho ring, viéc dwa quan hé dat dai tuan theo nguyén tic thi truong 1a khéch
quan. Quan hé gitra Nha nudc véi tu cach 1a chi s¢ hitu dat dai va nguoi sir dung dat
la quan hé cua thi trudng so cap, thdng qua quan hé nay quyén str dung dat cia nguoi
sir dung dat duoc xac lap hoic chim dat. Quan hé giao dat, cho thué dat chinh la
quan hé nham xéc lap hay chuyén giao quyén sir dung déat cho ngudi str dung dat.
Nhing quan hé nay phét sinh trong qua trinh thuc hién quyén so hitu ciia Nha nudc
d6i voi dat dai va co thé xem 1a mot bo phan phét sinh trong qua trinh thuc hién
quyén so hitu cua Nha nuéc. Quan hé dat dai gitta Nha nude va nguoi sir dung dat
ciing 14 loai quan hé tai san, cho du c6 bi pha Ian tinh quyén lyc nha nuéc.

Téc gia Luu Qudc Thai cling cho rang: Quan hé giao dat mang tinh hanh
chinh ménh Iénh va quan hé cho thué dat c6 tinh tai san rat binh ding giita cac bén.
Tuy nhién, néu nghién citu mot cach toan dién cac quy dinh phap luat c6 lién quan
thi day chi la sy phan biét mang tinh hinh thac; boi quy dinh mang tinh thuc thi
hoat dong giao dat, cho thué dat vé co ban khong c6 gi khac nhau. Hop dong cho

" Luu Quéc Thai, “Yéu t6 thi truong trong quan h¢ dét dai gitta Nha nuéc va nguoi sir dung dat trong thi
truong quyeén sir dung dat so cap”, Tap chi Nha nuoc va phap lugdt s6 11/2007, tr.68.
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thué dat duoc ky két gitra Nha nude va ngudi st dung dat chi 1a cai “vo boc” tai san
dugce “khoac” 16n quan hé hanh chinh d3 duoc xac dinh vé ndi dung. Di véi quan
hé giao dat viéc sir dung quyét dinh hanh chinh chi thich hop di véi nhimng truong
hop ma quyén st dung dat khong dugc xem 1a hang héa, d6 1a khi Nha nuéc giao
dat khong thu tién sir dung dat dé phuc vu cho loi ich chung cia x4 hoi (nhu qudc
phong - an ninh; muc dich céng cong...) hoic khdng nham muc dich kinh doanh vi
lgi nhuan.

Vé van dé giao dat, cho thué dat thong qua hinh thirc dau gi4, theo tac gia
Luu Qudc Théi, viéc ddu gia nay ciing thong qua mot ban gom dai dién cac co quan
Nha nuéc co lién quan do ty ban nhan dan c6 tham quyén thanh lap, hoi dong dau
gia nay kho lam tét céng viéc mang tinh chuy@n mén. Tac gia dé xuat nén giao cho
mét doanh nghiép cd chirc ning hoic mét to chic chuyén nghiép vé ban dau gia.
Bén canh do6, viéc xac l1ap quyén st dung dat cho ngudi str dung dat tring dau gia
cudi cung duogc thyc hién théng qua quyét dinh hanh chinh vé giao, cho thué dat
giong nhu tham quyén giao dat, cho thué dat. Tac gia dé xuat ddi vai cac quan hé
chuyén giao dat tir Nha nude dén nguoi st dung dat mang tinh chat tai san nén thyuc
hién théng qua hop dong. Chi c6 phuong thic ndy mai c6 thé thay doi suy nghi va
nhan thirc tir phia Nha nudc vé dia vi cia minh trong quan hé véi nguoi sir dung
dat. Khi giao két hop ddng vé viéc st dung dat; Nha nudc phai ding ngang bang
cha khong thé dung cao hon nguoi st dung dét chi vi duoc nim quyén luc cong
trong tay. Pong thoi, cach 1am nay hoan toan khéng anh huéng gi dén ché do so
hitu toan dan vé dét dai, quyén dai dién chua so hitu dat dai cia Nha nude. Nguoc
lai, N6 cang gilp nang cao hiéu qua st dung dat; quan hé dat dai giita Nha nudc va
ngudi sir dung dat s& duoc minh bach, rd rang va binh dang hon.

- Trong ludn &n tién si ludt hoc “Phdp ludt vé thj triong quyén sir dung dat -
thuec trang va hwdéng hoan thién "1, tac gia Luu Qudc Thai cho rang: Do viéc thira
nhan quyén str dung dat 1a hang hoa cho thay sy tuan thu quy luat kinh té trudc nhu
cau luu thong dat dai theo cac nguyén tac thi truong. Viéc luu thong nay duoc thuc
hién thong qua trao d6i quyén sir dung dat nhu mot hang hda, 1am san sinh va hinh
thanh thi trudng quyén si dung dat. Thi truong quyén st dung dat c6 dic diém duoc
hinh thanh trén co s ché do so hiru dat dai dac biét, mang tinh dia phuong, 1a thi

1% Luu Quéc Théi, (2009), Phap lugt vé thi rruong quyén sir dung dat - thuc trang va hieéng hoan thién, Luan
an tién si luat hoc Truong Pai hoc luat TP HCM.
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truong khdng hoan hao, mang tinh chu ky, nhay cam va ¢ méi quan hé mat thiét
véi cac loai thi truong khac.

Khi ban vé gia dat, tic gia Luu Quéc Thai nhan dinh: Gia dat ap dung trong
méi quan hé giita Nha nuéc voi nguoi sir dung dit chua binh ding, do quan hé giira
Nha nudc va ngudi st dung dat trong thi trudng so cip mang tinh doc quyén. Gia
dat thuong bién dong 16n va cé quan hé mat thiét véi nan dau co dat dai anh huong
tiéu cuc dén doi sdng x& hoi, lam méo ma sy van hanh cua thi truong bat dong san
véi cac san pham do dang, kém chat luong, boi viée dau tu thi ri ro hon hoat dong
dau co dat dai. Gia dat ting do nan dau co s& lam cho viéc tiép can dat dai cua céc
doanh nghiép sir dung dat vao hoat dong san xuat - kinh doanh khac s& cang kho
khan hon.

Téc gia Luu Qudc Thai ciing dua ra mot s giai phap vé chuyén quyén st dung
dat cu thé vé hang hda quyén sir dung dat 1a ddi tugng cia céc giao dich khéng phan
biét cap do thi truong veé loai chu thé nam gitr hang hoa nay. Néu quyén st dung dét
d6i v6i chu thé sir dung dét nay 1a hang hoa thi ddi vai chi thé str dung dat khac ciing
phai dugc coi la hang hda.

Trong bai viét “Qua trinh th; trieong hoa dat dai ¢ Trung Quéc mét sé ddanh
gia va bai hoc kinh nghiém ”,%° tc gia Luu Qudc Théi cho ring, vao thoi ky trude
nam 1982 tai Trung Qudc; dat dai bi loai ra khoi cac giao dich mang tinh kinh té vi
ban than dat dai khong co gia tri, dan dén dat dai bi st dung mot cach l1ang phi va
khong hiéu qua, diéu nay di nguoc véi quy luat khach quan cua su phat trién kinh té
- X8 hoi. Tir ndm 1998, co quan quan ly dat dai cua Trung Qudc da thiét lap hé
thdng kinh té thi truong va xac dinh viéc chuyén giao dat tir Nha nudc dén nguoi st
dung dét phai theo co ché thi truong théng qua hinh thie dau thau va dau gia quyén
sir dung dét, ting cuong quan 1y dat dai dudi goc d6 1a quan Iy tai san va tir thuc
tién nay Trung Quéc di thanh cong dang ké trong viéc thi truong hoa dat dai. Chinh
sach, phap luat dat dai cua Viét Nam so véi Trung Québc khdng co su khéac biét 1on.
Vi thé, viéc Viét Nam can phai xay dung mot thi truong dat dai v6i nhitng giao dich
ma mot bén 1a Nha nuée dai dién cho cha so hitu dat dai 1a diéu can thiét hién nay.

- Trong nghién cizu LGAP (Land Governance Assessment Framework: trién
khai khung danh gid quan tri dat dai) vé van dé cai thién quan tri dat dai ¢ Vieét

1® Luu Quéc Thai (2007), Qua trinh thy truromg hda ddt dai ¢ Trung QUAC Mgt s6 danh gid va bai hoc kinh
nghiém, Tap chi Khoa hoc phéap ly s6 2(39)/2007.
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Nam, tac gia Bang Hung V6, Nguyén Vin Thing, T&C Consulting cho rang!’: Bt
cdng (public land) duoc hiéu 1a tat ca cac loai dat thudc so hiru toan dan. O hau hét
cac nudce da so hiru vé dat dai, dit cong duoc hiéu 1a dat chua chuyén quyén sé hitu
cho cac chu thé tw nhan. O Viét Nam, viéc coi quyén sir dung dat khi Nha nudc
cdng nhan quyén sir dung dat hoic giao dat dé sir dung vao muc dich cong 1a quyén

s& hitu ctia Nha nude nhu da sé cac nudc khac.

Téc gia Bang Hung V& cho rang, khai niém quyén sir dung dét tai Viét Nam
tuong duong véi quyén s hitu ¢ nude khac. Voi co ché Nha nude thu hoi dat, dinh
gia dat va thuc hién boi thuong, hd trg, tai dinh cu trong giai doan 10 nam (tir 2003
dén 2013) c6 nhiéu bat cap va 1a nguyén nhan giy ra tham nhiing trong quan ly dat
dai ma chua kiém soat duoc; dong thoi, khiéu kién cua dan vé dat dai ngay cang
ting. V& mat thé ché, con nhitng diém chua rd ranh gidi gitta tham quyén quyét
dinh vé tai san cong trén dat (thudc Bo tai chinh) va tham quyén quyét dinh vé dat
dai (thuoc Uy ban nhan dan cap tinh (UBND cép tinh). UBND vira ¢ tham quyén
quyét dinh vé dat dai voi tu cach dai dién cha s hitu vira ¢d tham quyeén quyét dinh
V6i tu cach co quan quan ly dat dai. Hé thdng phap luat vé dat dai cua Viét Nam
chic chan s& con nhiéu stra d6i cho phi hop hon véi co ché thi truong.

- T4c gia Tran Thi Minh Chau trong cong trinh nghién cizu “Vén héa dat dai
trong nén kinh té thi truong dinh huéng xa héi chii nghia & Viét Nam '8 da xac dinh,
dat dai mudn dugc von héa thi phai dugc hang héa héa. Tuc 13, nd phai ¢ gia ca, co
thi truong déat dai va co kha ning chuyén hoa thanh mot mon tién. Do dat dai 12 tai
san cua nguoi chu s¢ hitu nén viéc nhuong quyén sir dung dat cho nguoi khac st
dung véi tu cach tai san kinh doanh phai ¢ gia nhu khi nhuong quyén st dung tién
Vi tu cach von. TAc gia nhan manh ring, dé ting cudng von hoda quyén sir dung dat
thi giao dich giita cac co quan duoc giao quyén quan 1y dat dai nén chuyén sang giao
dich mang tinh trao d6i hang héa cang nhiéu cang tot va thi truong so cap chinh 13 thi
truong ban hang co tinh doc quyén cua Nha nudc. TAc gia chi ra nhitng han ché can
phai duoc khic phuc trong giao dich quyén str dung dat ¢ thi trudng so cap la ngoai
bién phap cai cach quan 1y nha nudc d6i véi dat dai thi hau nhu chua co nhidu can bo
quan tdm dén dat nhu 13 tai san qudc gia, chua am hiéu cac phwong thic giao dich

17 Hang Hung V&, Nguyén Van Thing, T&C Consulting, Cdi thién quan trj ddt dai tai Viét Nam, Trién khai
khung danh gié Quan trj dat dai (LGAF), The World Bank (12/2013).

18 Tran Thi Minh Chau (2013), Vén héa dat dai trong nén kinh té thi truong dinh hwéng xa hgi chi nghia ¢
Viét Nam, Nxb. Chinh tri Quéc gia Su that, Ha Noi.
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dan su vé tai san quyén sir dung dat, vé xac dinh gia giao dich thi truong dbi voi
quyén sir dung dat.

Khi ban vé thé ché hda ché do s¢ hitu toan dan vé dat dai, tac gia Tran Thi
Minh Chau cho rang: Phan dinh rd quyén cua ngudi sé hitu, quyén cta ngudi st dung
va quyén ciia Nha nuéc trong linh vuc dit dai, néu khong dugc thé ché hop Iy s&
ngin can qua trinh thuong mai hoa dat dai va qua do6 can tré vén hoa dat dai. Dé tao
diéu kién thuong mai hoa dat dai can thé ché hoa ché do so hitu toan dan theo hudng,
giao dich dat dai trong khu vuc tu dugc thuc hién theo nguyén tic thi truong. Giao
dich giita chi thé tw nhan trong sir dung dét va co quan Nha nudc vira theo nguyén
tac thi truong (chuyén nhuong dat dai khong vi myc dich cong cong, an ninh - qudc
phong) vira theo nguyén tic wu tién mua cua co quan nha nudc (cho cac muyc dich
chuyén nhuong an ninh - qudc phong va loi ich céng cong), chuyén trong tam tir
quan 1y hanh chinh déi véi tai nguyén dat dai sang quan Iy viéc kinh doanh tai san dat
dai qudc gia. V6i co ché nay vira tao diéu kién cho thi truong dét dai phat trién; dong
thoi van gitr dugc nguyén tic XHCN trong sé hiru va phan chia loi ich tir dat dai.

- Trong ludn &n “Phdp ludt vé chuyén nhwrong quyén sir dung dat trong kinh
doanh bdt déng san ¢ Viét Nam'®, tac gia Nguyén Thi Hong Nhung nhan dinh,
viéc chuyén giao quyén st dung dat gitta Nha nudc va cac to chac, ca nhan la
chuyén nhuong theo “chiéu doc”. Quan hé theo “chiéu doc” 1a quan hé hanh chinh,
la quan h¢ quan 1y nha nudc véi cac chi thé kinh doanh bat dong san. Con quan hé
chuyén nhuong quyén sir dung dat trong kinh doanh 1a quan hé kinh té, dan sy mang
tinh ty do binh dang trén thi trudng nham muc dich loi nhuan.

- Tac gia Phan Trung Hién v&i bai viét: “Xdc dinh gid ddt d@é tinh tién boi
thwong khi Nha mieéc thu hoi dar”? da phan tich nhitng diém moi vé gia dat tinh
bdi thuong theo Luat Dat dai nam 2013, chi ra nhitng bat cap trong viéc xac dinh
gia dat, tir d6 dé& xuat nhitng giai phap kha thi, thich hop trong viéc xac dinh gia
dat tinh bdi thuong. Pay 1a mot noi dung quan trong lién quan dén quéa trinh diéu
phdi dat dai; boi néu gia dat tinh tién bdi thuong khong phi hop s& dan dén
nhitng tré ngai 16n cho viéc luan chuyén dat dai theo quy hoach, ké hoach sir
dung dat, v.v..

19 Nguyén Thi Hong Nhung (2012), “Phap ludt vé chuyén nhwong quyén si dung dat trong kinh doanh bat
déng san ¢ Viét Nam” Luan an tién si luat hoc tai Truong Pai hoc Luat Ha Noi.

20 phan Trung Hién, (2017), Xdc dinh gid dat dé tinh tién boi thuong Khi Nha nwéc thu hoi dat,
http://www.lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?tintucid=207993 , truy cap 03/02/2023.
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1.1.3. Ddnh gid chung va nhiing vin dé can tiép tuc nghién ciru

Céac cong trinh nghién ctru trong va ngoai nudc trong thoi gian qua tuy da
giai quyét duoc mot s6 van dé ly thuyét va thuc tién lién quan dén hoat dong
diéu phéi dat dai nhung van con mot sé van dé con bo ngoé hoic da duoc giai
quyét nhung chua triét dé sau day:

- Chua gén cac van dé ly thuyét vé diéu phdi, chuyén dich dat dai voi diéu
kién, hoan canh thuc tién tai Viét Nam. Cac cong trinh duogc cong bd ¢ nuéc
ngoai cha yéu tiép can van dé diéu phdi dat dai trén co sé ché d6 sé hitu da hinh
thic d6i voi dat dai, trén co s ly thuyét kinh té hoc don thuan ma chua dat
chlng véi cac yéu té anh hudng mang tinh dic thu nhu van dé hé tu tuong, ché
d6 so hitu toan dan doi véi dat dai.

- Céc cong trinh nghién ctu & trong nude chu yéu dé cap hoat dong diéu phdi
dat dai & mot vai goc do va phuong thic cu thé nhu giao dat, cho thué dat, thu hoi
dat, chuyén quyén st dung dat ma chua giai ma duoc cac quy dinh cua timg phuong
thire ndy trén co so hoat dong dich chuyén quyén st dung dat véi y nghia 13 nhitng
yéu t6 cAu thanh trong mot hé thdng va méi quan hé twong tac gitra ching.

- Céac cong trinh nghién ciru cua cac tac gia Viét Nam vé hoat dong diéu
phéi dat dai da cong bd chu yéu duoc thuc hién trén co s¢ quan diém, duong 16i,
chu chuong duoc thé hién tai Nghi quyét sé6 19-NQ/TW cua Hoi nghi 1an thir 6
Ban Chép hanh Trung wong Khéa XI ngay 31/10/2012 ngay 31/10/2012 vé tiép tuc
d6i méi chinh sach, phap luat vé dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong
cudc ddi mdi, tao nén tang dé dén nim 2020 nudc ta co ban tré thanh nuée cong
nghiép theo huéng hién dai, Luat Dat dai nam 1993, Luat Dat dai nim 2003 ... ma
chua cap nhat nhitng chi truong, dudng 16i, chinh sach hién hanh nhu Nghi quyét
s6 18 - NQ/TW ctia Hoi nghi 1an thir 5 Ban Chép hanh Trung wong Khoa XIII ngay
16/06/2022 vé “Tiép tuc d6i méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu lyc,
hiéu qua quan Iy va str dung dt, tao dong luc dua nude ta trd thanh nude phat trién
c6 thu nhap cao”, Luat Dat dai ndm 2013, Luat Dat dai 2024...

C6 thé khang dinh, cac cong trinh nghién ctu di cong bd ¢ Viét Nam
trong thoi gian qua mac du da giai quyét dugc mot s6 van dé lién quan dén dé tai
nhung con rat nhiéu van dé chua duoc giai quyét hoac giai quyét chua triét dé,
chua dat van dé can nghién ctru trong diéu kién, hoan canh mai.
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Tur nhitng danh gia trén, nghién ctru sinh xac dinh nhitng van dé can tiép tuc
nghién cau trong pham vi dé tai cua luan an bao gém: i) Nghién ctu ciu trac, dic
trung quyén so hiru dat dai tai Viét Nam; cdu trdc ndy c6 anh huéng gi dén viéc
diéu phdi dét dai, ii) Nghién ctru co ché chuyén giao quyén st dung dat caa Nha
nuéc théng qua cac hoat dong dich chuyén dat dai tu nguyén (thoa thuan) va dich
chuyén dét dai bat buoc (thu hoi dit dé trao quyén sir dung cho nguoi ¢d nhu cau);
iii) Hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai tai Viét Nam dé thic day phat trién
kinh té, dam bao cong bang x& hai va han ché tinh trang tham nhiing, tiéu cuc trong

linh vuc dat dai.

Trong bdi canh cé nhiéu doi méi vé chinh sach, phap luat dat dai, viéc thuc
hién dé tai luan an: “Phap luat vé diéu phoi dat dai ¢ Viét Nam” I can thiét, ¢ y
nghia khoa hoc va thuc tién gép phan hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai noi
riéng va phap luat dat dai noi chung & nudc ta hién nay.

1.2. Co sé 1y thuyét
1.2.1. Ly thuyét kinh té hoc vi mo téong hop dwec dwa trén nén ting ly
thuyét kinh é hoc ciia J.M. Keynes®*

Ly thuyét nay dugc khéi xudng boi nha kinh t& hoc J.M. Keynes qua cudn

?22 yyyat ban nam 1936 va

“The General Theory of Employment, Interest and Money
duoc tiép tuc phat trién bai Martin Evans, lan Gough, Susan Harkness, Andrew
McKay.... Dy 1a 1y thuyét dé cao vai trd ctia Nha nudc trong quan Iy nén kinh té vi
md, coi chinh sach quan 1y tong cau 1a phuong tién dé giir 6n dinh nén kinh té vi mo,
han ché nhitng sai 1éch cua thi truong tu do nham dat duoc tang trudng kinh té toi uu.
Trong mot s trudng hop nhit dinh, cic giai phap thi truong tu nhan t6 ra kém hiéu
qua, doi hoi phai c6 su can thiép ctia Nha nude. Luan an di van dung 1y thuyét nay
vao viéc 1y giai vai tro cta Nha nudc trong viée diéu phdi dat dai dam bao can doi dat
dai cho cac nhu cau str dung dat ciia xa hoi; han ché nhing 16ch lac, méo mé cia qua

trinh dich chuyén dat dai do tac dong ctia nhimg mit trai cta co ché thi truong gy ra.

Trén co so diéu kién va bdi canh cu thé cua Viét Nam, Ii thuyét kinh té hoc vi
mé di duoc mot s6 nha khoa hoc nghién ctru ma tiéu biéu 1a tac gia Nguyén Ké

21 Pinh Van Thong, (2009), Hoc thuyét Kynes va nhiing van dé kich cau nham chang giam suy thodi kinh té ¢
nwoc ta, https://js.vnu.edu.vn/EAB/article/view/1366, truy cap ngay 02/02/2023.

2)John Maynard Keynes (1936), “The General Theory of Employment, Interest and Money”, Macmillan
Cambridge University Press


https://js.vnu.edu.vn/EAB/article/view/1366
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Tuan véi ly thuyét vé vai tro cia Nha nwéc trong tao 1ap kinh té thi truong®.
Theo d6, Nha nuée duoc coi 1a dai dién ca cong dong qudc gia, duoc cong dong
qudc gia bau ra mot céch truc tiép hay gian tiép, duoc cong ddng quéc gia giao
quyén va trach nhiém thuc hién céc chirc nang quan 1y dat nude. Bé thyc thi trach
nhiém cua minh, mot mat, Nha nudc nhan danh dai dién chu s¢ hiru toan dan su
dung céc tai san qudc gia; mat khac, Nha nudc tao ra tai san thuoc sé hiru cia minh
bang nhimg cach khac nhau, trong d6 c6 ca viéc st dung tai san thudc so hitu toan
dan. Nha nuéc sir dung tai san nay dé tao ra nén tang viing chiac cho su phat trién
kinh té - x4 hoi cua qudc gia va nhitng yéu té kinh té vira di kha ning khac phuc
nhitng truc trac cua thi treong sé duoc coi la hudng di tich cuc. Nguoc lai, Nha
nudc qua quan tdm dén viéc 1am kinh té théng qua st dung ngan sach dau tu, xay
dung luc luong kinh té cac doanh nghiép nha nudc, tao ra nhitng uu dii cho luc
lwgng kinh té cua minh, sir dung tai san thudc so hiru toan dan dé muu lgi c& nhan
hoac lgi ich nhém thi can phai cé ché tai xir Iy nghiém khéc tir chinh Nha nudc va
cong dong xa hoi. Cong dong x& hoi can cé co ché giam sat chat ché viéc Nha nudc
thuc hién quyén dai dién dé tranh su lam quyén hoic s dung quyén luc cdng cho
viéc muu cau loi ich riéng (su tha hda quyén luc Nha nuéc).

Véi tu cach 1a dai dién cha sé hitu toan dan vé dat dai, Nha nude khi thuc hién
céc chirc nang quan 1y nha nudc phai phi hop véi cac nguy@n tac thi treong. Nha nuéc
s& khong truc tiép thuc hién cac quyén ning trong khai thac, st dung dat ma giao cho
cac chua thé kinh té khac quan 1y va st dung theo nhitng yéu cau cia Nha nuéc. Nha
nudc khong nhat thiét phai giao tai san thuoc s¢ hitu toan dan cho ngudi “cua Nha
nude”, bién ho trg thanh nhitng cong chiic 1am kinh doanh, ma phai thuc hién nguyén
tac “giao tai san cho chu thé nao co thé bao dam st dung ching mot cach c6 hiéu qua
nhat”. Pay chinh 1a cach thirc van dung nguyén ly tach roi gitra quyén so hitu Voi
quyén quan Iy va quyén sir dung. Nguoi duoc giao quyén quan Iy tai san s& dugc
hudng mot phan loi ich sinh ra tir viéc sir dung tai san, déng thoi cé trach nhiém bao
toan va dam bao hiéu qua str dung cac tai san duoc giao. Cac quyén loi va trach nhiém
ay duoc quy dinh trong phap luat cia Nha nudc va cac hop dong twong ang .

M&i quan hé gitra thuc hién quyén dai dién, quyén phan phdi tai san va thyc
hién co ché phan phdi dugc xac 1ap thong qua hoat dong quan ly hanh chinh nha
nudc va quyén dai dién cua chi so hitu. Nhirng noi dung nay duoc luan an thé hién

28 Nguyén Ké Tuéan (Chi bién) (2010), Vdn dé s¢ hiu trong nén kinh té th ruong dinh huéng x& héi chii
nghia ¢ Viét Nam, Nxb Chinh tri Quoc gia Sy that, Ha Noi.
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dua trén Iy thuyét co ban sau khi Nha nuéc nam gitr tu liéu san xuat thi c6 quyén
quyét dinh phan phdi chinh tu liéu san xuat iy, nghia 1a quyét dinh tu liéu san xuét
s& duoc phan bd vao viéc gi va véi mic do bao nhiéu. Ho s& chi dua ra quyét dinh
khi tinh toan rang viéc phan phdi dy s& mang lai loi ich cho ho, khi loi ich tir sir
dung tu liéu san xuit vao maot viéc gi do cang 16n, dong luc thuc day chu s hitu
phan phdi tu liéu san xuat caa minh vao 1am viéc d6 cang manh, d6 1a su phan phéi
“dau vao” ctia qua trinh san xuat. Trong phan phéi dat dai thuc sé hitu toan dan,
Nha nudc phai dam bao phan phéi ching mét cach ¢ hiéu qua nhat dap tng yéu
cau phat trién kinh té - xa hoi, phuc vu loi ich cua ca cong dong xa hoi. Khi quan hé
phan phéi duoc to chac mot cach hop 1y, no sé tao dong luc manh mg thuc day qua
trinh phét trién va tao diéu kién cung cb quan hé s¢ hitu. Nguoc lai, mot sai lam,
tham chi cuc doan trong thuc hién nghia vy phan phdi khong nhiing lam triét tiéu
dong luc phat trién, ma con 1am tén hai d&én quan hé s¢ hitu. Trong qua trinh phét
trién, du véi thé ché chinh tri nao thi diéu quan trong hang dau phai quan tam chinh
la chat luong va hiéu qua cta su phat trién. Trong khi d6, tu ban than quan hé so
hitu chi tao duoc nhitng diéu kién mang tinh tién dé& cha khong truc tiép dam bao
duoc yéu cau do, ma yéu cau ndy phu thudc cha yéu vao trinh do té chac quan Iy
qua trinh tai san xuat ¢ ca pham vi vi mé va pham vi vi md?. Ly thuyét Kinh té hoc
vi m6 dugc st dung trong luan an dé khfmg dinh vai tro cua Nha nudc trong hoat
dong diéu phdi dat dai véi tu cach 1a dai dién cha sé hitu toan dan va chua thé caa
quyén lyc cong thuc hién chirc nang quan 1y xa hoi néi chung.

1.2.2. Hoc thuyét kinh té thi trwong cia Adam Smith

Noi dung, tu tudng chu dao cuia li thuyét nay la dé cao vai tro cua ca nhan, ca
ngoi co ché tu diéu tiét cua kinh té thi truong, thuc hién tu do canh tranh, ing h sé

hiru tu nhan va Nha nuéc khong can thiép vao kinh té.

Viét Nam da thira nhan kinh té thi trudng nén ciing phai ton trong cac quy
luat ctia n6 thi nhitg gi4 tri uu viét ciia mo hinh kinh té nay méi phat huy tac dung.
Dic biét 14 1y thuyét vé ban tay vo hinh ¢ vai tro sang loc ty nhién thong qua canh
tranh tu do trén thi trudng s& giup toi da hoa loi ich va sy tong hoa cac lgi ich ca
nhan s& tao nén loi ich cho ca cong dong®. Vi vay, qua hoc thuyét nay, Nha

24 Nguyén Ké Tuin, TLDD (33), tr.89.

25 Xem thém: Nguy&n Vian Duong, (2022), Ban tay vé hinh la gi? Ddc diém va loi ich x& hgi tir ban tay vo
hinh, https://kinhtevimo.vn/ban-tay-vo-hinh-la-gi-dac-diem-va-loi-ich-xa-hoi-tu-ban-tay-vo-hinh/, truy cap
ngay 02/02/2023.


https://kinhtevimo.vn/ban-tay-vo-hinh-la-gi-dac-diem-va-loi-ich-xa-hoi-tu-ban-tay-vo-hinh/
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nude chi can thiép vao cac quan hé dit dai trong qua trinh didu phdi khi thue sy can

thiét. Nhitng cong viéc con lai s& duoc “ban tay vo hinh” cua thi trudng giai quyét.

Ly thuyét ndy duoc ludn an sir dung dé danh gia vai tro cua thi trudng trong
diéu phdi dat dai ma dic biét 1a phan tich, tim hiéu sy dich chuyén dat dai theo co
ché ty nguyén. Hon nita, tiép cén 1y thuyét ndy, luan an lam rd y tuéng 1a cho du
Nha nuéc 1a td chire chinh tri - quyén luc, dai dién cha sé hitu toan dan vé dat dai
va théng nhat quan 1y dat dai thuc hién viéc diéu phdi dat dai song dit trong nén
kinh té thi truong thi Nha nudc ciing can c¢6 thai do (mg xir, hanh dong phi hop véi
C4C nguyén tic cua kinh té thi truong, ton trong cic nguyén tic cia kinh té thi
truong; hay néi cach khéc, hoat dong diéu phdi dat dai ciia Nha nudc phai biét khai
thac, tan dung nhitng wu viét cua kinh té thi trrong trong qua trinh thuc hién. Co
nhu vay thi hoat dong ndy méi mang lai hiéu qua mong mudn va xur 1y, giai quyét

thiu dao nhimg kho khin, vudng mic phat sinh trong qua trinh thyc hién.
1.2.3. Ly thuyét dia t6 ciia Karl Marx

Ly thuyét nay duoc thé hién tai tac pham “Tw ban phé phan khoa kinh té, chinh
tri, quyén thiz 3, tdp 111, toan bg qua trinh cia sdn xudt tw ban chi nghia”. Bo sach
nay cua Marx nghién ctu ban chat va quy luat kinh té thi truong giai doan chii nghia
tu ban thé ky th XI1X. Vé co ban, ly thuyét dia t6 cia Marx chi ra con duong dan toi
sur gidu c6 cua cac nha san xuat tu ban: Mot phan chiém hiru gia tri thang du tir dia t6,
phan gia tri thang du nay phat sinh tir quyén so hiru dat dai, nhung chi s¢ hiru dat dai
khong dugc huong dung. Dé dam bao su cdng bang trong phan phéi gié tri thing du,
Marx cho rang dét dai phai thuoc cong hiru va thudc so hitu toan dan. “Nha nuée vira
bao vé ché do cong hitu vé tu 1iéu san xut, vira bao vé binh dang vé lao dong va binh
dang trong viéc phan chia cac san pham”2. Tuy nhién, quan diém nay khdng phai lic
nao ciing diing ma con tly thudc vao hoan canh cua tirng qubc gia, ché do Nha nudc.
Theo Marx: “Dia t6 1a mot s6 troi ra trén loi nhuan binh quan, nghia 13 trén cai phan
gia tri thang du?’ chia theo ty I& ma mdi tu ban ca biét nhan dugc trong gia tri thang
du do téng tu ban x& hoi san xut ra”?. Ddi véi cac nha tu ban néng nghiép, dia to
mang hinh thai mot khoan tién thué do khé uéce quy dinh, va d6i véi nhitng nha kinh

2% C.Méc, Ph.Ang-Ghen, V.I.L&-Nin, Vé chi nghia xa hoi va chi nghia céng san, Nxb Sy that, Ha Noi -
1986.tr.267.

27 |4 thoi gian nguoi cong nhan tao ra mot san pham “thang du” sau thoi gian lao dong “tit yéu” khong duoc
nha tu ban tra cong. V.I. L&-nin, Mac - Ang-Ghen- Chii nghia Mac, Mat-xco-va 1976, Nxb Tién b, tr.21.

28 Céac Mac, (13), tr. 233.
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doanh khac, dia t& mang hinh thai tién thué nhirng nha cira duing vao viéc kinh doanh.
Nhiing bo phan nay, do gia tri thing du phan giai ma ra, biéu hién thanh nhiing yéu tb
sang tao ra gia tri thang du, mot b phan cua gia ca hang hoéa.

V& hinh thire, dia t6 13 hinh thai dudi goc do quyén s¢ hiru dat dai duogc
thuc hién vé mat kinh té, tic 1a 1am ra gié tri. Hang nam, nha san xuat tu ban phai
tra cho ngudi chi s& hitu ruong dat?® mot sé tién do hop dong quy dinh, théng
thuong 12 hop dong thué, dé duoc kinh doanh sir dung tu ban ctia minh vao linh
VUC san xuat dac thu, du 1a tra vé rudng dat canh tac hay dat xay dung, ham mo,
ngu truong, rang gé déu goi 1a dia td. Trong thoi gian thué dat, nha tu ban dau tu
thém vao dat dudi nhiéu hinh thirc khac nhau goi 13 “rudng dat- tu ban”. Khi thoi
gian thué dat do hop dong thué dat hét han thi nhiing viéc 1am dé cai thién ruong
dat thuoc ca vé nguoi chu dat; vi d6 1a nhitng cai khong thé tach roi thé chat cua
dat, do d6 theo da phat trién ma chu dat tim cach rat ngan thoi han cho thué dat.
P4y 1a mét trong nhitng bi an giai thich tai sao clng véi su phat trién kinh té, dia
t6 ngay cang banh trudng va gia tri tién té cua dat dai ngay cang ting 1én. Trong
ndng nghiép thi qué trinh nay khong biéu hién rd bang trong trudong hop dat dugc
st dung dé xay dung nha cira.

V& noi dung, dia to dugc chia thanh nhiéu loai: Dia td chénh léch, dia té doc
quyén va dia t6 tuyét d6i. Bia td chénh léch 1a dia td khac biét gita hai thira dat co
loi thé san xuat khac nhau nhung ciing mot luong chi phi dau tu nhu nhau. Thua
dat ndo co lgi thé san xuat tét hon thi tao ra nhiéu loi nhuan siéu ngach hon®.
Chinh sy chénh léch cua loi nhuan siéu ngach nay 1a do loi thé cua thira dat dem
lai chtr khong phai do su du tu ctia nha san xuat tu ban. Theo Marx, dia t6 duoc
chia thanh céc loai: Dia t6 chénh léch 1, dia t6 chénh léch 2, dia to tuyét d6i va dia
t6 doc quyén.

Ly thuyét dia to dit ra nhu cau diéu tiét dja t6 phai bao dam céng bang cho
toan thé Nhan dan trong mot xa hoi. Theo Marx, bao dam cong bang x& hoi 1a tu liéu
san xuat khdng con riéng cua ca nhan nira ma thudc vé toan xa hoi, bat ctir quyén nao
cling déu c6 nghia la 4p dung mat tiéu chuan duy nhit cho nhitng nguoi khac nhau,

29 C.Méc cho rang dia cha c6 thé 14 tu nhan hay Nha nudc. C. Mac, (13), tr. 249.

30 oi nhuan siéu ngach 1a s6 chénh léch gitra gia ca san xuét ca biét cia nhimg ngudi san xut co diéu kién
thuan loi hon 4y va gia ca san xuit chung ( tuc la gia ca san xuét xa hoi 6 tac dung diéu tiét thi truong trong
toan bo nganh san xuét d6). Loi nhuan siéu ngach 1a do phan troi 1én cua loi nhuan ca biét so véi loi nhuan
binh quan mara. C.Méc, (13), tr. 44.
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cho nhitng nguoi that ra 1a khdng gidng nhau va ciing khong ngang nhau. Khong con
tinh trang ngudi boc 16t ngudi vi khong ai c6 thé chiém tu liéu san xuat, cong xudng,
may moc dat dai...1am cua riéng®.. Ly thuyét nay, theo nghién ciru sinh chi dung mot
phan boi thuc té ¢ cac nude tu ban phat trién, viéc tu hiru tu liéu san xuat van dem lai
thinh vuong va phc loi xa hoi tét, ma dién hinh 13 cac nudc Bic Au.

Lién hé véi ly thuyét dia t6, cong bang xa hoi thi khi dat dai phai 12 tai san
chung cua toan xa hai, ly thuyét vé s¢ hiru dat dai da duoc tac gia Pham Duy Nghia
thé hién nhu sau®: Ban dau, khéai niém “s¢ hitu” chi p dung doi véi dd vat co thuc,
song ngay nay cang c6 nhiéu tai san vo hinh c6 gia tri d6i véi thuong mai nhu
quyén khai thac, quyén kinh doanh.... Khai niém “quyén tai san” da ra doi nhu 1a
mot quyén ddi véi vat. Nén dai cong nghiép tu ban hinh thanh di tach cac quyén
cua chi s¢ hitu, 1am cho chiém hitu, st dung va dinh doat ngay cang dugc nhiéu
chua thé khac nhau thyc hién. Khai niém s¢ hitu triru twong ngay cang mat y nghia,
thay vao dé 1a su tap hop cua cac quyén tai san ma viéc st dung ching phu thudc
vao ngudi ¢4 quyén kiém soat ching. Ban chéat cia quyén tai san 1a sy phan chia,
gii han kiém soat tai nguyén khan hiém.

Ly thuyét vé dia to duoc luan &n sir dung dé danh gia phép luat vé diéu phéi dat
dai dudi khia canh bao dam quyén so hitu dat dai cta toan dan; nhat 1a dudi goc do
kinh té thong qua viéc diéu tiét dia td chénh léch, diéu tiét phan gié tri ting Ién cua dat.

1.2.4. Ly thuyét vé hiéu qud ciia thi truong canh tranh (Pareto Efficiency)

Pay 1a 1y thuyét dugce dua ra boi nha kinh té hoc nguoi Y VilFredo Paretto va
duogc coi 1a co sé cho Iy thuyét kinh té phic loi va kinh té cong cong. Noi dung co
ban cua hiéu qua Paretto hay con goi 12 hiéu qua cap phét cho rang tinh hiéu qua s&
xay ra khi khong thé to chuc lai san xuat khién cho tat ca moi ngudi duoc tot hon
ma khong c6 ai bi Xdu di. Tinh loi ich cta ngudi nay chi co thé tang 1én khi tinh loi
ich cua nguoi khac giam di. Toi wu Pareto 1a mot phac loi téi da duoc xac dinh nhu
mot vi tri ma tir d6 khong thé cai thién dugc phuc loi cua bat ctr ai bang cach thay
d6i san xuit hodc trao doi ma lai khong gay hai dén phuc loi cia mot ngudi nao
khac. Vi mot mae do nhat dinh cua cac nguon luc va ki thuat, nén kinh té co thé

31 C.Mac, Ph.Ang-Ghen, V.I.L&-Nin, (39) tr.266.

32 pham Thi Thu Lan, (2020), Hé thong phuc loi x& héi ¢ cde nuéc Bac Au va mét sé goi ¥ doi véi Viét Nam,
https://www.tapchicongsan.org.vn/web/guest/the-gioi-van-de-su-kien/-/2018/816503/he-thong-phuc-loi-xa-
hoi-o0-cac-nuoc-bac-au-va-mot-so-goi-y-doi-voi-viet-nam.aspx, truy cap 04/02/2023.

33 Pham Duy Nghia (2012), Gido trinh Lu4t Kinh té, Nxb Céng an nhan dan, Ha Noi, tr.95.


https://www.tapchicongsan.org.vn/web/guest/the-gioi-van-de-su-kien/-/2018/816503/he-thong-phuc-loi-xa-hoi-o-cac-nuoc-bac-au-va-mot-so-goi-y-doi-voi-viet-nam.aspx
https://www.tapchicongsan.org.vn/web/guest/the-gioi-van-de-su-kien/-/2018/816503/he-thong-phuc-loi-xa-hoi-o-cac-nuoc-bac-au-va-mot-so-goi-y-doi-voi-viet-nam.aspx
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c6 rat nhiéu diém phan bd co hiéu qua Pareto, cac diém nay khac nhau trong viéc
phan phdi cua cai gitta moi ngudi. Duéi nhitng diéu kién chit chg, diém can bang
cua thi truong canh tranh la diém c6 tinh hiéu qua Pareto”.3* Mot sy thay ddi lam
cho hoan canh cua it nhat mot nguoi tét hon 1én ma khong lam cho hoan canh cua
nguoi khac bi toi di; nhu vay duoc goi 1a mot hoan thién Pareto™®.

Viéc &p dung Ii thuyét hiéu qua cua Pareto gitp nghién ctu sinh chi ra duoc
su bat lyc cua thi truong trong viéc diéu chinh quan hé diéu phdi dat dai, xac dinh
duoc sy can thiét phai c6 su can thiép cia Nha nudc nham thuc hién su dén bu/boi
thuong vé loi ich thong qua cac cong cu kinh té phii hop voi diéu kién kinh té - xa
hoi trong timg giai doan khac nhau nham huéng téi muc tiéu can bang vé loi ich
gitta ngudi sir dung dat, Nha nudc va chu dau tu.

1.2.5. Ly thuyét vé chi phi giao dich ciia R. Coase

Theo R. Coase, nguyén nhan dan dén gia ting chi phi giao dich chinh 1a do su
Xuat hién cua nhitng yéu té ngoai tac. Do vay, dé giam chi phi giao dich can phai han
ché sy tham gia cua cac yéu té nay bang cach gidi dinh quyén cia cac bén tham gia
giao dich 1a cac quyén tai san dé ho sir dung quyén nay thuong luong véi nhau theo
co ché thi trudong. Xuat phat tir nguyén Ii nay, Ronald N Coase di phat biéu noi dung
sau day trong tap chi Luat phap Kinh té dudi bai viét nhan dé "Van dé chi phi xa hoi"
Xuat ban thang 3/1960, goi la dinh Iy Coase. Xét vé mat kinh té, phan tich theo mo
hinh ¥ tuéng caa dinh Iy Coase thé hién duoc quy luat co ban cua kinh té thj truong
la quy luat cung - cau va thé hién tinh hiéu qua Pareto trong hoat dong kinh té. Ly
thuyét nay 1a co sé dé nghién ciru sinh dua ra nhitng dé xuat nham giam bét chi phi
giao dich trong diéu phdi dit dai trén co s giam bét sy tham gia cua céc yéu td ngoai
tac théng qua viéc gidi dinh quyén cua cac bén dé ho sir dung quyén nay thoa thuan
dich chuyén quyén sir dung dét véi nhau nhiam giam chi phi giao dich.

1.2.6. Mt s6 Iy thuyét khdc
i) Ly thuyét canh tranh

Luan an con tham khao ly thuyét canh tranh dwogc dién giai theo cach hiéu cua
tac gia Pham Duy Nghia trong “Gido trinh Luat Kinh t&”. Tac gia cho rang, khi ban
vé canh tranh thuong dat ra van dé lam thé nao dé canh tranh mang lai hiéu qua lau

% Nguyén Thé Chinh (2003), Giao trinh Kinh té moi truong, Truong Pai hoc Kinh té quéc dan, Tr.75
35 Nguyén Thé Chinh (2003), Giao trinh Kinh té méi truong, Truong Pai hoc Kinh té quoc dan, tr.75
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dai cho nén kinh té Viét Nam? Nhimg dac thi canh tranh tai Viét Nam hién hanh
gom: i) Co quan Nha nudc chua quen tir bo cac bién phap quan Iy kinh té cii dé su
dung phuong phap diéu tiét méi, tim cach can thiép manh mé vao doi song kinh té, tir
d6 can tro tu do canh tranh. ii) Mot s6 doanh nghiép nha nudc vén 6 vi tri doc quyén
tir thoi bao cap. Sir dung vi tri thong linh thi truong dé né tranh stc ép canh tranh. iii)
Mot s6 doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngodi loi dung nhitng wu thé vuot troi vé
tiém luc tai chinh, cdng nghé, thi treong tiéu thu va kinh nghiém canh tranh dé khng
ché thi truong Viét Nam. Hon nita tir trung uwong dén dia phuong, quyén 1ap phap va
tu xét dodn ctia co quan hanh chinh Viét Nam 1a rat 16n, tic dong truc tiép dén moi
trrong kinh doanh.

CAac van dé trén day duoc tac gia Pham Duy Nghia dit ra dé canh tranh thuc
su mang lai hiéu qua kinh té 1au dai gom: Thi# nhat, tao thuan loi cho khu vuc tu
nhan gia nhap thi trudng, giam bot doc quyén Nha nudc han ché can thiép theo tu
duy cii cuia cdng quyén vao doi séng kinh té, tao cho Nhan dan ngay cang cé nhiéu
co hoi tiém can céc thi treong; The hai, gidm sat su can thiép cia co quan Nha
nuéc lam dung tham quyén dé gay han ché canh tranh; The ba, kiém soat doc quyén
doanh nghiép nha nudc, so voi doanh nghiép thugc khu vyce tur nhan, doanh nghiép
nha nudc van ¢6 nhitng loi thé canh tranh hon trong viéc tiép can ngudn luc tir Nha
nuéc; Thir zie, khuyén khich doanh nghiép nho va vira do doanh nghiép Viét Nam
thua kém d6i thu nuéc ngoai vé mat tai chinh, kinh nghiém thuong truong; Ther
nam, canh tranh cin mai truong thong tin, tin hiéu thi truong can tac thoi tac dong
dén hanh vi cia nhirng ganh dua. Chinh sach diéu tiét kinh té caa Nha nudc 1a mot
trong nhitng ngudn thong tin do, tham chi 1a ngudn thong tin quyét dinh. Néu chinh
sach minh bach, c6 thé dy bao trude duoc, dé tiém can va dang tin cdy cho moi ddi
thii canh tranh thi cudc dua co thé dién ra cong bang hon, ngudi c6 ning lyc dong
gop VAo thi truong sé dugc bu dép tuong xtng.

ii) Cong bang trong phan phai nguon liee dat dai

Dong thoi vai viéc st dung mot sé luan diém cua céac cac 1y thuyét ké trén,
nghién cau sinh con van dung quan diém caa DPang Cong san Viét Nam vé cong
bang trong phan phéi ngudn luc dat dai thé hién & nhimg diém chi yéu sau day: Thé
ché hoa quyén tai san bao gdm quyén sé hiru, quyén s dung, quyén dinh doat va
huong loi tir sir dung tai san ctia Nha nudc, to chiic va c& nhan dugc quy dinh trong
Hién phap nim 2013; Bao dam cong khai, minh bach vé nghia vu va trach nhiém
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trong thu tuc hanh chinh va dich vu céng dé quyén tai san duoc giao dich théng
sudt; Bao dam quyén quan ly, thu loi cia Nha nudc d6i véi tai san cdng va quyén
binh dang trong viéc tiép can, str dung tai san; Hoan thién co ché giai quyét tranh
chép dan su, tranh chap kinh té trong bao vé quyén tai san; Nha nudc thé ché hoa
nghi quyét cua Dang, xay dung, to chtrc thuc hién phéap luat, chinh sach, bao dam
c4c loai thi trudng ngay cang hoan thién va van hanh théng sudt, canh tranh cong
bang, binh ding va kiém soat doc quyén kinh doanh; tiép tuc diy manh cai céch
hanh chinh, cai cach tu phap, cai thién moi truong dau tu, kinh doanh®.

Nguyeén tic binh dang ciing dit ra yéu cau khong ton tai dic loi kinh té “dic
loi nay duoc tao ra khi phap luat va cac quy dinh hoic co cau thi truong mé ra kha
ning thu loi nhuan 16n hon gié tri co hoi. Cac dic lgi ¢ thé xuat phat tir viéc tiép
can doc quyén cac thong tin ma nhiing thong tin nay khong duoc nhidu nguoi biét dén™7,

Viéc phat trién cac hinh thirc s hitu, cac thanh phan kinh té, cac loai hinh doanh
nghiép. P6i méi, hoan thién luat phap, co ché, chinh sach vé s¢ hiru ddi voi dat dai, tai
nguyén, von va cac loai tai san cong khac dé tai nguyén, von va cac tai san cong duoc
quan 1y, st dung c6 hiéu qud, khic phyc tinh trang that thoat, ling phi. Dat dai, tai
nguyén, von, tai san do Nha nudc dai dién chu s¢ hitu duoc giao cho cac chu thé thude
moi thanh phan kinh té str dung theo nguyén tic hiéu qua. Cac chu thé co quyén va

nghia vu nhu nhau trong sir dung ¢6 hiéu qua cac nguon luc ctia Nha nudc®,

iii) Ly thuyét nhém loi ich

Céc van dé cua Luan 4n duoc ly giai va phan tich dua trén “ly thuyét nhom loi
ich”®. Noi dung co ban caa ly thuyét nhém loi ich 1a nhém nguoi ¢6 chung muc loi ich
khéc biét so véi xa hoi trong mot giai doan do cac diéu kién tu nhién, chinh tri, xa hoi
mang lai. Ly thuyét ndy nhan manh dén kha ning anh hudng, tac dong caa nhém loi
ich dén hiéu qua chi tiéu ngan sach, phan phéi thanh qua lao dong khéng cong bang, la
nhém duoc loi hon so véi cong lao dong gdp cho x3 hoi. Phan loi ich vuot troi nay c6
thé xem nhu phan thiét hai cia mot s6 ngudi khéc hoic 13 phan thiét hai chung cua tat

3 B4o céo chinh tri Ban Chap hanh trung wong Dang khoa X| tai Dai hoi dai biéu toan qudc lan thir XII cua
bang, truy cap ngay 10/2/2017 tir http://www.dangcongsan.vn/tu-lieu-van-kien/van-kien-dang/van-kien-dai-
hoi/khoa-xii/doc-3331201610175046.html

37 Ngan hang thé gici tai Viét Nam, Pai st quan Dan Mach, Pai sir quan Thuy Dién, (6), tr.6.

38 Nghi quyét s6 07/NQ - CP ngay 22/01/2014 Ban hanh chuong trinh hanh dong caa Chinh phu thyc hién
Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31 thang 10 ndm 2012 cia Ban chip hanh Trung wong Dang (khda XI).

39 Nguyén Duy Hung , Chu tich hoi ddng bién tap, Céc Iy thuyét kinh té van dung vao Viét Nam, Nxb. Chinh
tri qudc gia Sy that, Ha N6i-2012.


http://www.dangcongsan.vn/tu-lieu-van-kien/van-kien-dang/van-kien-dai-hoi/khoa-xii/doc-3331201610175046.html
http://www.dangcongsan.vn/tu-lieu-van-kien/van-kien-dang/van-kien-dai-hoi/khoa-xii/doc-3331201610175046.html
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ca moi nguoi trong xa hoi. Tinh trang nay lam giam su sang tao va nhiét tinh dong gop
cua nhom chiu thiét, chua ké dén nguy co xung dot, ndi chién trong mot sé trudng hop.

Ly thuyét “loi ich nhém” ttc 1a loi ich caa mot nhém ngudi nao d6 lién két
v6i nhau dé truc loi, vo vét ciia chung, caa Nha nudc va tap thé dé muu lgi cho loi
ich minh gan két. Hay noi cach khéc, loi ich nhém 14 loi ich cua nhom ngudi méc
ndi voi nhau, thong dong véi nhau dé “lach luat”, 1am nhimg diéu phi phap dé truc
loi, xam pham dén loi ich ctia Nha nudc, tap thé va caa ca nhan. Bé dat dugc loi ich
nhom theo nghia nay, con nguoi phai lgi dung so hé, loi dung quyén luc, loi dung
quan hé dé mac ndi kiém loi. Loi ich nhém thuc ra 1a su cau két cua nhitng can bo
duong chuc thodi hoa, bién chét véi nhiing ké loi dung nhitng ngudi ny dé co dugc
nhitng chinh séch ¢ lgi cho minh. Bo may hanh chinh c6 lién quan lac dau phuc vu
cho moi ngudi, sau dan dan chi lo ling cho loi ich ciia ca nhan minh va cua nhiing
thanh vién. Khi c6 su hoi tu loi ich gitra cac nhdm c6 tinh thé ché va nhitng nhém
hop tac thi lap tic mot lién minh dugc hinh thanh, tao thanh nhitng cum chinh sach,
nhitng chum loi ich xoay quanh mét chinh sach. Cac vanh dai lgi ich dugc khoanh
viing, c6 hang loat vanh dai cung ton tai va tat yéu dan dén viéc loi ich cong cong bi
xé nho ra. Vi quyén loi cuc b, lgi ich nhém c6 khi 1am bién dang ca nén kinh té dat
nuéc, 1am cho nguon luc qudc gia khong dugc phan bo hiéu qua, bi ling doan boi
cac loi ich khac nhau®.

Pé han ché va kiém soét lgi ich nhom, tac gia Tran Ngoc Puong cho rang,
ban chat cua kiém soat quyén lec nha nudc 1a khic phuc sy tha hda quyén luc, dua
quyén lyc nha nuéce tro vé dang nghia ctia né 1a quyén lyc cua Nhan dan. Viéc thiét
ké mot chinh quyén nha nuéc trudc hét 1a 1am cho bo may nha nuée ¢6 kha niang
kiém soat duoc X hoi va sau d6 1a budc Nha nuée phai kiém soat duoc chinh minh.
Xét theo nghia hep, kiém soét quyén luc nha nudc 12 todn bo nhimg phuong thirc,
quy trinh, quy dinh ma dya vao d6, Nha nudc va x& hoi co thé ngin chan, loai bo
nhitng hoat dong sai trai cua cac thiét ché quyén luc nha nuéc, phat hién va diéu
chinh duogc viéc thyuc thi dung muc dich chung va dat duoc hiéu qua cao nhat*l. Bé
kiém soat quyén luc nha nuéc, tac gia Tran Ngoc Puong dua ra ba giai phap cin
ban sau day: Thiz nhdt, gigi han pham vi quyén lyc nha nuéc bang van ban hién
phap, dao luat cao nhat do Nhan dan phé chuan thong qua trung cau dan y; Thi hai,

0Le Quoc Ly (2014), Loi ich nhom thuc trang va gidi phap, Nxb. Chinh tri Quéc gia Su that, Ha Noi, tr.18.
41 Tran Ngoc Puong (2012), Phén cong, phoi hop va kiém soat quyén luc véi viéc sica doi hién phdp nam
1992, Nxb Chinh tri Quéc gia Su that, Ha Noi.
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su kiém soat cia Nhan dan va x& hoi thong qua bau ctr theo nhiém ky, théng qua
viéc thuc hién quyén bai mién, thong qua trung cau dan y, théng qua su kiém soat
cua x& hoi dan su; Thiz ba, kiém soat quyén luc nha nudc bang phan céng mot cach
rach roi trong viéc thuc hién quyén luc nha nuéc, bang nhitng thé ché trach nhiém
cua nhitng ngudi c6 tham quyén trong bé may nha nudc.

Trén day 1a nhirng Iy thuyét can ban dwgc nghién ciu sinh &p dung dé xem
Xét, giai quyét cac vain dé cua luan &n vé dé tai phap luat diéu phdi dat dai.

1.3. Cau héi nghién cu va gia thuyét nghién ciu

1.3.1. Cédu hoi nghién ciru

- Cau héi chung

Phap luat diéu chinh hoat dong diéu phéi dat dai tai Viét Nam can phai tiép
tuc hoan thién nhu thé nao dé dap ung yéu cau nang cao hiéu lyc, hiéu qua quan ly
va sir dung dit, tao dong luc dwa nudce ta tro thanh nude phat trién ¢ thu nhap cao
trong bdi canh hoi nhap qudc té va phét trién nén kinh té thi truong theo dinh hudng
xa hoi chu nghia?

- Cau héi nghién ciru cu thé

Thet nhat, diéu phdi dat dai 1 gi? Hoat dong diéu phéi dat dai trong diéu kién
kinh té thi truong va ché do so hitu toan dan c6 ban chat, vai tro nhu thé nao? Hoat
dong nay c6 nhitng dic diém gi va nhitng van dé phéap ly dit ra tir nhitng dic diém
nay? Nhitng yéu cau dat ra d6i véi hoat dong diédu phoi dat dai?

Thet hai, thuc trang phap luat vé diéu phéi dat dai & Viét Nam hién nay con
nhiing ton tai, han ché nao can tiép tuc khac phuc nham nang cao hiéu qua sir dung
dat, bao dam cong bang xa hoi tao dong luc thac ddy phat trién kinh té - x& hoi?
Nguyén nhan caa nhitng ton tai, han ché dé (nguyén nhan chi quan, nguyén nhan
khach quan)?

Thit ba, dé khac phuc nhitng han ché vuéng mic cua phap luat vé diéu phéi
dat dai, can phai c6 nhitng dinh huéng va giai phap cu thé nao?

1.3.2. Gid thuyét nghién ciru

Trén co s& cac cau hoi nghién ciru, nén tang khung Iy thuyét, khung phap ly
quy dinh tai Luat Dat dai nam 2013 va cac quy dinh cia phap luat lién quan dén
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diéu phdi dat dai, dé tra 1oi 3 cau hoi nghién ctu néu trén, luan an dya vao ba gia
thuyét khoa hoc sau day:

Ther nhdt, diéu phdi dat dai voi ban chat 12 hoat dong cua Nha nuéc voi tu
cach dai dién cha sé hitu toan dan doi véi dat dai nham muc dich diéu chinh va
phan phdi dat dai dap ang nhu cau sir dung dat phuc vu muc tiéu phat trién kinh té
- x& hoi; nhu cau sir dung dat vi muc dich quéc phong - an ninh va dap ung cac
nhu cau sir dung dat khac caa xa hoi. Do ché d6 so hitu dat dai va co ché thuc hién
quyén s& hitu dat dai & nudc ta co nhiéu nét dic thu, nén dé hoan thién phap luat
vé diéu phdi dat dai thi vin dé mau chot 12 phai nhan dién dugce day du, cu thé
nhitng nét dac trung cua hoat dong nay 1am co so cho viée xac dinh nhitng van dé
phap i dat ra.

Thit hai, hoat dong diéu phéi dat dai theo quy dinh ciia phap luat dat dai hién
hanh con nhiéu ton tai, han ché dan dén chua phéat huy duoc nguon lyc dat dai trong
phét trién dat nudc, tinh trang khdng bao dam cong bang trong diéu phdi dat dai di va
dang gay mat 6n dinh chinh tri, xa hoi; tranh chap, khiéu kién phac tap, kéo dai; bic
xUc trong x& hoi ... Trong thoi gian qua, mac du Luat Pat dai d timg budce duoc hoan
thién qua cé4c lan sira d6i (Luat Dat dai nam 1993, Luat Pat dai ndm 2003, Luat Dat
dai nam 2013) nhung dudng nhu van chua dap tng duoc yéu cau cua thuc tién dat ra.

Thet ba, khic phuc nhitng ton tai han ché caa phép luat vé diéu phdi dat dai 1a
cong viéc vo ciing kho khin, phic tap. Bé ¢6 thé dua ra dugc nhimng dinh hudng, giai
phap dot phé, khac phuc duoc nhitng cin nguyén, coi ré cua nhitng ton tai, han ché
ching ta can phai c6 huéng tiép can khoa hoc trén co sé ché do so hitu toan dan doi
Vi dat dai, co ché thi truong; trong d6 tap trung vao giai quyét nhitng van dé buc xc
nhu van dé thu hdi dét, van d@ tai chinh dat dai...
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KET LUAN CHUONG 1

Phap luat vé diéu phéi dat dai 1a mot trong cac ndi dung quan trong cua phap
luat dat dai. Pay 1a linh vuc phap luan c6 pham vi diéu chinh rong, lién quan dén
nhiéu quy dinh khac nhau nhu cac quy dinh vé quy hoach sir dung dat; cac quy dinh
vé giao dét, cho thué dat, chuyén muyc dich str dung dat va cac quy dinh vé thu hoi
dat; boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat ... Vi vay viéc xay dung,
hoan thién va thyc hién phap luat vé diéu phéi dat dai gip khong it nhitng kho khan,
vudng mac, tré ngai. Thoi gian qua dd c6 nhiéu cdng trinh nghién cau vé diéu phdi
dat dai va phap luat vé diéu phdi dat dai & pham vi, khia canh, mtac d6 khéc nhau
dugc cong bd. Tuy nhién, do noi dung nghién ciu rong, phuc tap, nhay cam va thuc
tién thuc hién phat sinh nhiéu van dé kho, mai doi hoi phai co sy thao gd, giai quyét
dé gop phan duy tri sy 6n dinh chinh tri; thic day su ting truéng kinh té; nang cao
nang lyc canh tranh quéc gia, cai thién moi truong dau tu, kinh doanh; bao dam loi
ich cuia Nha nuéc, cua doanh nghiép, giéi dau tu; ciia ngudi sir dung dat ... nén van
dé nay con nhiéu du dia dé tiép tuc nghién ctu, tim hiéu. Pic biét 1a trong bdi canh
d6i méi chinh sach, phép luat dat dai hién nay. Tuy nhién, viéc lra chon huéng tiép
can nghién ciru nhu thé nao dé khong tring lap véi cac két qua nghién ctu da cong
bd; tiét kiém thoi gian, ngudn luc song van mang lai hiéu qua mong muén, dé xuat
c4c giai phap vira mang tinh dot pha vira phu hop, c6 tinh kha thi cao dé théo go
nhitng vudng mic, kho khan va giai quyét kip thoi nhitng van dé phat sinh tir thuc
tién thuc hién diéu phoi dat dai c6 y nghia rat quan trong va mang tinh quyét dinh.
Mudn vay, luan an truéc tién phai danh gia tong quan tinh hinh nghién ctu trong
nudc va & nudc ngoai lién quan dén luan an; trén co sd d6 xac dinh ly thuyét nghién
ctu; cau hoi nghién ciu va xay dung gia thuyét nghién ciru. Pay 1a nhiing van dé
dinh hudng chién Iuoc cho viéc nghién ctru cac chuwong tiép theo nham giai quyét cac
yeu cau ma dé tai luan an dat ra. Voi nhan thic va céch tiép can nhu vay, Chuong 1
cua luan an da dat duoc nhitng két qua chu yéu sau day:

1. Panh gi4 khéi quat tinh hinh nghién ciru lién quan dén d¢é tai théng qua viéc
tim hiéu mot s6 cong trinh nghién ciu cua cac hoc gia nudc ngodi va mot sé cong
trinh nghién ctu caa cac hoc gia trong nudc (ndi dung nay duoc dé cap cu thé tai
Tiéu muyc 1.1.1). Tir viéc nghién cau, tim hiéu ndi dung mét s cdng trinh nghién ctu
trong va ngoai nudc co lién quan dén dé tai, luan an dua ra nhan xét, danh gia chung
vé két qua dat duoc; nhitng van dé nghién ciru nhung chua giai quyét tron ven; nhirng
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van dé con bé ngé hoic nhitng van dé& dugc nghién ctru song dit trong béi canh hién
tai khdng con tinh thoi sy, bi lac hau. Trén co so d6, luan &n ké thira cac két qua
nghién cru va tiép tuc di sau nghién ciru, tim hiéu vé diéu phéi dat dai va phap luat vé
diéu phéi dat dai ¢ nuéc ta hién nay tham chiéu véi cac quan diém, duong 16i cua
Dang thé hién trong Vin kién Dai hoi Dang toan qudc 1an thir XI111; Nghi quyét sb 18-
NQ/TW cua Hoi nghi lan thd 5 Ban Chip hanh Trung wong Khoa XIII ngay
16/06/2023; quan diém, chinh sach vé stra doi Luat Dat dai nam 2013 noéi chung va
sira d6i ché dinh veé diéu phéi dat dai noi riéng.

2. Dua trén két qua nghién ciu cua Tiéu muc 1.1.1. Tong quan tinh hinh
nghién ctru lién quan dén dé tai, luan an xay dung khung ly thuyét nghién ctu. Trén
co s& Yeu cau cua dé tai dat ra, Luan an xay dung khung ly thuyét nghién ciu bao
gom mot sé ly thuyét cha yéu gom: Ly thuyét kinh t& hoc vi md tong hop duoc
dua trén nén tang ly thuyét kinh té hoc ctia J.M. Keynes; hoc thuyét kinh té thi
truong ciia Adam Smith; Iy thuyét dia to cua Karl Marx; Iy thuyét vé hiéu qua cua
thi truong canh tranh (Pareto Efficiency); ly thuyét vé chi phi giao dich cua R.
Coase Nhing trueong phai ly thuyét nay duoc nghién cau van dung dé nghién cau
cac chuong tiép theo cua luan an.

3. Khép lai noi dung Chuong 1 1a cac cau hoi nghién ciu duoc dat ra dya trén
su nhan thic vé yéu cau cua dé tai. Viéc tra loi cac cau hoi nay la sy dinh huéng
cho viéc xay dung, phat trién noi dung vé Iy luan, phan tich thuc trang phép luat vé
diéu phdi dat dai va danh gia thuc tién thuc hién; dé xuat dinh hudng, giai phéap
hoan thién phap luat vé didu phdi dit dai va nang cao hiéu qua thuc hién tai Viét
Nam tai Chuong 2, Chuong 3, Chuong 4.

Gia thuyét nghién ciru duoc NCS quan niém 1a nhitng van dé can phai duoc
lam 13, dugc dat ra cho viéc di tim phuong an tra loi cho cac cau hoi nghién ciru ma
luan 4n dé ra. Noi dung céc cau hoi nghién ciu va gia thuyét nghién ciu duge NCS
phan tich, trinh bay cu thé, chi tiét tai Tiéu muc 1.1.3 cua Chuong 1 Luan an.
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CHUONG 2
NHUNG VAN DE LY LUAN VE PIEU PHOI PAT DAI VA VE PHAP LUAT
PIEU PHOI PAT PAI

2.1. Ly ludn vé diéu phdi dat dai
2.1.1. Khdi niém va dic diém ciia diéu phoi dit dai
2.1.1.1. Khai niém

Thuat ngir diéu phdi duoc st dung khé phd bién trong doi séng xa hoi va
trong cac van ban phap luat. Vi dy: Piéu phdi hang hoa phuc vu Tét nguyén dan;
diéu phdi xiang dau gop phan binh 6n gia; diéu phdi dién dap wng nhu cau caa cac
ho st dung dién ... Miac du duoc sir dung khé phé bién trong giao tiép hang ngay
song diéu phoi dat dai khong phai la thuat ngir dugc sir dung chinh thirc trong phép
luat dat dai hién hanh. Trong céc luat dat dai nhu Luat Dat dai nam 1993, Luét Pat
dai nam 2003, Luat Dat dai ndm 2013 va cac vin ban quy dinh chi tiét, huéng dan
thi hanh khong c6 diéu khoan nao giai nghia chinh thac vé thuat ngit nay. Tuy nhién
trong khoa hoc phap i, thuat ngir “diéu phéi dat dai” duoc sir dung trong gido trinh
Luat Dat dai ctia Truong Dai hoc Luat thanh phd H6 Chi Minh. Trong Giéo trinh
ndy c6 mot chuong viét vé hoat dong “diéu phdi dat dai*2.

Khéi niém diéu phdi dat dai duoc giai ma vé noi ham trong mot sb tai liéu sau:

- Theo tac gia V& Cong Nhi cua Trudong Pai hoc Mo thanh phd Ho Chi
Minh: “Biéu phéi dat dai la hoat déng do co quan nha nwéc thyc hién nham phan
phdi, diéu chinh viéc sir dung dat dai théng qua cdc hoat déng nhw 1dp quy hoach,
ké hoach sir dung dat, giao dat, cho thué dat ... theo quy dinh cia phap lugt”®.

- “Diéu phoi dat dai la viéc phan phoi, diéu chinh dat dai ciia Nha niréc theo
nhu cau cia doi séng x& héi va dé thuc hién quyén s hiru toan dan, thuc hién chirc

nang quadn 1y Nha nwdc vé dat dai”*.

- Piéu phoi ddt dai la hoat déng ciia co quan nha nwréc cd tham quyén nham
chuyén giao dat (phan phéi) dén nguwoi sir dung (theo nhu cau cia doi song xa héi)
va diéu chinh viéc sir dung dat theo mét trinh tu, thii tuc nhdt dinh*v.v.

42 Xem Gi4o trinh Luat D4t dai, Truong Dai hoc Luat TP.HCM, Nxb Hong Puc, TP.HCM 2015

43 \/§ Cong Nhi, Tap bai giang Luat Dat dai, Truong Dai hoc Mé thanh phéd H5 Chi Minh; ngudn:
http://khoaluat.ou.edu.vn

4 Bai giang Diéu phbi dat dai; ngudn: https://text.xem tailieu. net

%5 Bai giang Luat Dt dai- Chuong 4. Diéu phdi dat dai; ngudn:https:tailieubachkhoa.net
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Cho dul ¢6 nhiéu céch hiéu khac nhau vé diéu phdi dat dai, song tyu chung lai
giéi nghién cau luat hoc nudc ta thdng nhat véi nhau vé ndi ham diéu phéi dat dai ¢
mot s6 diém sau day: Mgt 13, diéu phdi dét dai 1a hoat dong ciia Nha nude trong viéc
phan phdi, diéu chinh dat dai dép ung nhu cau sir dung dét cua xa hoi; Hai 13, hoat
dong diéu phdi dét dai vira thuc hién quyén dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai
vira thie hién chire ning quan 1y dat dai cua Nha nuéc; Ba 13, hoat dong diéu phdi dat
dai cua Nha nude dugc thuc hién trén co s¢ cac quy dinh cua phéap luat. Nhu vay,
dudi goc do khoa hoc phép Ii, khai niém diéu phéi dat dai thuong duoc hiéu 1a hoat
dong diéu chinh va phan phoi dat dai dé dap tng nhu cau xa hoi. Theo cach tiép can
nay, hoat dong diéu phdi dat dai bao gom nhiing hoat dong cu thé sau day:

Thet nhat, hoat dong quy hoach ké hoach st dung dat.

V6i y nghia 1a hoat dong “phdn bé va khoanh ving dat dai theo khéong gian
stz dung cho cac muc tiéu phat trién kinh té - x& héi, quac phong, an ninh, bao vé
méi trwong va thich ing bién doi khi hdu trén co so tiém nang dat dai va nhu cau
sir dung dat cia cdc nganh, linh viee di Véi timg ving kinh té - x& héi va don vi
hanh chinh trong mét khodng thoi gian xdc dinh”,* viéc 1ap quy hoach, ké hoach
st dung dét co vai tro 12 hoat dong co tinh chat quyét dinh dén hiéu qua cua diéu
phdi dat dai. N6 xac dinh can ctr, co sé dé thuc hién cac hoat dong cu thé cua diéu
phdi dat dai nhu giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat va
thu hoi dét....

Thet hai, mic du, diéu phdi dat dai bao gom quy hoach sir dung dat; giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat ... Tuy nhién, trong diéu kién quy dat do
Nha nuéc quan 1y dugc giao, cho thué cho to chuc, ho gia dinh, ca nhéan sir dung 6n
dinh 1au dai thi duong nhu mot trong nhitng hoat dong diéu phdi dat dai chu yéu
duoc thuc hién thong qua:

(1) Dich chuyén bdt bugc. C6 nghia 1a Nha nudc sir dung quyén luc cong dé
diéu tiét dat dai cua ngudi ndy chuyén sang cho nguoi khac. Viée diéu tiét dat dai nay
Xuat phét tir Iy do khéch quan vi muyc dich quéc phong, an ninh; phét trién kinh té - x4
hoi vi loi ich qudc gia cdng cong hay vi ly do chi quan ciia ngudi stir dung dat gay ra
(thu hdi dat do vi pham phép luat dat dai; truc tiép de doa tinh mang con nguoi ...). O
cac nude thira nhan so hiru tu nhan dbi voi dat dai, Nha nude diéu phdi dat dai vi muc
dich cong cong chu yéu théng qua hoat dong trung mua dat. O Viét Nam, dat dai

46 Khoan 2 diéu 3 cua Luat Dt dai 2013



40

thugc so hiru toan dan do Nha nude dai dién chu sé hitu, Nha nude diéu phéi dat dai
thdng qua hoat dong thu hoi dét ciia nguoi dang sir dung dat dé sir dung vao muc dich
qudc phong - an ninh; phat trién kinh té - x& héi vi loi ich quéc gia, cong cong. Nhu
vay trong truong hop ndy, viéc diéu phdi dat dai duoc thyc hién theo phuong thic
hanh chinh; Nha nuéc véi tu cach dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai str dung
quyén lec Nha nudc (quyén luc cong) dé thu hdi (“tude doat”) quyén sir dung dat cua
t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan dang st dung dat phuc vu lgi ich chung (vi myc dich
qudc phong - an ninh; phat trién kinh té, x hoi vi loi ich qudc gia, cong cong). Cha
thé co lién quan truc tiép dén hoat dong diéu phdi dat dai nay bao gom: Co quan Nha
nuéc ¢d tham quyén giao dat, cho thué dat, thu hoi dat; nguoi dang st dung dét;
nguoi duoc Nha nudce trao quyén st dung dat sau khi thu hoi dat.

(2) Dich chuyén ddt dai tw nguyén. Trong truong hop nay, Nha nudc khdng
st dung quyén luc cong dé diéu phdi dat dai cua ngudi sir dung dat ma ho tu
nguyén chuyén dich dat dai; vi du: nguoi sir dung dat tu nguyén tra lai dat duoc
giao; nguoi sir dung dat chét ma khong co nguoi tiép tuc thira ké; dat giao cé thoi
han ma khi hét thoi han khong duge Nha nudce gia han ... Vi vay, Nha nuéc thu hoi
dat dya trén co s¢ dong thuan cia ngudi st dung dat dé giao, cho thué dat nay cho
nhitng té chtic, ho gia dinh, ca nhan khac c6 nhu cau, nang lyc, diéu kién sir dung
dat hop ly, c6 hiéu qua tranh dé dat bi bo hoang khong str dung gay lang phi tai

nguyén dat dai.

Thit ba, hoat dong giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat. Pay
la hoat dong diéu phdi dat dai trong viéc diéu chuyén, phan phéi dat dai thudc so
hitu toan dan sang cho to chirc, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat. Hay néi cach khac
la hoat dong diéu phdi quyén str dung dat cia cha s hitu toan dan vé dat dai cho t6
chic, ho gia dinh, ca nhan dé str dung dat 6n dinh lau dai. Hoat dong diéu phéi dat
dai nay duoc thuc hién giita Nha nudc voi tu cach dai dién chi s hitu toan dan vé
dat dai voi t6 chuc, ho gia dinh, ¢4 nhan thong qua mot quyét dinh hanh chinh c6
tén goi la quyét dinh giao dat, quyét dinh cho thué dat lam phét sinh quyén st dung
dat d6i voi to chirc, ho gia dinh, ca nhan.

Thet tu, diéu phdi dat dai con bao gdm hoat dong ding ky dat dai, cap gidy
chang nhan quyén st dung dat ddi véi nguoi duoc Nha nude giao dat, cho thué dat;
hoat dong thanh tra, kiém tra, danh gia hiéu qua quan ly va st dung dat, xu ly vi
pham phap luat vé dét dai; giai quyét tranh chap dat dai va thu hoi dit. ...
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Trén co s& cac khai niém trén day vé didu phéi va dwa vao noi dung cac quy
dinh cua phap luat vé diéu phdi dat dai; theo nghién ciru sinh (NCS), khai niém vé
diéu phéi dat dai dugc hiéu nhu sau: Piéu phéi dat dai la hoat dong cia Nha nudéc
VGi tie cach dai dién chi s¢ hitu toan déan doi véi dat dai va chii thé quan i X& hoi
nham diéu chinh va phan phéi dat dai dép vmg nhu cau si dung ddat phuc vu muc tiéu
phét trién kinh té - x& héi trong ting thoi ky dua trén cde quy dinh cua phap ludr dat
dai dam bao dat dai dwoc sir dung diing muc dich, hop 1y, tiét kiém, dat hiéu qua kinh
té¢ cao va phat huy vai trd 1 nguén vén, nguon luc dé phét trién dat nuéc.

2.1.1.2. Pdc diém cua diéu phoi dat dai

Mgt 13, diéu phdi dat dai lién quan dén mot loai tai san dac biét 1a dat dai.
Pay 14 ngudn tai nguyén thién nhién hiru han khong do con ngudi tao ra, cé dinh vé
vi tri dia 1y va thudc sé hitu toan dan vé dat dai do Nha nude dai dién cha so hitu.
S¢ di & nude ta, dat dai thudc s& hitu toan dan do Nha nuée dai dién chu sé hitu 12
do dét dai 1a thanh qua cach mang, 1a két qua cua qua trinh d4u tranh khai pha, boi
bo, cai tao va giir gin dat dai cua cac thé hé nguoi Viét Nam trai qua hang ngan nam
Nhan dan ta méi tao dung duoc von dat dai nhu ngay nay. Vi vay, Nha nuéc ta do
Nhén dan lao dong thiét 1ap nén dai dién cho y chi, nguyén vong va loi ich cua
Nhan dan, dugc Nhan dan ay quyén thay mat Nhan dan quan 1y dat dai nham truéc
tién 1a bao vé loi ich cua xa hoi, loi ich cta ngudi dan trong linh vyc dat dai. Nha
nudce dung ra thuc hién diéu phdi dat dai dap tng nhu cau sir dung dat vao muc dich
qudc phong - an ninh, phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cdng cong, phét
trién kinh té- x& hoi va nhu cau sir dung dat cua cac c& nhan, to chic trong x& hoi.

Hai 1&, nhu phan trén da dé cap, dat dai ¢ nudc ta thuoc so hitu toan dan do
Nha nuée dai dién cha s¢ hitu nén hoat dong diéu phédi dat dai 1a mot trong nhirng
phuong thirc thuc hién quyén dai dién chii so hitu toan dan vé dat dai. N6 dugc thyc
hién dua trén co s& quyén luc nha nudc (quyén hre cong) do co quan Nha nudc ¢6
tham quyén thuc hién vi loi ich cia Nha nudc, cua xa hoi. Piéu ndy c6 nghia 1a
khong phai bat ctr co quan nha nudc nao ciing ¢d thim quyén diéu phéi dit dai ma
chi cac co quan Nha nudc c6 thim quyén theo quy dinh cua phap luat méi duoc
thuc hién quyén nay.

Hon nita, trong diéu kién quy dat hitu han nén ngudn cung vé dat dai khong
dap ung nhu cau sir dung dat ngay cang tang cua xa hoi, dac biét trong nén kinh té
thi truong, dat dai duoc tra lai nhitng gia tri ban dau von c6 cia nd nén ngay cang
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c6 gié thi viéc diéu phdi dat dai chiu ap luc rat 16n. Bé co duoc dét dai thi khong it
t6 chirc, c& nhan sin sang chi ra nhirng khoan tién 16n dé héi 16, boi tron tac dong
dén co quan nha nudc, cong chirc nha nude ¢6 thim quyén diéu phéi dat dai ... Vi
vay, hoat dong diéu phdi dat dai phai tuan tha cac quy dinh cua phép luat vé can cu,
nguyén tac, tham quyén va trinh tu, tha tuc rat chat chg.

Ba 13, diéu phéi dét dai lién quan dén nhiéu hoat dong, nhiéu co quan, to chic,
c4 nhan trong quan 1y Nha nuéc vé dat dai. Diéu phdi dat dai bat dau tir viéc lap,
tham dinh, xét duyét, diéu chinh, thuc hién quy hoach, ké hoach st dung dat; giao
dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat; ding ky dat dai, cap gidy chang nhan
quyén sir dung dat dén thu hoi dat, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nude thu
hoi dat ... Hoat dong nay doi hoi su hop tac, phdi hop chat ché, théng nhat, dong bo
va hiéu qua cua cac co quan Nha nudc ¢6 tham quyén. Pay 1a van dé khdng hé don
gian va trén thuc té gip khong it khé khan, vuéng méc; dong thoi, Nha nudce phai huy
dong nguon luc vé vdn, trang thiét bi, con ngudi va thoi gian dé thuc hién.

Bon 13, trong diéu kién xay dung va phét trién nén kinh té thi truong cho du
muén hay khdng mudn thi hoat dong diéu phdi dat dai chiu tic dong cua cac quy luat
khéch quan cua thi truong nhu quy luat cung - cau, quy luat gia tri, quy luat canh
tranh ... Diéu nay c6 nghia 1a diéu phdi dat dai trong nén kinh té thi truong phai chd
trong dén nhu cau sir dung dat cua xa hoi; bao dam su can d6i vé dat dai cho cac nhu
cau phat trién kinh té - x& hoi cua dat nudc; cho muc dich quoc phong - an ninh; tranh
tinh trang giao dat, cho thué dat khdng st dung hoic str dung kém hiéu qua, bira bai,
bo hoang hoa dat dai gay lang phi dén ngudn tai nguyén dat dai.

2.1.2. Y nghia ciia diéu phoi dit dai
2.1.2.1. Péi véi Nha nwoc.

Mgt 13, diéu phéi dat dai 1a mot phuong thirc thyc hién vao bao vé quyén dai
dién cua chi so hiru toan dan vé dat dai. Nhu phan trén da phén tich, hoat dong diéu
phdi dat dai bao gdm giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich str dung va thu hoi dat
... Cé4c hoat dong nay ctia Nha nudc lam phat sinh, thay doi hoic cham dat quyén
sir dung dat cua cac co quan, to chic, ho gia dinh, ca nhan. Khdng phai bt ct co
quan nha nudc nao ciing co6 quyén diéu phdi dat dai ma chi co quan nha nude dugc
phap luat dat dai quy dinh mai c6 tham quyén nay*’. Quyén dai dién chua so hitu

47 Xem Diéu 59. Tham quyén giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dét; Biéu 66. Tham
quyén thu hdi dét cia Luat Dat dai nam 2013
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toan dan vé dat dai bao gdm mot trong cac quyén ning: Quyét dinh thu hoi dat,
trung dung dat; quyét dinh trao quyén sir dung dét cho nguoi sir dung dat (Diéu 13
Luat Dat dai nam 2013); Nha nudc trao quyén su dung dat cho ngudi sir dung dat
thong qua quyét dinh giao dat, quyét dinh cho thué dat, quyét dinh céng nhan quyén
sir dung dat (Diéu 17 Luat Dat dai nim 2013). Hon nira, diéu phdi dat dai con 1a
mot hoat dong thé hién chirc ning théng nhat quan 1y dat dai trong pham vi ca nudc
ciia Nha nudc. Viéc sir dung dat cua to chic, ho gia dinh, c4 nhan chiu su diéu
chinh cua hoat dong diéu phdi dat dai do céc co quan nha nudc ¢ tham quyén thuc
hién dya trén quy dinh cua phap luat.

Hai 13, thong qua diéu phéi dat dai, Nha nudc thyc hién viéc diéu hoa, phan
phdi dat dai dua trén quy hoach st dung dat dam bao viéc can ddi quy dat dai cua
qudc gia cho cac nhu cau sir dung dat cua x& hoi ma truéc hét 1a nhu cau sir dung
dat cua Nha nuéc, cua X hoi. Picu nay cé nghia 1a cho du trén co s¢ dat dai thudc
s& hiru todn dan voi tu cach dai dién chi s¢ hitu toan dan vé dat dai; Nha nudc trao
quyén sir dung dat cho nguoi st dung dat sir dung 6n dinh lau dai nham khuyén
khich ho dau tu, boi bo, cai tao, bao vé va nang cao hiéu qua st dung dat. Tuy
nhién, khi Nha nudc c6 nhu cau st dung dat vi muc dich qudc phong - an ninh, phat
trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong thi Nha nudc van c6 quyén diéu
phdi dat dai thong qua hoat dong thu hoi dat. Mat khac, hoat dong diéu phdi dét dai
g6p phan nang cao hiéu qua quan ly nha nuéc vé dat dai; ngan ngira va xir 1y c6
hiéu qua viéc st dung dat bira bai, 1ang phi, bé hoang hoa dat dai thong qua viéc thu
hoi dat do vi pham phép luat dat dai ...

2.1.2.2. Péi Vdi ngwoi siv dung dit.

Mgt 13, diéu phéi dat dai 1a mét trong nhitng phuong thirc phan phdi dat dai
trong diéu kién dat dai thuoc sé hiru toan dan do Nha nudc dai dién chu so hitu
nham dap tng nhu cau sir dung dat phong phu, da dang cua té chirc, doanh nghiép,
ho gia dinh, ca nhan ... bang viéc Nha nudc trao quyén st dung dat cho nguoi sir
dung dit thong qua viéc ban hanh quyét dinh giao dat, quyét dinh cho thué dat,
quyét dinh chuyén muc dich st dung dat. Nhu vay, thong qua diéu phdi dat dai thi
ngudi st dung dat duoc tiép can dat dai va sir dung dat theo ding nhu cau, nguyén
vong cuaa minh.

Hai 1, diéu phdi dat dai gop phan nang cao y thic chap hanh phap luat dat

dai cua ngudi st dung dét. Bai 18, khi to chic, ho gia dinh, ca nhan c6 nhu cau st
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dung dét thi s& c6 nhiéu phwong thicc ma ho lva chon dé dat dugc muc dich nay.
Néu Nha nuéc khdng thue hién diéu phdi dit dai thi to chirc, ho gia dinh, ca nhan s&
tim dén nhitng phuong thirc phi chinh thic dé tiép can dat dai dap tng nhu cau st
dung dat cua minh nhu 14n, chiém dit dai; chuyén nhuong, mua ban dit dai “ngam”
... Diéu nay khéng chi gay rdi loai, pha v& trat tu quan 1y dat dai cua Nha nuéc
khién cac co quan nha nuéc khdng thé kiém soat duoc hién trang sir dung dat va
nhitng bién dong vé st dung dat ma con tiém an nguy co quyén, loi ich hop phap
ctia ngudi sir dung dat khong duoc phap luat bao ho. Cac truong hop lan, chiém dat
dai; st dung dat trdi myc dich, khong phi hop véi quy hoach sir dung dat ... s&
khong dugc Nha nudc xem xét cap giay chung nhan quyén sir dung dat va bi Nha
nuéc thu hoi dat do vi pham phap luat dat dai. Bong thoi, ngudi sir dung dét trong
cac trudng hop nay ciing khong duoc chuyén quyén st dung dat theo quy dinh cua
phap luat. V&i nhitng phan tich, 1ap luan néu trén thi rd rang viéc thuc hién diéu
phdi dat dai gop phan nang cao Y thirc chap hanh phap luat dat dai ddi véi to chuc,

ho gia dinh, ca nhan str dung dat v.v.
2.1.3. Yéu cdu ciia diéu phoi dit dai
Mot I3, tuan thu dang cac quy dinh cua phép luat.

Moi hoat dong néi chung va diéu phdi dat dai phai tuan tha phap luat. Day la
yéu cau mang tinh phd quat. Theo d6, viéc diéu phdi dat dai duoc thuc hién dua trén
cac quy dinh cta phap ludt vé cin cr, nguyén tic; thAm quyén, trinh ty, thu tuc ...
Diéu nay dam bao hoat dong diéu phdi dit dai nim dudi su quan 1y chit ché cua Nha
nudc; déng thoi, chiu sy gidm sat ciia nguoi dan. C6 nhu vy mdi ngan ngua tinh
trang vi pham phap luat trong viéc diéu phdi dat dai; dat dai dugc trao cho ngudi co

kha ning va diéu kién sir dung dung muc dich, tiét kiém, dat hiéu qua kinh té.
Hai 13, diéu phdi dit dai phai phu hop véi cic nguyén tic cua thi trudng.

O nudce ta, dit dai thudc sé hitu toan dan do Nha nude dai dién chu sé hiru. Nha
nude thue hién quyén dai dién cha so hiru dét dai thong qua mot trong nhimg phuong
thirc 1a giao dét, cho thué dat, chuyén muyc dich sir dung dat va thu hdi dat ... Tuy
nhién, trong nén kinh té thi truong thi hoat dong diéu phdi dét dai cia Nha nuéc cho du
¢6 mong mudn hay khéng mong mudn phai phit hop véi cic nguyén tic cua thi truong.
Vi du: Quy ludt cung ciu cua thi truong tic dong dén hoat dong diéu phdi dat dai thé

hi¢n khi nhu cau str dung dat cua xa hoi xuat hién va ngdy cang tang doi héi Nha nude
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phai dam bao mot quy dat dap vmg nhu cAu nay. Néu khong thé dap tng duoc (yéu td
cung vé dat dai thip hon yéu t6 cau vé dat dai) s& khién gia dat tré nén ting cao. Luc
ndy yéu t6 dau co dat dai xuat hién, c6 nghia 13 s& c6 mot sb t6 chirc, ca nhan dtng ra
tim moi cach dé thau tom dat dai sau d6 ban lai, chuyén nhuong lai nhiam muc dich
kiém 10i. Mit khac, dé giai quyét nhu cu st dung dt, to chirc, ca nhin c6 nhu cu
khong thé “chd doi” trong mét thoi gian dai vao sy diéu phdi dt dai caa Nha nude. Ho
s& tim dén thi truong dat dai khong chinh thirc (thi trudng dat dai “ngdm”) théng qua
viéc mua ban, chuyén nhugng “trao tay” hodc 1an, chiém dat dai ... Diéu nay pha v&
trat tu quan ly dat dai va 1am vo hiéu héa hiéu luc, hiéu qua quan ly nha nudc vé dat dai

va xam pham nghiém trong ché d6 s hiru toan dan vé dat dai.

Ba I3, diéu phdi dat dai phai dam bao quy dat phuc vu cho nhu cau phat trién
- kinh té xa hoi cua dat nude, vi muc dich cong cong cua xa hoi; dam bao dat dai

dugc su dung dung muc dich, tiét kiém va mang lai hiéu qua kinh té cao.

Pat dai 12 ngudn tai nguyén thién nhién hiru han. Trong diéu kién tong quy
dat ty nhién cua nudc ta khong nhiéu; vi vy, trude hét diéu phdi dat dai phai dam
bao giai quyét “bai toan” dat dai cho nhu cau phat trién kinh té - xa hoi cua dat
nude, vi muc dich cong cong cua xa hoi. Co nghia 13 trong hoat dong diéu phdi dat
dai, Nha nudc phai dét ra thu ty vu tién cho cac nhu cau st dung dat. Uu tién dau
tién dat 1én hang dau cua hoat dong diéu phdi dt dai 1a dam bao dit dai cho nhu ciu
phét trién kinh té - xa hoi cua dat nudce, vi muc dich cong cong cua xa hoi. Bai 18,
kinh té - x3 hdi cua dat nude co phat trién thi méi dam bao can d6i vi md, mai tao
thém nhiéu viéc 1am mdi, ting ngudn thu cho ngan sach nha nudc dé thuc hién tai
dau tu cong, thuc hién bén viing cac chinh sach an sinh xi hoi; qudc phong - an
ninh, bao vé moi trudng, xoa déi giam nghéo ... Dam bao dat dai sir dung cho cac
muc dich cong cdng l[am cho moi nguoi dan dugc thy hudng, sir dung cac dich vu
cong tién ich gop phan nang cao doi séng vat chat, tinh than va ning cao chi sd
hanh phuc ctia quéc gia ... Bén canh dé, diéu phdi dit dai phai dam bao dat dai st
dung dang muc dich, tiét kiém, mang lai hiéu qua kinh té cao. Véi yéu cau nay, doi
héi co quan nha nudce cd thim quyén phai chiu trach nhiém trudc Pang, trude Nhan
dan trong vi¢c diéu phéi dét dai cho cac t6 chirc, doanh nghiép, c4 nhan st dung dat
dung muc dich, hop ly, tiét kiém; kién quyét thu hoi, xtr Iy nghiém minh nhiing to
chure, ca nhan st dung dét sai muc dich, bo hoang hda, lang phi dat dai; 14n chiém

d4t dai hodc 1am cho dét bi thoi hoa, bac mau ...
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Bén la, diéu phdi dat dai phai quan triét va thuc hién t6t quan diém, duong 11
ctia Dang vé khai thac, phat huy vai tro cua dat dai 13 ngudn luc, ngudn von to 16n

dé phat trién dat nudec.

Quaén triét quan diém, dudng 16i ciia Pang vé khai thac, phat huy vai trd cua
dat dai 12 nguon lyc, ngudn von to 16n dé phat trién dat nudc thi hoat dong didu phdi
dat dai phai hudng vao viéc minh bach hoéa, dam bao cho thi truong bat dong san
van hanh thdng sudt, dong bo. Mudn vay, hoat dong diéu phoi dat dai gop phan vao
viéc xay dung hé thong thong tin, co s¢ dir liéu dét dai chi tiét, cu thé tich hop voi
hé thong co so dit liéu dan cu qudc gia; nang cao hiéu qua dang ky dat dai, cap gidy
chting nhan quyén sir dung dat. Mat khac, diéu phéi dat dai phai tao ra hiéu tng tich
cuc gop phan thu ding, thu du tién sir dung dat, tién thué dat khi Nha nudc giao dat,
cho thué dit, cong nhan quyén st dung dat; chong that thu thué st dung dat; tron
tranh nghia vu nop thué noi riéng va nghia vu tai chinh néi chung tir phia nguoi str
dung dat. Hon nira, hoat dong diéu phdi dat dai phai dap ung nhu cau st dung dat
cho phét trién kinh té - xd hoi trong giai doan 05 nim cua ca nudc va timg dia
phuong; dong thoi, hoat dong nay phai giai quyét nhanh chong, kip thoi dat dai dé
thue hién cac du 4n du tu di duoc co quan Nha nude c6 tham quyén cap gidy phép
dau tu ciing nhu khong tao ra nhimg rao can, vudng mic cho viée tiép can dat dai
ctiia doanh nghiép, ho gia dinh, ca nhan st dung dat vao muyc dich san xut - kinh
doanh v.v.

2.1.4. Muc dich, hé qud ciia diéu phoi dit dai
i) Diéu phoi dat dai ciia Nha nwéc nham trao quyén sir dung dat

Phuong thtre diéu phdi dit dai nhiam trao quyén st dung dat cho nguoi st
dung dat duong nhu chi yéu duogc thuc hién cu thé nhu sau:

Thet nhat, théng qua hoat dong giao dat, cho thué dat.

Phuong thtre diéu phdi dit dai nhiam trao quyén st dung dit cho nguoi st
dung dat duoc hiéu 1a & nudc ta, dat dai khong thudc sé hitu cta c& nhan, té chic
ma thudc so hitu toan dan (dat dai thuoc s hiru chung cua toan thé Nhan dan) do
Nha nuée dai dién chi s& hitu va théng nhat quan 1y. Dé diéu phéi dat dai cho céac
nhu cau st dung dat; Nha nudc thyc hién viéc giao dét, cho thué dat, cong nhan
quyén sir dung dat cho ngudi sir dung dat. Pay 1a co s phép ly 1am phat sinh quyén
sir dung dat cua ngudi st dung dat. Co nghia 1a thong qua viéc Nha nudc ra quyét
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dinh giao dat, quyét dinh cho thué dat, quyét dinh cdng nhan quyén su dung dat thi
ngudi st dung dat c6 quyén hop phap trong viéc tiép can, s dung dat dai va quyén
sir dung dat cua ho duoc phéap luat bao ho. Xét vé ban chat phap 1y, phuong thirc
diéu phéi dat dai nay 1a viéc chuyén giao quyén sir dung dit - mot quyén ning cua
cha s& hitu toan dan vé dat dai sang cho ngudi sir dung dat. Ho thwc hién quyén
nang nay trén thuc té dé sir dung dit dung muc dich, tiét kiém, hiéu qua. Tuy nhién,
quyén so hitu toan dan vé dat dai ma Nha nudc lam nguoi dai dién khong duoc
chuyén giao cho nguoi sir dung dat. Ho sir dung dat trén co sé ché do so hitu toan
dan vé dat dai. Trong qua trinh sir dung dat, néu nguoi s dung dat vi pham phép
luat dat dai nhu str dung dat khong ding muc dich, c¢d tinh khéng thuc hién nghia vu
tai chinh ddi voi Nha nudc hoic nhan dat ma khong sir dung trong thoi han 12
thang lién ma khong duoc co quan nha nuéc c6 tham quyén giao dat, cho thué dat
cho phép thi s& bi Nha nudc thu hdi dat (thu lai quyén sir dung dat ma Nha nude da
trao) dé giao lai, cho thué lai cho té chic, ho gia dinh, c4 nhan c6 ning luc, diéu
kién st dung dat hiéu qua hon, t6t hon. Tuy nhién, phuong thic diéu phéi dat dai
nay dudng nhu khong chiu su tac dong manh mé cua cac nguyén tic thi truong ma
cha yéu duogc thuc hién dua trén y chi cia Nha nuéc - vira véi tu cach 1a to chic
chinh tri quyén lec vira véi vai tro 1a nguoi dai dién chu sé hiru toan dan vé dit dai
va thong nhat quan 1y dat dai. Vi dia vi phap 1y nhu vy, cic co quan nha nudc co
tham quyén diéu phdi dat dai co quyén luc rat 16n trong viéc phan bd ngudn luc dat
dai.Vi vay, néu hé théng phap luat khéng thdng nhat, day da, ddng bo va co ché
giam sét, kiém soét quyén luc nha nudc cua cic co quan cong quyén trong viéc thuc
hién quyén dai dién chi so hitu toan dan vé dat dai néi chung va diéu phi dat dai
noi riéng dé phat sinh tham nhiing, tiéu cuc, loi ich nhém ma céac vy an tham nhiing
vé dit dai nhu vu cyu Bi thu Tinh uy Binh Duong Tran Van Nam; vu Vi “Nhom”;
vu an dat dai cua hai nguyén Chu tich UBND tinh Khanh Hoa c6 sai pham vé giao
dat, cho thué dat 1am that thoat tai san caa Nha nudc 1a nhitng vi du dién hinh ...

Ther hai, théng qua viéc chuyén muc dich sir dung dat.

Trén thuc té, viéc sir dung dit cua nguoi st dung dat c6 nhitng bién dong;
chiu tac dong caa nhitng ly do chi quan, 1y do khach quan nhu chuyén d6i co cu
kinh té, phuong an san xut - kinh doanh nham dap @ng nhu cau caa thi truong; do
tac dong tir sy khing hoang caia nén kinh té thé gioi, thién tai, dich bénh ... thi viéc
chuyén muc dich st dung dat 1a diéu kho tranh khoi. Dau vay, nhiing trudng hop
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nay khdng thé tach roi sy quan Iy caa Nha nudc véi tu cach dai dién cha so hiru
toan dan vé dat dai. Sy diéu phdi dat dai cua Nha nude trong hoat dong chuyén muc
dich sir dung dat dugc thé hién:

Mgt 13, d6i vé6i nhitng truong hop chuyén muc dich st dung dat khong phai
xin phép*8co nghia 1a ngudi sir dung dat ty chuyén muc dich sir dung dat cho phu
hop Véi ning lyc, diéu kién cu thé ciia minh va dap ang nhu cau cua thi trudng ma
khong can co su cho phép cua co quan Nha nudc ¢6 tham quyén. Trong cac truong
hop nay, su diéu phdi ciia Nha nude duoc thé hién ¢ yéu cau nguoi str dung dat phai
thuc hién nghia vu tai chinh theo quy dinh cua phéap luat; ché do sir dung dat, quyén
va nghia vu ciia ngudi st dung dat duoc 4p dung theo loai dat sau khi dugc chuyén
muc dich sir dung.

Hai 1&, d6i voi truong hop chuyén muc dich str dung dat nhu chuyén dat
trong l0a sang dat trong ciy lau nam, dat trong rimg, dat nudi trong thay san, dat
lam mubi; chuyén dat trong cay hang nim khac sang dat nuéi trong thay san nuéc
man, dat 1am mudi, dat nudi trong thuy san dudi hinh thic ao, hd, dam; chuyén dat
ring dic dung, dat rieng phong ho, dat rirng san xuat sang st dung vao muc dich
khac trong nhom dat ndng nghiép; chuyén dat néng nghiép sang dat phi ndng
nghiép ... thi nguoi st dung dat phai xin phép cua co quan Nha nuéc c6 tham
quyén®®. Piéu nay c6 nghia 1a trong cac truong hop nay, ngudi sit dung dat mudn
chuyén muc dich str dung dat phai xin phép co quan nha nudc c6 tham quyén - day
chinh 1a biéu hién cua hoat dong diéu phéi dat dai ciia Nha nudc.

ii) Piéu phoi dat dai lam cham dizt quyén si dung dat

Thu hdi dat 1 hoat dong 1am cham dut quyén sir dung dét caa nguoi sir dung
dat; boi 18, “Nha nmwéc thu hoi dat 1a viée Nha nwéc quyét dinh thu lgi quyén si
dung dat cia nguoi dwoc Nha nwéc trao quyén sir dung dat hodc thu lai dat cua
nguwoi sir dung dat vi pham phép ludt vé ddt dai”®. Nhu vay, thu hoi dat 1a hoat
dong diéu phdi dat dai cia Nha nuéc nham diéu hoa, phan bo dat dai mot cach hop
Iy hon thong qua viéc thu lai quyén st dung dat cua ngudi st dung dit khong ding
muc dich, kém hiéu qua giao lai cho to chirc, ho gia dinh, ca nhan khac c6 ning luc,

48 Xem khoan 2 Diéu 57 Luét Dat dai nam 2013

49 Co quan Nha nudc c6 tham quyén bao gdm UBND cép tinh néu ngudi sir dung dat 12 té chuc, co s& ton
gi4o, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai; doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai; to chirc nudc ngoai co
chirc nang ngoai giao; UBND cap huyén néu ngudi su dung dét 1a cong déng dan cu, ho gia dinh, ca nhan

50 Khoan 11 Diéu 3 Luat Dat dai nim 2013
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diéu kién str dung dat hop ly, hiéu qua hon hoic thu lai quyén sir dung dét cua
ngudi dang sir dung dat dé sir dung vao muc dich quéc phong - an ninh; phat trién
kinh té, xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong. Thu hoi dat c6 hai hinh thuc:

Ther nhdt, thu hoi dat bat budc. Diéu ndy c6 nghia 1 viéc thu hodi dat phu
thudc phan 16n vao y chi ciia Nha nuéc ma dudng nhu sy dong thuan cua ngudi bi
thu hoi dat khong dong vai tro quyét dinh. Tuy nhién, dé bao ho quyén st dung dat
cia ngudi s dung; phong ngira viéc thu hoi dat bira bai, tiém 4an nguy co tham
nhiing, tiéu cuc, loi ich nhém hozc lam dung quyén luc Nha nudc trong thu hoi dat
(su tha hoa quyén luc Nha nuéc) ...; phap luat dat dai quy dinh chi tiét, cy thé vé
cac truong hop thu hdi dat; can ca, tham quyén, trinh ty, tha tuc thu hoi dat ...5%
Tham chiéu noi dung cac quy dinh vé thu hdi dat cua Luat Pat dai ndm 2013 cho
thay c6 hai truong hop Nha nudc thu hoi dat:

Mgt 13, thu hoi dat do I8i cua ngudi st dung dat gy ra nhu st dung dat
khong dtng muc dich; nguoi st dung dat cé y huy hoai dat dai®? ..., vi pham quy
dinh cua phap luat dat dai. Trong truong ndy, thu hoi dat 1a bién phap ché tai cua
Nha nudc nham xu 1y d6i véi hanh vi vi pham cia nguoi st dung dat. Vi vay, ho
khong dugc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dat.

Hai 13, thu hoi dat vi Iy do khach quan (khong do 15i cua nguoi sir dung dat
gay ra) nhu thu hoi dat st dung vao muc dich quéc phong - an ninh; phat trién kinh
té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong. Trong truong hop nay, thu hoi dat khdng
phai 13 bién phap ché tai cua Nha nudc ap dung dbi véi nguoi sir dung dat. Vi vay,
ho duoc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat.

Thit hai, thu hoi dat dua trén co so ty nguyén. Pay 1a truong hop thu hoi dat
khoéng mang tinh bat budc (ddi 1ap véi truong hop thu hoi dat bat buoc) ma dua trén
su tu nguyén, chi dong dong thuan cua ngudi st dung dat. Do do, truong hop thu hoi
dat nay khong gap phai kho khin, viéng mic, phuc tap; tranh chap, khiéu kién dat
dai kéo dai nhu truong hop thu hoi dat bat bugce. Truong hop thu héi dat tu nguyén
duoc quy dinh tai Diéu 65 cua Luat Dat dai nam 2013: “ Cdc trieong hop thu hoi dat
do cham duit viéc sir dung ddt theo phap ludt, tw nguyén tra lai dat, ¢6 nguy co de doa
tinh mang con nguoi bao gom: a) Té chire diroe Nha nude giao dat khdng thu tién si
dung ddt, dwoc Nha nude giao dat co thu tién sir dung dat ma tién s dung dat co

5! Xem Diéu 61, Piéu 62, Diéu 63, Dicu 64, Piéu 65, Diéu 67, Diéu 69 Luat Dét dai nam 2013
% Xem Diéu 64 Luat Dat dai nim 2013



50

nguon goc tir ngdn sach Nha nwéc bi gidi thé, pha sdan, chuyén di noi khdc, giam
hogc khdng con nhu cau sir dung ddt; nguoi sir dung dat thué ciia Nha nuedc tra tien
thué dat hang nam bi gidi thé, pha san, chuyén di noi khdc, giam hodc khdng con nhu
cau sir dung dat; b) Ca nhan sir dung dat chét ma khéng cé nguweoi thira ké; ¢) Nguoi
sir dung dat tw nguyén tra lai dat; d) Pat dwoc Nha nwéc giao, cho thué c6 thoi han
nhuwng khéng dwoc gia han; d) Dat ¢ trong khu viec bi 6 nhiém méi truong cé nguy co
de doa tinh mang con nguoi; e) Pat ¢ ¢é nguy co sat 16, sut 1Gn, bi dnh huéng boi

i)

hién twong thién tai khac de doa tinh mang con nguoi”.

2.2. Ly luan phap luat vé diéu phoi dat dai

2.2.1. Khdi niém va dic diém ciia phdp ludt vé diéu phoi dit dai

i) Khai ni¢m

Pat dai 1a tai nguyén thién nhién khong do con ngudi tao ra ma do tu nhién
tao ra ¢ trude con ngudi. DAt dai tham gia vao moi hoat dong cua con ngudi tir
viéc tao l1ap nha &, noi cu tri cua mdi con ngudi; st dung dé xay dung céc cong
trinh kinh té- x& hoi, vin hoa; cac co s san xuét - kinh doanh, tru s& co quan Nha
nuéc dén viéc sir dung vao muc dich quéc phong - an ninh ... N6 13 ngudn tai
nguyén thién nhién hitu han, c6 dinh vé vi tri dia ly; bi gi¢i han boi khong gian,
dién tich; trong khi d6, nhu cau sir dung dat ngay cang ting do sy gia ting dén sb,
ma& rong quy mo san xuat, phat trién kinh té - xa hoi ... Trong diéu kién ngudn cung
vé dat dai khong dap ung du, kip thoi vé nhu cau sur dung dat cia x& hoi thi hoat
dong diéu phoi dat dai tiém an nguy co tham nhiing, tiéu cuc, lgi ich nhém néu
khong duoc quan Iy chit ché va dat dudi sy didu chinh cua phéap luat; boi ngudn loi
thu duogc tir su chénh léch vé dia td do viéc chuyén muc dich s dung dat tir dat
ndng nghiép sang dat phi ndng nghiép; tir viéc thu hoi dat caa nhoém ngudi ndy giao
lai cho nhom nguoi khac ... Pac biét ¢ Viét Nam, khi ma ching ta xay dung Nha
nuéc phap quyén “cua dan, do dan va va vi dan” thi viéc diéu phdi dat dai noi riéng
va moi hoat dong ciia Nha nudc néi chung déu duogc thyc hién vi lgi ich cia Nhan
dan. Vi vay, phép luat dat dai duoc xay dung véi mot trong nhitng nhiém vu 1a diéu
chinh quan hé diéu phdi dat dai van hanh théng sudt, dong bo, lanh manh; vi loi ich
cua nguoi dan, vi lgi ich caa xa hoi.

Phap luat vé diéu phdi dit dai 1a mot bo phan, mot noi dung cua linh vuc
phap luat dat dai. Tir quan niém “phap luat” cua Ly luan Nha nuéc va phap luat va
noi dung phap luat dat dai hién hanh, c6 thé dua ra khai niém phép luat vé diéu phoi
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dat dai nhu sau: Phap ludt vé diéu phoi ddt dai bao gom tong hop cac quy pham
phap ludt do Nha nude ban hanh va dam bao thuc hién bang sirc manh cuéng ché
ciia Nha nudc nham diéu chinh nhoém quan hé x& héi vé diéu phéi dat dai, bao dam
hoat déng diéu phai van hanh thong sudt, dong bé, 1anh manh, ddp #ng nhu cdu sir
dung dat cua c&c chu thé sir dung dat, bao dam dat dai dwoc sir dung ding muc
dich, tiét Kiém va dat hiéu qud cao.

ii) Pdc diém cua phap ludt vé diéu phéi dat dai
Phap luat vé diéu phéi dat dai co mot sé dac diém chii yéu sau day:
Thet nhat, phap luat vé diéu phdi dat dai thudc linh vuc phap luat cong.

Phéap luat vé diéu phéi dat dai diéu chinh nhém quan hé x& hoi phét sinh
trong hoat dong diéu phdi dat dai gitta mot bén 1a Nha nude thong qua cic co quan
nha nudc co tham quyén véi bén kia 1a nguoi sir dung dat va to chic, ca nhan cé
lien quan. Xét vé ban chat, day 1a moi quan hé xa hoi giita cac chu thé co dia vi
phap Iy khac nhau: Nha nudc tham gia vira véi tu cach 1a to chirc chinh tri quyén
luc dai dién chi s hitu toan dan vé dat dai, vira véi tu cach 1a cha thé quan 1y dat
dai v6i bén kia 1a ngudi st dung dat va to chic, ca nhan khac. Nha nuée 13 to chie
chinh tri quyén luc c6 quyén ban hanh phap luat quy dinh quyén va nghia vu cua
cac chu thé trong quan hé diéu phéi dit dai. Quy dinh ndy budc tit ca cac thanh vién
trong xa hoi bat budc phai tuan thu.

Thet hai, phép luat vé diéu phdi dat dai bao gdm cac quy pham phép luat cua
Luat Pat dai, quy pham phap luat cua Luat Quy hoach, quy pham phap luat cua
Luét T chac chinh quyén dia phuong, quy pham phap luat cua Luat Té chire Quéc
hoi, quy pham phap luat caa Luat To chic chinh phu, quy pham phap luat caa Luat
T cao; quy pham phap luat cua Luat Khiéu nai; quy pham phap luat cua Luét Xt ly
vi pham hanh chinh ...

- Luat D4t dai quy dinh vé can ctr giao dat, cho thué dat; chuyén muc dich sir
dung dét; quy dinh vé& cin ct thu hdi dat; quy dinh vé tham quyén giao dit, cho thué
dat; chuyén muc dich sir dung dat, thu hoi dat; quy dinh vé trinh ty, tha tuc giao dat,
cho thué dét; chuyén muc dich sir dung dat; quy dinh vé boi thuong, hd trg, tai dinh
cu khi Nha nuéc thu hoi dat ...

- Luét Quy hoach quy dinh vé hé théng quy hoach (bao gébm quy hoach st
dung dat); quy dinh vé tham quyén lap, tham dinh, xét duyét, diéu chinh va thyuc
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hién quy hoach; quy dinh vé trinh ty, thi tuc 1ap, thim dinh, xét duyét, diéu chinh
va thuc hién quy hoach; quy dinh vé can cr, nguy@n tic lap quy hoach; quy dinh vé
noi dung quy hoach ...

- Luat T6 chuc chinh quyén dia phwong quy dinh co cdu, to chirc bo may cua
chinh quyén dja phuong; quy dinh vé chirc ning, nhiém vy, quyén han cua chinh
quyén dia phuong (trong d6 c6 chirc ning, nhiém vy quan ly Nha nuéc vé dat dai &
dia phuong) ...

- Luat T4 cao quy dinh vé nguyén tic té céo va giai quyét té cao; quy dinh vé
quyén va nghia vu ctia nguoi tb cao va nguoi bi té cao; quy dinh vé tham quyén giai
quyét td cdo; quy dinh vé trinh tu, thi tuc giai quyét to c&o noi chung va giai quyét
t6 cao vé diéu phdi dat dai néi riéng ...

- Luat Khiéu nai quy dinh vé nguyén tic khiéu nai va giai quyét khiéu nai;
quy dinh vé& quyén va nghia vu cia ngudi khiéu nai va ngudi bi khiéu nai; quy dinh
vé tham quyén giai quyét khiéu nai; quy dinh vé trinh tu, thu tuc giai quyét khiéu
nai noi chung va giai quyét khiéu nai vé diéu phéi dét dai noi riéng ...

- Luat Xir ly vi pham hanh chinh quy dinh vé nguyén tac xir ly vi pham hanh
chinh; quy dinh vé quyén va nghia vu cta cac bén trong quan hé xi Iy vi pham hanh
chinh; quy dinh vé tham quyén xir Iy vi pham hanh chinh; quy dinh vé trinh ty, tha
tuc thuc hién xtr ly vi pham hanh chinh n6i chung va thuc hién xir ly vi pham hanh
chinh vé diéu phdi dat dai ndi riéng ...

Ther ba, phap luat vé diéu phéi dat dai bao gdbm cac quy pham mang tinh phap
ly; cac quy pham vira mang tinh phap ly vira mang tinh ky thuat chuyén mén.

Nhom cac quy pham mang tinh phap ly bao gom quy dinh vé nguyén tic diéu
phdi dat dai; quy dinh vé can cir diéu phdi dat dai; quy dinh vé tham quyén diéu
phdi dat dai; quy dinh vé xir Iy vi pham phap luat trong hoat dong diéu phdi dat dai;
quy dinh vé khiéu nai, t6 cdo va giai quyét khiéu nai, t5 co trong hoat dong diéu
phdi dét dai; quy dinh vé giai quyét tranh chap phét sinh trong hoat dong diéu phoi
dat dai ...

Nhém cac quy pham vira mang tinh phap ly vira mang tinh ky thuat chuyén
moén bao gom quy dinh vé tiéu chuan dinh muc kinh té - ky thuat trong lap quy
hoach, ké hoach sir dung dat; quy dinh vé do dac, 1ap ban d6 dia chinh, ban d hién
trang sir dung dat; quy dinh vé cic phuong phap xéac dinh gia dat 1am can cu tinh
boi thudng, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuée thu hdi dit ...
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Thet i, phép luat vé diéu phdi dat dai c6 cac quy dinh vé “ndi dung” va cac
quy dinh vé “hinh thirc”.

Céac quy dinh vé& “ndi dung” bao gdm quy dinh vé can ctr diéu phdi dat dai;
quy dinh vé nguyeén tic diéu phdi dét dai; quy dinh vé tham quyén diéu phbi dit dai;
quy dinh vé& giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat; quy dinh vé thu
hoi dat; quy dinh vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu héi dat; quy
dinh vé xir ly vi pham phép luat trong hoat dong diéu phdi dat dai ...

Céac quy dinh vé “hinh thirc” bao gom quy dinh vé trinh ty, thi tuc giao dat,
cho thué dat, chuyén muc dich str dung dat; quy dinh vé trinh ty, tha tuc thu hoi dat;
quy dinh vé trinh ty, thi tuc boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi
dat; quy dinh vé trinh tu, thii tuc xu Iy vi pham phap luat trong hoat dong diéu phoi
dat dai v.v.

2.2.2. Céu tritc ngi dung ciia phdp ludt vé diéu phoi dit dai

Xét V& co cau, phap luat vé diéu phédi dat dai c6 nhitng nhdm quy dinh phép
luat sau day:

Mgt 14, nhém quy dinh chung vé diéu phéi dat dai.

Nhom nay bao gom cac quy dinh vé dbi twong, pham vi &p dung; quy dinh vé
nguyeén tic; chinh sach cua Nha nudc ddi véi hoat dong diéu phdi dat dai; cac hanh
vi bi cdm trong hoat dong diéu phdi dat dai.

Tiép can ndi dung nhom quy dinh nay giup ngudi st dung dat va cac chu thé
cd lién quan nam bit dugc pham vi, dbi teong 4p dung; thai d6 cia Nha nudce trong
diéu phdi dat dai va nhitng hanh vi khong dugc thuc hién hodc hanh vi trai phap luat
trong hoat dong diéu phdi dat dai. Pidu nay gitp cho co quan nha nuéc cd tham
quyén thuan loi trong viéc ap dung trén thuc té va tac dong dén hanh vi ang xt cua
cac chu thé c6 lién quan pht hop véi yéu cau cua phap luat.

Hai 13, nhom quy dinh vé noi dung diéu phdi dat dai.

Nhom nay bao gom céc quy dinh vé cin cur diéu phdi dat dai; tham quyeén
diéu phéi dat dai; cac phuong thic diéu phdi dat dai thong qua viéc giao dat, cho
thué dat, chuyén muc dich str dung dét va thu hoi dat; khiéu nai, t6 cao va giai quyét
khiéu nai, t6 céo lién quan dén diéu phdi dat dai; quy dinh vé& xtr Iy vi pham phap
luat vé& diéu phdi dat dai; tranh chap va giai quyét tranh chap vé diéu phdi dat dai ...
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Ba 13, nhom quy dinh lién quan dén khia canh hinh thtic cua diéu phdi dat dai.

Nhom nay bao gdom cac quy dinh vé trinh tu, tha tuc giao dat, cho thué dat;
trinh tu tha tuc chuyén muc dich sir dung dat; trinh tu, thi tuc vé thu hoi dat; trinh
tu, tha tuc v& bdi thuong, hd tro tai dinh cu khi Nha nuée thu hoi dat; trinh tu tha
tuc vé xur 1y vi pham phép luat vé& diéu phéi dat dai; trinh ty, thu tuc vé giai quyét
khiéu nai, to céo vé diéu phdi dat dai; trinh ty, tha tuc vé giai quyét tranh chap trong
hoat dong diéu phdi dat dai v.v.

2.2.3. Yéu cdu déi véi phdp ludt vé diéu phoi dit dai
Mgt 1&, dam bao tinh hop hién, hop phap.

Trong hé théng phép luat, Hién phap 1a dao luét co ban, 1a dao luat géc va co
gi tri phap Iy cao nhat. Hién phap quy dinh ché do chinh tri, ché d6 kinh té, vian hoa -
x4 hoi, khoa hoc cdng nghé va méi trudng; quyén co ban cia con ngudi, quyén va
nghia vu co ban cua cong dan; quy dinh vé t6 chiic bo may Nha nudc nhu ché dinh
Chu tich nuéc, ché dinh Chinh pha, ché dinh Toa an Nhan dan téi cao, ché dinh Vién
Kiém sat Nhan dan tbi cao ... Cac dao luat khac can tuan thi noi dung cua Hién phap
va 0 cac quy dinh khong duoc trai vai Hién phap. Trong truong hop ndi dung mot s6
quy dinh cua cac dao luat trai véi quy dinh cia Hién phép thi cac quy dinh cua céc
dao luat nay phai duoc bai bo, sira ddi dé pht hop véi Hién phap. Day 1a yéu cau bat
budc trong xay dung cac van ban quy pham phéap luat va dugc Luat Ban hanh van ban
quy pham phép luat nim 2015 quy dinh: “Bdo dam tinh hop hién, tinh hop phap va
tinh thong nhdt ciia van ban quy pham phap ludt trong hé théng phap lugt”s3. Luat
Pt dai nam 2013 va ché dinh phép luat vé diéu phdi dat dai ciing khong phai 1a mot
truong hop ngoai 1&. Bao dam tinh hop hién trong cac quy dinh vé diéu phdi dat dai
duoc hiéu 1a ndi dung cac quy dinh vé diéu phdi dat dai khong duoc tréi véi Hién
phap nam 2013. Vi vay, danh gia tinh hop hién ciia phap luat vé diéu phdi dat dai c6
nghia 14 xem xét ndi dung cac quy dinh vé diéu phéi dat dai cé trai, khong phu hop
hozc mau thuan véi Hién phap nim 2013 hay khong.

Tinh hop phap doi hoi cac quy dinh vé diéu phdi dat dai phai dugc xay dung,
ban hanh khéng chi quén triét sau sic quan diém, duong 16i cua Pang ma con tuan
tha dung trinh ty, tha tuc do Luat Ban hanh van ban quy pham phéap luat nam 2015
quy dinh vé thé thuc, thoi gian, tham quyén, trinh tu, tha tuc ...

53 Khoan 1 Piéu 5 cua Luat Ban hanh vian ban quy pham phap lust nam 2015
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Hai 1a, ¢&am bao tinh théng nhét, ddng bo vé noi dung.

Tinh thdng nhat cua phép luat vé diéu phbi dit dai duoc hiéu 1a noi dung
cac quy dinh vé can clir didu phdi dat dai; nguyén tic didu phdi dat dai; tham
quyén vé diéu phdi dat dai; trinh tu, thu tuc vé diéu phéi dat dai; xtr Iy vi pham
phap luat vé diéu phdi dat dai ...khong dwoc mau thuin, chong chéo véi nhau.
Tinh théng nhit cua phap luat vé diéu phdi dat dai con duoc hiéu 1a quy dinh duoc
ban hanh sau thay thé quy dinh trudc phai dam bao tinh ké thira vé su hop ly, phu
hop voi thuc tién va duoc thuc tidn chap nhan, khong triét tiu, mau thuan véi
nhau; dong thoi c6 quy dinh vé viéc chuyeén tiép, xa Iy van dé con do dang khi
thuc hién quy dinh méi. Cac quy dinh vé diéu phdi dat dai c6 noi dung thong nhat
véi nhitng ché dinh khéac cua phép luat dat dai nhu ché dinh vé quy hoach, ké
hoach sir dung dat; ché dinh vé cap gidy chiing nhan quyén s dung dat
(GCNQSDD); ché dinh quan 1y Nha nuéc vé dat dai; ché dinh vé quyén va nghia
vu cua ngudi sir dung dat ... va thdng nhat véi noi dung cua cac linh vuc phéap luat
khac c6 lién quan trong hé théng phap luat nhu Bo luat dan sy nim 2015, Luat
Nha ¢ nam 2014, Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, Luat Doanh nghiép
nam 2020 va Luat Pau tw nam 2020 v.v.

Tinh déng bo cua phap luat vé diéu phoi dat dai duoc hiéu 1a noi dung cac
quy dinh vé diéu phdi dat dai phai dong bo vai cac ché dinh khac cua phap luat dat
dai va cac linh vuc phép luat khac c6 lién quan. Nhitng bt dong, mau thuan, chong
chéo vé noi dung ciia cac quy dinh vé diéu phdi dat dai duoc phat hién, sira doi, bo
sung, hoan thién kip thoi théng qua viéc thuong xuyén ra soat, danh gia hé thng
phép luat néi chung va phap luat dat dai noi riéng. Tinh dong bo cua phép luat vé
diéu phéi dat dai duoc hiéu trén hai khia canh co ban: Pong bo theo “chiéu doc” va
ddng bo theo “chiéu ngang”

- Tinh d6ng bo theo “chiéu doc” duoc hiéu 1a cac quy dinh vé diéu phdi dat
dai cua Luat Pat dai nam 2013 khong chong chéo, chong lan vé noi dung véi Hién
phap nam 2013; cac vin ban hudng dan thi hanh cua cac bo, nganh va véi cac vin
ban t6 chac thuc hién cua Uy ban Nhan dan cac cap (UBND cac cap) khong duoc
trai, khong dugc mau thuan voi cac vin ban luat. .

- Tinh dong bo theo “chiéu ngang” duoc hiéu 1a cac quy dinh vé diéu phdi
dat dai cuia Luat Dat dai nam 2013 khdng chdng chéo, chong lan vé ndi dung co lién
quan cua cac dao luat khac nhu Bo luat dan sy nam 2015, Luat Nha ¢ nam 2014,
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Luat Kinh doanh bat dong san nam 2014, Luat Doanh nghiép nim 2020 va Luét
Dau tur nam 2020...

Thuec tién thuc hién phép luat vé diéu phéi dat dai cho thiy néu noi dung cac
quy dinh nay khéng dam bao thdng nhat, dong bo thi co quan nha nuéc c6 tham
quyén s& gap kho khan, tré ngai khong biét 4p dung quy dinh caa vin ban quy pham
phap luat nao dé giai quyét, xu Iy vu viéc cu thé va nguoc lai. Vi vay, dam bao tinh
théng nhat, dong bo 1a mot yéu cau co ban danh gia hiéu qua cua hé thong phap luat
noi chung va phap luat vé diéu phéi dat dai noi riéng.

Ba la, dam bao tinh kha thi, dap ung yéu cau cia quan Iy nha nuéc vé dat dai
va nhu cau sir dung dat caa Nha nudc, cua xa hoi.

Phap luat la san pham do con ngudi tao ra. Cé nghia 1a quy dinh cua phép luat
la két qua cia qua trinh tu duy sang tao & trinh d6 cao cia nha lam luat. Tuy nhién,
noi dung caa phap luat phai phuc dap duoc nhiing yéu cau, doi hoi khach quan caa
thuc té cudc song thi phéap luat méi thuc hién duoc chirc nang diéu chinh céc quan hé
x4 hoi. Viéc xay dung phap luat néi chung va phap luat vé diéu phéi dat dai néi riéng
phai dua trén co sé thuc tién va dap (ng yéu cau cua thuc tién. C6 nhu vay, phap luat
méi duoc thuc tién chap nhan va di vao cudc séng, phat huy vai trd, gié tri tich cuc.
Hay néi cach khac thuc tién 1a thude do, 13 sy tham dinh chinh xé&c nhat, khach quan,
cdng bang nhat mtc d6 pht hop vé ndi dung cac quy dinh caa phép luat. Yéu cau nay
gop phan bao dam su tiét kiém, tinh hiéu qua kinh té vé thoi gian, ngudn lec con
ngudi va cac nguon luc vat chat can thiét khac trong qua trinh xay dung va thuc hién
phép luat. Mit khac, viéc xay dung cac quy dinh vé cip diéu phdi dat dai con phai
hudng t6i viéc nang cao hiéu qua quan 1y Nha nudc vé dat dai. Boi 18, diéu phéi dat
dai khong chi 1a mot noi dung cua quan 1y Nha nudc vé dat dai ma con 1a mot
phuong thirc, mot biéu hién cua viéc thuc hién quyén dai dién chu sé hiru toan dan vé
dat dai ctia Nha nuéc do co quan quan ly Nha nuéc vé dat dai co tham quyén thuc
hién. Piéu nay c6 nghia 1a khong phai bat cir ai, bat ctr co quan Nha nuéc nio ciing
6 quyén diéu phdi dat dai ma chi co quan Nha nude ¢6 tham quyén theo quy dinh
cua phap luat mai duoc thyc hién quyén ning nay. Hon nira, trong qua trinh diéu phéi
dat dai, co quan Nha nudc co tham quyén phai tuan thi cac quy dinh cua phap luat vé
nguyeén tic, can cu; trinh tu, tha tuc diéu phdi dat dai ... Viéc diéu phéi dat dai duoc
thuc hién dang phép luat, chit ché s& ngin ngtra tinh trang giao dét, cho thué dét,
chuyén muc dich str dung dat va thu hoi dat ... bura bai, 13ng phi, kém hiéu qua tiém
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an nguy co tham nhiing, tiéu cuc, loi ich nhém pha v& trat ty quan 1y Nha nude vé dat
dai lam giam hiéu luc, hiéu qua cua quan Iy Nha nuéc vé dit dai. Hau qua 13 nguoi
dan bi mat Iong tin vao su quan ly ciia Nha nudc trong linh vuc dat dai ...

Bon 13, phai dam bao cdng khai, minh bach, dan chu, céng bang va c6 thé dy
liéu trude duoc.

Cong khai, minh bach 1a mot y&u cau co ban va I tiéu chi co ban dé danh gia
muc d6, hiéu qua cua quan tri dat dai tét. Cong khai minh bach gép phan ngin ngira
tinh trang nhiing nhiéu, tham nhiing, tiéu cuc hoic lgi ich nhom vé dat dai.

Cong khai cac quy dinh vé diéu phdi dat dai dugc hiéu 1a su cong b rong rai
ndi dung cac quy dinh vé diéu phdi dat dai cho moi nguoi duoc biét. Didu nay co
nghia 13 phap luat vé& diéu phdi dat dai phai duoc céng bd trén cac phuong tién
thong tin dai chung nhu bao, dai, tivi; trén cac nén tang x& hoi facebook; tik tok;
internet; cong bé théng qua viéc dan tai tru s UBND céc cap, tru s& co quan quan
Iy Nha nuodc vé dat dai; vin phong ding ky dat dai cap tinh, chi nhanh vin phong
dang ky dat dai cap huyén, tai bo phan mot cira tiép nhan ho so ciia cac co quan
Nha nudc co tham quyén; tai cac diém sinh hoat dan cu cong cong, cac diém sinh
hoat cong dong & co so ... dé nguoi dan ndi chung va té chuc, ho gia dinh, c4 nhan
sir dung dat noi riéng dé dang tiép can, tra ciru nam bat, tim hiéu.

Minh bach trong cac quy dinh vé diéu phdi dat dai duoc hiéu 1a noi dung cac
quy dinh nay phai rd rang, ranh mach, dé& hiéu, tranh quy dinh chung chung, thiéu
cu thé, chi tiét hoac gay ra cach hiéu khac nhau, khdng thong nhat. Piéu nay doi hoi
trong qua trinh xay dung, ban hanh phép luat vé diéu phdi dat dai; cac nha 1am luat
phai str dung tir ngit phd théng, trong sang, dé hiéu dbi véi ngudi dan; han ché viéc
sir dyung tir da nghia, tir an dy, so sanh hoac tir ngit mang tinh hoc thuat chuyén mén
sau, khdng mang tinh phd thong, dai ching trong ndi dung céc quy pham phap luat;

st dung dang thire cau don, van phong trong sang ...

Dan chu, cong bang trong cac quy dinh vé diéu phéi dat dai dugc hiéu Ia noi
dung phap luat khdng thé hién bat ky mot sy phan biét, ky thi déi xir ddi véi bat cu
t6 chirc, c& nhan nao; nguoc lai, phap luat ciing khong co bat ¢ sy vu 4i, o bé nao,
danh bat ctr sy wu tién, dac quyén nao. Moi t chirc, ca nhan (ké ca cac co quan Nha
nuéc c6 tham quyén) déu phai tuan tha quy dinh ctua phap luat; duoc phap luat doi
xtr nhu nhau vé quyén va nghia vy; khdng ai c6 quyén “dtng trén” hodc “ding
ngoai” phap luat trong hoat dong dicu phdi dat dai. Phap luat vé diéu phdi dat dai
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can c6 nhitng quy dinh dé tham van y kién cua nguoi dan néi chung va cac chu thé
khac noi riéng; quy dinh vé co ché lay y kién gop y cua ngudi st dung dét vé quy
trinh, tha tuc didu phéi dat dai va tao diéu kién dé nguoi dan giam sat viéc thuc thi
phap luat vé diéu phdi dat dai ciing nhu quy dinh vé trach nhiém giai trinh cua cac
co quan Nha nuéc ¢6 tham quyen.

Tinh dy liéu trudc trong nodi dung cac quy dinh vé diéu phdi dat dai duoc
hiéu 1a khéng chi noi dung cac quy dinh nay duoc trinh bay don gian, d& hiéu, gan
giii voi quan chiing; dam bao cdng khai minh bach ma né con gilp cho céan b, cong
chirc Nha nudc; to chtc, ho gia dinh, ¢4 nhan st dung dét ... ¢6 thé du lidu trudc
duoc nhitng ché tai xtr Iy néu vi pham cac quy dinh nay hoic duy liéu dugc quyén va
loi ich hop phap ciia minh duoc Nha nudc bao ho néu thuc hién tét cac nghia vu do
phap luat quy dinh.

2.2.4. Diéu ki¢n dim bdo thi hanh phdp ludt vé diéu phéi dit dai

i) Diéu kién phap ludt

Phap luat vé diéu phéi dat dai thuc hién c6 hiéu qua hay khong phu thudc rat
16n vao mirc do hoan thién ciia hé théng van ban phép luat vé diéu phdi dat dai. Ban
than cac van ban phap luat d6 phai co chat luong thi méi dam bao viée thuc hién
phap luat dat két qua tét. Vi vay, vin ban phép luat vé diéu phdi dat dai phai dam

bao cac tiéu chi sau:

Mot la, bao dam tinh dong bo, thdng nhéat. Noi dung cac van ban phép luat vé
diéu phdi dat dai khong trai véi Hién phap, khéng chong chéo, mau thuan nhau va
khong mau thudn véi cac vin ban phap luat co lién quan. Nhung van phai c6 dic
diém riéng biét ciia hoat dong diéu phéi dat dai. Riéng nhung déu lién quan chit ché
v6i nhau, trong mdi hoat dong déu c6 y nghia, tic dung, anh huéng cua hoat dong
khac. Thong qua viéc thuc thi hoat dong diéu phéi dat dai, nhimg quy dinh co ban
ctia phép luat vé dat dai, phap luat vé quy hoach d6 thi, phap luat vé dan sy ... dugc
tuyén truyén dén nguoi dan va cac chi thé sir dung dat. Hoat dong nay cung cap tri
thirc, sy hiéu biét vé phéap luat, xay dung tinh cam, thai do dung dan doi voi phap
luat, lam cho moi nguoi nhéan thuc dugce quyén, nghia vy, trdch nhiém ctia minh,

hinh dung dugc hanh vi xtr sy nao 1a ding dan.

Hai 14, trach nhiém t6 chire thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai khong

chi cua h¢ thong chinh tri, cia cadc co quan quan ly Nha nudc vé dat dai ma con la
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trach nhiém ctia moi ngudi dan. Lau nay khi dé cap dén van dé thuc hién phép luat,
chung ta thuong coi do6 1a trach nhiém ctia cac co quan hanh phap, tu phap. Thuc
tién to chirc thue hién phép luat vé diéu phdi dét dai cho thdy, ngoai cic co quan
Nha nuéc, néu nhirng thanh vién khac ctua hé thdng chinh tri déu néu cao trach
nhiém, c6 hinh thirc to chic tuyén truyén, giai thich, van dong phu hop véi vai tro,
chtrc ning ctiia minh thi s& dem lai hiéu qua cao hon trong thuc hién phap luat. T6
chtic Bang, Mat tran Td qué)c Viét Nam va céc to chirc thanh vién ctia Mt trn cic
cap, nhat 12 & cdp co so, phai 16ng ghép viéc tuyén truyén diéu phdi dat dai vao
cong tac van dong quan ching sé& gop phan nang cao ¥ thic, trach nhiém va sy dong
thuan cta x& hoi. T6 chie thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai voi sy tham gia
clia toan bo hé thong chinh tri dudi nhimng hinh thirc da dang, phong ph, sinh dong
s& tao nén du luan x3 hoi tng ho, ddng tinh v&i nhimg hanh vi xir sy dung dan, 1én
an nhitng hanh vi xt su trai phép luat, qua d6 gép phan dinh hudng hanh vi cua
cong dan xtr su theo yéu cau cta phap luat. Tuy nhién, hiéu qua thuc hién phap luat
vé diéu phdi dét dai s& khdng cao néu moi ngudi dan khong tu giac chap hanh phap
luat vé diéu phéi dat dai.

Ba 3, xir Iy nghiém minh, kip thoi moi hanh vi vi pham phép luat vé diéu phdi
dat dai. Cong tac tuyén truyén, phé bién, giao duc, huéng dan, t6 chirc van dong thuc
hién phép luat c6 tac dung nang cao ¥ thirc phap luat cho cac cha thé. Tuy nhién, vai
trd nay tac dong dén cac chi thé khong phai lac nao ciing dat két qua nhu nhau, trong
x4 hoi van c¢6 nhitng nguoi vi pham phép luat. Bé bao dam cho phap luat duoc thuc
hién doi hoi phai xtr Iy nghiém minh, kip thoi moi hanh vi vi pham phép luat. Do 1a
n6i dung yéu cau khach quan trong t6 chirc thuc hién phap luat, bao dam cho phap
luat dugc thuc hién trong thuc té. Cac vin ban phap luat vé diéu phdi dat dai c6 quy
dinh vé khen thudng va xtr Iy vi pham. Tuy theo tinh chat, mac do ctia vi pham ma bi
xu 1y ky luat, xtr phat hanh chinh hodc bi truy ctru trach nhi€ém hinh sy; néu gay thiét
hai thi phai boi thuong theo quy dinh ctia phap luat.

ii) Piéu kién trinh do, nang luc, pham chat chinh tri va dao divrc Cua can bo,

céng chire quan Iy nha nude vé ddt dai

Trinh d9, nang luc, phém chat chinh tri va dao dtc cua doi ngll can bo,
cong chirc 1am nhiém vu quan Iy Nha nudc vé dat dai 1a mot trong nhirng yéu tb
quyét dinh, bao dam thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai dat hiéu qua cao.
Sinh thoi Chi tich H6 Chi Minh di ting néi "can bo 1a cai gdc ciia moi cong
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viéc"** hodc "mudn viéc thanh cong hodc that bai, déu do can bo tot hodc kém">.

Cén b, cong chirc 1am nhiém vu quan 1y Nha nude vé dat dai phai 1a ngudi co du
trinh d6, ning luc hoan thanh tét céng viée duge giao; dong thoi 13 ngudi co phim
chat chinh tri, dao durc tt. Thyc tién da chimg minh rang cac chu thé ndy ma trinh do,
nang luc yéu kém, lai thiéu trach nhiém, thiéu nhiét tinh trong cong viéc thi viéc thuc
hién phap luat vé& diéu phdi dat dai dat hiéu qua thdp. Phim chét chinh tri, dao dirc
cua can bg, cong churc lam nhiém vy quéan Iy Nha nude vé dit dai c6 anh huodng truc
tiép dén viéc thuc hién linh vuc phap luat ndy. Ho phai biét két hop gita quan diém,
duong 16i ciia Pang, phéap luat, chinh sach ciia Nha nudc véi diu kién kinh té - x&
hoi, diéu kién thyc tién cia dat nudc, cia timg dia phuong dé thuc hién phéap luat vé
diéu phéi dat dai dat hiéu qua. Ban than can bg, cong chirc 1am nhiém vu quan Iy Nha
nude vé dat dai phai 1a nguoi guong mau trong chap hanh phap luat, 1a ngudi ¢ uy
tin, c6 dao dirc trong cong dong thi méi co thé thuyét phuc duoc nguoi khac. Nhu
vay, dé bao dam thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai dat hiéu qua cao cin ning
cao kién thirc phap luat, trinh d6 chuyén mon, ning luc, k¥ ning nghiép vu, bén canh
d6 con phai ting cuong gido duc, rén luyén pham chét chinh tri, dao dirc, 16i sbng cho

dodi ngli can bg, cong churc 1am nhiém vu quan Iy Nha nudc vé dat dai.

iii) Diéu kién y thirc phdp ludt ciia CAc chii thé trong thiee hién phdp ludt vé
diéu phéi ddt dai

Y thirc phap luat thé hién su nhan thic ctia cac chi thé va thai o cua ho dbi
v6i cac quy dinh cta phap luat. Phap luat vé diéu phdi dat dai dugc thuc hién tot
hay khong phu thudc vao nhiéu yéu t6, trong d6 y thirc phap luat ciia cac chu thé 1a
yéu to chu quan cé ¥ nghia rat quan trong. Cac chu thé thuc hién phép luat vé diéu
phdi dat dai bao gdm: cac co quan Nha nudc, can bd, cong chire Nha nude co tham
quyén, doanh nghiép, ho gia dinh, c& nhan, cong doéng dan cu, co s& ton gido St
dung dit va moi ngudi dan ...Trong nhiéu truong hop vi pham phéap luat, khong
tuan tha phép luat 1a do trinh d6 van hoa thap, thiéu hiéu biét phap luat ciia mot bo
phan Nhén dan; nhung cling co trudng hop cong dan co trinh d6 van hoa nhat dinh,
c6 hiéu biét phap luat nhung dao dirc, nhan cach kém nén van cd tinh vi pham phép
luat hoac mdt bd phan can bd, cong chire Nha nude co tham quyén lo1 dung chiic vu
quyén han, cong viéc duogc giao dé tham nhiing, ti€u cuc, truc 191, thuc hién hanh vi
trai phap luat. Trong mot XA hoi ngay cang phat trién, trinh d6 van hoa ctia Nhan

5 Ho Chi Minh toan tap (1978), Nxb Sy that, Ha Noi, tr. 269
5 Ho Chi Minh toan tap (1978), Nxb Su that, Ha Noi, tr. 240
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dan s€ ngay cang dugc nang cao, tao co s cho viéc nang cao y thirc phap luat; boi
vi phai c6 trinh d6 van hoa nhat dinh thi méi c6 thé tiép thu, nhan thic vé phéap luat,
xay dung tinh cam, 10ng tin vao phap luat; qua d6 chuyén hoa thanh hanh vi tich
cuc thuc hién theo yéu cau cua phap luat. Su bao dam thwce hién phap luat vé diéu
phdi dat dai khong chi xuat phat tir ¥ thire phap luat cia cac co quan Nha nuée, can
bd, cong chirc Nha nude co thim quyén, cac to chic, doan thé ma con tir y thirc
phap luat ciia cac doanh nghiép, ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat va nguoi dan ...
Do viy, nang cao ¥ thirc phap luat cta cac chu thé trong thuc hién phép luat vé diéu
phéi dat dai 1a mot giai phap hiru hiéu dé bao dam thyc hién tdt linh vuc phap luat nay.

iv) Diéu kién vé nguon von, co so vat chat

Thuyc hién phap luat noi chung va thuc hién phép luat vé diéu phdi dat dai noi
riéng doi hoi phai c6 nhimng chi phi nhat dinh. Quy hoach, ké hoach sir dung dat 1a mot
trong nhitng can cir dé diéu phdi dat dai thong qua hoat dong giao dat, cho thué dat,
chuyén muc dich st dung dat va thu hoi dat ... Bé lap, tham dinh, xét duyét, diéu chinh
quy hoach, ké hoach sir dung dat doi hoi phai huy dong ngudn nhan luc con nguoi co
trinh do, chuyén mon, nghiép vu; ky nang hanh nghé chuyén nghiép voi su dau tu co
s& vat chat, trang bi may moéc hién dai. biéu nay doi héi Nha nude phai dau tu mot
ngudn von 16n sir dung vao muyc dich nay. Thuc té da chimg minh lam bat cir diéu gi
ma thiéu kinh phi, co s& vét chat thi khé c¢6 thé thuc hién duoc. Piéu nay khong phai 1a
truong hop ngoai 18 d6i vai viée thuc hién phap luat vé diéu phoi dat dai. Hién nay,
phan 16n ngudn kinh phi dau tu cho hoat dong nay chil yéu dira vao ngan sach Nha
nude chi tra. Tuy nhién, trong diéu kién ngan sach Nha nudc eo hep va han ché nén
viéc thuc thi phap luat vé& diéu phdi dat dai chua dat hiéu qua mong mudn. Dé khic
phuc han ché nay, Nha nuéc can nghién ctru stra doi co ché huy dong cac nguén von
ctia X4 hoi; tranh thu su hop tac gitip d& vé ki thuat, vat chat ctia cac to chiic quéc té, to
chirc phi chinh phu va cac nudc trong viée xay dung, hoan thién hé théng thong tin dat
dai, co so dit liéu dét dai; thyc hién quy hoach, ké hoach str dung dat v.v.

2.2.5. Thwc tién phdp ly vé diéu phéi dit dai ciia mét sé nwéc va goi mé
cho Viét Nam

i) Nhdt Ban®®

5 Phan noi dung nay tham khao bai viét “Chuyén dich dat dai trong phap luat mot s6 qudc gia va kinh
nghiém cho Du thao stra ddi Luat Dat dai Viét Nam” cia Poan Thi Phuong Diép & Duong Kim Thé Nguyén
- Ky yéu Hoi thao “Co ché chuyén dich dat dai va chinh sach phap 1y d6t pha cho Thanh phé H Chi Minh”
do Trudng Pai hoc Kinh té - Luat, Dai hoc Quéc gia Thanh phd H6 Chi Minh Té chuc, thang 6/2023
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Chuyén dich dat dai 13 mot phuong thirc chil yéu va co ban nhat cua diéu
phéi dat dai. Chuyén dich dit dai & Nhat Ban duoc thuc hién theo mot trong hai thu
tuc: Chuyén dich bat budc hodc chuyén dich tu nguyén.

* Chuyén dich dat dai tw nguyén
Viéc chuyén dich dit dai & Nhat Ban duoc quyét dinh boi quy hoach sur dung

dat. Didu nay c6 nghia 1a chi dat dai ¢ khu vuc duoc quy hoach méi co thé chuyén
dich. Chu yéu 1a viéc chuyén dich dat nong nghiép sang sir dung vao muc dich khac
(ma pho bién 1a dat xay dung). Quy hoach sir dung dat & Nhat Ban chia dét ra thanh
13 khu vuc cho nhitng muc dich va cép do st dung khéc nhau. 13 khu vuc nay duogc
chia thanh 3 nhom dat: Dat khu dan cu, dit thuong mai va dat cong nghiép. Trong do,
riéng dat khu dan cu lai duoc tiép tuc phan chia thanh 8 khu vuc vo1 cac mire do cﬁp
phép xdy dung khac nhau; dac biét c6 khu dan cu nong thon. Khu vye nay dugce chi
dinh dé thuc day viéc st dung dat néng nghiép va bao vé méi truong lién quan dén
nha & hai hoa véi viée sir dung dat nong nghiép. No6i cach khac, khu dan cu nong thon
duoc st dung nhu viung dém dé bao vé dat nong nghiép, bdo v¢ mai truong, han ché
toc d6 do thi hoa. Vé nguyén tic, c¢6 3 loai dat nong nghiép khong dugc phép chuyén
dich sang cac loai dat khac. Mot la, dat nong nghiép trong khu vuc st dung dat nong
nghiép; Hai 13, dat nong nghiép loai A; Ba I, dat nong nghiép loai 1. Pay 1a nhing
loai d4t néng nghiép cho ning suit cao va thudc sé hitu ciia nong dan. Vé nguyén tic,
viéc chuyén doi sang dat nong nghiép 1a khong duogc phép thuc hién & nhitng khu vuc
nay. Nhu vay, chi cé thé dich chuyén dat dai tu nguyén, hodc ban, hodc chuyén muc
dich str dung dat nong nghiép ¢ nhimng khu vuc duoc phép. Viéc chuyén dich dat dai
néu dugc thuc hién boi chu dat (landowner) goi 1a chuyén muc dich st dung dat’,

Theo quy dinh tai Diéu 41 Luét Dét trong trot (Cropland Act stra d6i, bd sung
nam 2015); ngudi chuyén doi dat trong trot thanh dat khong trong trot phai dugc su
cho phép ctia Tinh truong (hodc khi dat d6 nam trong khu vuc ctia thanh phd da duoc
Bo truong Bo Nong nghiép, Lam nghiép va Thily san chi dinh dé thuc hién viée do
thi hoa dé dam bao sir dung c6 hiéu qua vé mit nong nghiép). Tuy nhién, viéc xin
phép khong ap dung cho cac truong hop cu thé duoc liét ké (chiang han nhu trudng
hop bang hoic tinh ... thuc hién chuyén doi dat trdng trot thanh dat khong trong trot
dé lam dudng, cong trinh tudi tiéu nong nghiép va cac cac cong trinh khac duoc coi

la rat can thiét trong cac dicu khoan ve phat trién ving hodc khuyén nong nham phuc

5 Tsutsumi Jun, The Land Conversion Process due to Landowners’ Land- Use Decisions in the Rural -
Urban; Fringe of Maebashi City, Geographical Review of Japan, Vol 76, No 5, 349-366, 2003
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vu bat ky muc dich nao dugc chi dinh theo 1énh ctia BO Nong nghi¢p, Lam nghi¢p va
Thily san). Dé duge cap phép cho su dich chuyén, Tinh truéng can ling nghe ¥ kién
ctiia Uy ban déat nong nghiép va trong trudng hop can thiét can phai ¢ y kién cia co
quan chuyén mon cép tinh (prefecture agency)®. Lut Dt trong trot khong quy dinh
vé diéu kién dé chuyén dich ma chi quy dinh vé nhitng truong hop khong dugce phép
(cAm) chuyén dich dat trong trot sang muc dich kinh doanh, bao gdm: 1) Trudng hop
ngudi ndp don dy dinh chuyén doi dat trong trot sau day thanh dat khong trong trot:
a) Dét canh tac trén dién tich dat nong nghiép theo quy dinh cua Pao luat thanh lap
cac ving khuyén nong; b) DPat trong trot du khong phai 1a dat trong trot dé cap tai
diém a nhung duogc chi dinh bdi sdc 1énh ctia ndi cac la dat tréng trot ton tai chung
hodc dat trong trot c6 diéu kién quan 1y nong nghiép thuan loi; 2) Truong hop ngudi
nop don khong chic chin sé sir dung tit ca dét trong trot lién quan dén don dang ky
lam nha &, co s& vat chit dé sir dung cho doanh nghiép hodc cac myc dich khac lién
quan dén don dang ky vi nguoi ndp don khong co ngudn tai chinh va tin dung can
thiét dé chuyén doi dat trong trot trong don dang ky sang dat khong trong trot ...

* Chuyén dich dat dai bat budc (land compulsory conversion)

Viéc chuyén dich dat dai bat budc dugc tién hanh ¢ Nhat Ban boi To chirc thu
hodi dat va dén bu (The Japan Organization for Land Acquisition and Compensation)
dugc thanh 1ap 1an dau tién vao nam 1989 vai tu cach 1a mot cong ty cong ich va da
chuyén thanh mét quy hop nhat (foundation) nam 2012. Viéc chuyén dich dat dai bat
budc & Nhat Ban duge thuc hién dé dap Umg muc tiéu st dung dat cong cho nhiing
cong trinh cong cong (public use). Piéu ndy c6 nghia la ngoai cac muc tiéu cong; viée
chuyén dich dat dai phai duoc thuc hién duwa trén co s thuong lugng, thoa thuan va
mua lai true tiép tir chu dau tu; chu dat (private use). Didu 29 Hién phap Nhat Ban
quy dinh: “Quyén sé hitu hodc nam giit tai san la bat khd xam pham. Quyén tai san
sé dwoc xac dinh boi phap luat phu hop voi phuc loi cong cong. Tai san tw nhan co
thé dwoc sir dung cho muc dich cong cong khi chi can boi thuwong cho viéc do”. Trén
co sO quy dinh nay, viéc chuyén dich dat dai cho muc dich cong (public interest)
duoc thuc hién thong qua mot trong hai phwong thirc: Thir nhdt, thuong lugng dé ky
hop dong mua dat. Viéc thuong lwong va mua lai dugc tién hanh trén co s cac quy
dinh vé mua ban ctia B9 luat dan sw; Thit hai, trong trudng hop viée thuong luong va
ky hop dong mua ban khong thanh cong nhung nhu cau st dung dat cong da duoc

58 Khoan 4 & 5 Diéu 4 Luat Dét trdng trot Nhat Ban
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xac dinh thi hoat dong sung cong dét (land expropriation) dugc thyc hién trén co so
quy dinh cua Ludt Sung cong dat. Diéu dic biét ciia quy trinh sung cong nay 1 tién
bdi thudng cho dit bi sung cong s& dugc xac dinh trén co s& gia ca thi truong va an 18
ctia Toa 4n t6i cao ndm 1973 di c6 su giai thich cu thé vé van dé dinh gia. Theo do,
viée sung cong s& duoc thyc hién trén co so boi thudng cia Nha nude va “bdi thuong
thiét hai phai la boi thuong toan bd, nghia la gia tri tai san cua nguodi bi thiét hai
khong thay doi trude va sau khi bi két an va sb tién phai du dé mua dat thay thé gan

d6 twong duong voi dat bi sung cong”®.

Viéc chuyén dich bat budc véi thu tuc thir hai trén day duoc tién hanh boi Uy
ban sung cong dat (Expropriation Committee). Uy ban sung cong 1a mot hoi dong
hanh chinh dugc thanh 1ap & mdi quan bao gom 7 chuyén gia (gdm 3 nhoém linh vuc
luat, hanh chinh, kinh t&) va nhiém vu ctia Uy ban nay 13 danh gia tong s6 tién boi
thuong do thuc hién dy an da dugc phé duyét, chéng han nhu gia tri, chi phi di
chuyén, thu nhap thiét hai va tai san dat dai, nha ctra, cay cdi trén co s& dam bao
nguyén tic “muc dich cong cong dugc tao ra tir du 4n can sung cong dat phai 1on
hon loi ich tu nhién bi mat di”®. Mat khac, dé bao dam cong bang trong tién trinh
chuyén dich dat dai tu nguyén néu trén, trén co sé quy dinh tai Diéu 16, biéu 17
Hién phap Nhat Ban “Moi nguwoi déu cé quyén kién nghi én hoa vé viéc khdic phuc
thiét hai, cdch chirc cong chire, ban hanh, bai b6 hodc sira doi ludt, phdp lénh hodc
quy dinh va cdc van dé khdc; bdt ky nguoi nao ciing sé khéng bi phan biét, doi xir
duwdi bat ky hinh thirc nao khi thuc hién mot ban kién nghi nhw vay” “Moi nguoi co
quyén kién Nha nude hodc co quan Nha nude dé dwoc Nha nuede hodc co quan Nha
nuée boi thuong theo quy dinh ciia phdp ludt trong trieong hop minh bi thiét hai do
hanh vi trdi phdp ludt ciia Nha mede”. Cac quy dinh nay cho phép tién hanh mot vy
kién chéng lai Uy ban sung cong dat trong truong hop Uy ban ndy c6 hanh vi tréi
phap luat va gay thiét hai cho chii thé bi sung cong dat.

ii) Pai Loan

O Pai Loan, viéc diéu phdi dat dai duoc thuc hién dua trén quy hoach sir
dung dat. Vi vay, viéc xdy dung, phé duyét quy hoach sir dung dat 1a budc dau tién
ctia qua trinh diéu phéi dét dai.

% Yamashita Yasuhiro, Land acquisition and compensation for public use in Japan, JOLAC (Japan
Organization for Land Acquisition and compensation), 2015

% Victor Boro, The Regulation System of Land Expropriation and its Compensation in Japan, ACITYA
WISESA (Journal of Multidisciplinary Research) Vol.1. Issue 3, 2022, https:// journal.jfpublisher.com
/index.php/jmr, truy cap ngay 07/1/2023
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* Quy hoach sir dung ddt

Khi xay dung quy hoach sir dung dat, Dai Loan rat quan tdm dén cac yéu to
mang tinh chit duy bao nhu: Dy béo dan sb (dac biét 1a du bao s6 nguoi gia trong
tuong lai dé quy hoach dit xay dung bénh vién, nha dudng l3o ...); coi trong co ché
didu chinh cua thi truong va phap luat; cha trong dén van dé an ninh cong cong (hé
thong duong giao théng), van dé bao vé méi trudng va cong bang xa hoi. Nén nhing
ngudi duoc hudng loi tir dat dai phai ¢ nghia vu dong gép mot phan kinh phi cho
Nha nuéc. Hon nira, Pai Loan ciing rat chi trong dén quy hoach phat trién khong
gian, boi 1& dt dai ¢ thanh phd chiém khoang 12,3% téng dién tich ti nhién nhung co
dén 78% dan sb sinh séng ¢ thanh thi. Do do, viéc str dung dat phai hét suc tiét kiém
va hop 1y. Nhitng yéu cau dit ra d6i véi cong tac quy hoach sir dung dat ¢ Pai Loan:

- Pbi v6i quy hoach tong thé phai dic biét coi trong quy hoach sir dung dat
do thi;

- Quy hoach tong thé phai gan lién v&i quy hoach chi tiét. Noi dung quy
hoach chi tiét phai giai quyét duoc 3 van dé: Xay dung do thi, chinh trang do thi va
phat trién mo rong do thi;

- Qua trinh x4y dung quy hoach phai luén ludn gan voi su tham gia cua cac
tang 16p Nhan dan, dic biét 1a nhimg ngudi sinh séng va lam viéc trong khu vuc
lién quan dén quy hoach;

- Thuong xuyén td chuc giam sat viéc thyc hién quy hoach, dinh ky 3 nam
kiém diém viéc thuc hién quy hoach, dé xuat nhitng diéu chinh hoic bién phap dé co
quan Nha nudc c¢6 thim quyén giai quyét nham thuc day tién do thuc hién quy hoach.

* Quyén trung dung dat dai

O Pai Loan, khi Nha nudc can xay dung cac cong trinh phuc vu sy nghiép
cong cong, qudc phong, an ninh thi duoc phép trung thu dit dai tu hitu trong gidi
han ma phap luat quy dinh. Nha nudc thuc hién trung thu dat dai theo 2 hinh thirc
sau day: (i) Trung thu theo timg khu vyc: Dé thyc thi cac chinh sach kinh té cia
Nha nuée, xay dung qudc phong va sy nghiép cong cong; (i) Trung thu bao luu 1a
viéc Nha nudc trung thu dat nhung chua tién hanh xay dung ngay ma dé mot thoi
gian nhat dinh moi xay dung theo quy hoach. Thoi gian bao luu duoc quy dinh
khong qué tir 3 ndm dén 5 niam; tiy theo tinh chat ting loai cong trinh; néu qua thoi

han quy dinh nay ma khéng tién hanh xay dung thi viéc trung thu bao luu khong
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con hiéu luc. Pat dai trung thu néu 1am giam hiéu qua str dung dat cua nguoi su
dung dit 1an can thi ngudi bi thiét hai dugc boi thuong véi gia tri twong duong,
nhung khéng vuot qua mirc gia dat bi anh huong. Dét dai trung thu theo tirng khu
vuc, sau khi chinh 1y, phan khu vuc mai; néu dién tich con thira sé duogc dua ra ban
hodc cho thué va trong truong hop nay thi ngudi chu sé hitu it duge quyén uu tién
mua lai. Ngudi ¢6 quyén so hitu dit dai cii (ngudi bi trung thu dat) da dugc boi
thuong ddy du; néu sau 1 nim Nha nudc van chua bat dau sir dung déat theo ké
hoach trung thu thi duoc 1am don mua lai dat d6 (theo muc gia trung thu);

* Quyén tién mai

Truong hop chii dat ban dat khai bao gia thip hon khung gia dat ciia Chinh
phii thi Chinh phui ¢6 quyén dugc uu tién mua trudce theo gia dat ma cha dat da khai
béao khi ban.

iii) Bang New South Wales - Australia

Bang New South Wales la bang ma kinh té, thuong mai, du lich va dich vu
phat trién nhat Australia v&i thu phi 1a thanh phd Sydney ndi tiéng. Dé giai quyét
bai toan dat dai cho nhu cau phat trién thi viéc thu hdi dat 1a diéu kho tranh khoi &
Bang New South Wales; boi 18, Hién phap ctia Australia quy dinh dat dai thudc vé
Nit hoang. T chuc, c4 nhan thué dat cua Nit hoang dé sir dung. Thu hoi dat gay
nhirng tac dong tiéu cuc dén quyén va loi ich cua nguoi sir dung dat. Boi thuong 1a
mot phuong thirc nham han ché dén muc thip nhat nhimg tac dong tiéu cuc do viée
thu hoi dat gdy ra cho nguoi str dung dat.

* Vé cdc chu thé tham gia vao qud trinh thu hoi dat

Theo quy dinh ctia dao Luat vé thu hoi dat nam 1991 Bang New South Wales
(sau day goi 1a dao Luat vé thu hoi dat nam 1991) thi Chinh quyén Bang cé thé thu
hoi dat va céc loi ich gén lién voi dat dé phuc vu cho cac muc dich cong cong. Viéc
Nha nuée thu hdi dit duoc thuc hién theo mot trong hai phwong thirc 1 thuwong
luong hodc cudng ché. Trong trudng hop ngudi co tham quyén thu hoi dat khong
thé dat duoc thoa thuan véi chu dat vé muc gia boi thuong déi voi manh dat bi thu
hdi thi manh dat d6 c6 thé bi cudng ché thu hoi.

Trudng hop méanh dat duoc thu hoi thong qua thuong lwong thi ngudi c¢6 thim
quyén thu hoi dat va cha dét s& thoa thuan véi nhau vé muc gia bdi thuong, luc nay

khong can c6 sy tham gia cua Hoi dong dinh gia (“Valuer General”). Tuy nhién, néu
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manh dét bi cudng ché thu hoi thi Hoi dong dinh gia phai tham gia dé xem xét quyét
dinh muc gia bdi thuong. Hoi dong dinh gia duoc bd nhiém boéi Théng déc Bang dé
giam sat hé thong dinh gia. Hoi dong dinh gia c¢6 vai trd hoan toan doc 1ap trong qua
trinh cudng ché thu hoi dat va khong dimg vé phia chi dat hay nguoi c6 tham quyén
thu hoi dat. Theo quy dinh tai tiét 4, phén 1 dao Luat vé thu hoi dat nam 1991 cua
Bang New South Wales (The Land Acquisition (Just Terms Compensation) Act
1991) thi ngudi c6 tham quyén thu hoi dit 1a mot trong nhitng chu thé sau day : a)
Mot Bo trudng (a Minister of the Crown); b) Mgt co quan phap dinh dai dién cho
Hoang gia; hodc c) Mot Hoi dff)ng hoac mét Ho1 déng cua Hat dugc quy dinh trong
dao Luat vé chinh quyén dia phuong nam 1993; hoic d) Bat ky co quan nao khac
duoc trao quyén dé thu hoi dat theo quy trinh cudng ché thu hoi. Ngudi ¢ tham
quyén thu hoi dat chiu trach nhiém thuong lugng véi chi dat va phai dé nghi vai chi
dat hodc nguoi co loi ich trén khu dat thu hoi vé muc boi thuong da dugc xac dinh
boi Hoi dong dinh gia. Theo muc 5, phan 3 dao Luat vé thu hdi dat nim 1991, néu
chu dat khong dong ¥ voi mirc boi thudng ma Hoi dong dinh gia xac dinh thi ho ¢
thé khoi kién ra Toa an vé Dat dai va Mai trudng (“Land and Environment Court”)

trong thoi han 90 ngay ké tir ngdy nhan duogc thong bao vé viée boi thuong.
* Can cir xdc dinh mikc boi thuwong

Mtc bdi thuong phai dugc xac dinh phu hop véi cac quy dinh ciua dao Luét
vé thu hoi dat nam 1991 ciia Bang va phai thich ddng. Khi xac dinh mirc boi thuong
cac yéu tb sau s& dugc xem xét: a) Gid thi trudng cia manh dat; b) Bat ky gié tri dic
biét nao ddi véi chu dat; c) Bat ky ton that nao lién quan toi viée chia cat; d) Bat ky
t6n that ndo lién quan toi sy x4o tron; e) Nhitng ton that do phai di doi; g) Bat ky su
gia ting hodc giam st gia tri clia bat ky manh dét nao khac (nam lién ké hoac dugc
tach ra tir manh dat bi thu hoi) thudc sé hiru ctia chu dat tai thoi diém thu hoi (tiét
55, muc 4, phéln 3 dao Luat vé thu hoi dat nam 1991).

* Gid thi triong ciia mdnh dat

Theo quy dinh tai tiét 56, muc 4, phan 3 dao Luat vé thu hoi dat nam 1991 thi
gia thi truong cua dat 1a s tién s& dugce tra cho dat hodc céac loi ich grfm lién vai dit,
néu dat duoc ban tai thoi diém d6 boi mot ngudi ban ty nguyén cho mot ngudi mua
tu nguyén. Khi xac dinh gia tri thi truong cta dat tai thoi diém ma dit bi thu hoi,
cac yéu td sau s& khong duoc tinh dén: Mt la, bat ky sy ting 1én hodc sut giam gia

tri ctia dat xuét phat tr viéc thyc thi hodc ké hoach thuc thi cac muc dich cong cong
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ma vi cac muc dich d6 dat bi thu hoi; Hai 13, bat ky sy tang 18én gid tri cua dat xut
phat tir viéc thuc hién cac cai tién vi muc dich cong cong trude khi d4t bi thu hoi;
Ba 13, bit ky su ting 1én gia tri ctia dat do viée sir dung dét trai voi cac quy dinh cua

phap luat.

Téng gia tri thi trudng cua céc loi ich trén dat khong dugc vuot qua gia tri thi
trrong cua manh dét tai thoi diém thu hoi. Cac loi ich gén lién voi dat duoc hiéu 1a
tai sdn hop phap trén dét, hodc 1a quyén dia dich, quyén loi, quyén han hoac dac
quyén ddi véi hoic lién quan dén dat.

Céc loi ich gan lién v&i dat co thé duge bdi thuong bao gdm®: a) Quyén so
hitu tuyét dbi véi dat (fee simple); b) Quyén dia dich; ¢) Céc loi ich gan lién véi dat
ctia ngudi thué nha/dat; d) Loi ich dén tir viéc cho thué nha hay dét; e) Cac loi ich
tai chinh hop phap khac gin lién v6i dat. Pao Luat vé thu hoi dat bao dam rang khi
dat bi thu hoi thi mic bdi thuong s& khong thap hon gia tri truong cua dat. Khi xac
dinh gia thi truong cua dat, bat ky sy nghi ngd nao s& dugc giai quyét theo hudng
¢6 1gi cho chu dat nham bao dam rang mic boi thudng sé khong thap hon gia thi
truong. Tuy nhién, néu nhu viéc thu hoi dat nay 1am ting gia tri mot manh dat khac
ctia chu dat thi mirc tang 1én d6 s& dugc xem xét dé bu trir vao muec bdi thudng.

* Gid tri ddc biét ciia dat

Gia tri dac biét ciia dat 1a gia tri tai chinh ctia bat ky loi thé nao ngoai gié tri
thi truong, cho nguoi c6 quyén doi bdi thudng thiét hai lién quan dén viée st dung
dat cua nguoi do (theo tiét 57, muc 4, phﬁn 3 dao Luat vé thu hoi dat nam 1991). Vi
du: Manh dét bi thu hdi dang duogc sir dung dé kinh doanh budn ban 16 va nguoi chi
so hiru ciia cira hang ciing dong thoi dang sir dung manh dat lién ké dé san xuét
nhitng mit hang dang ban. Chu dat c6 thé dinh gia manh dat bi thu hoi cao hon gia
thi truong do loi thé tir viéc khai thac manh dat lién ké tao ra.

* Cdc ton that lién quan t6i viéc chia cat dat

Céc ton that lién quan to1 viéc chia cat dat duoc dao Luat vé thu hdi dit nam
1991 dinh nghia 1a “bat ky su giam sut ndo vé gia tri thi trudong cua bat ky manh dat
nao khac ctia ngudi c6 quyén doi boi thuong xuét phét tir viéc manh dat dy bj chia
cit tir mot manh dat khac cia ngudi d6” (tiét 58, muyc 4, phan 3).

61 Xem huéng dan cua Hoi ddng dinh gia bang New South Wales trén website <http://www.valuergeneral.
nsw.gov.au/__data/assets/pdf_file/0019/200359/Compensation_following_compulsory_acquisition_16-08-
2017.pdf.
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Boi thuong cho viéc chia cit xuét phat tr viéc tach hodc chia dét cia chu s&
hitu dat do bi thu hoi va 16 dat con lai bi giam sut gia tri. Vi du: Mot trang trai bo
stra bi cat thanh hai thtira dat do viéc xay dung xa 10. Két qua la céac 16 dét con lai

khong tiép tuc s dung dé 1am trang trai dugc ntra. Do do, dat bi mét gia tri.

Khi xem xét liéu boi thudng hay khong, Hoi dong dinh gia phai xem xét tat
ca cac yéu t6, bao gdm ca viée thu hoi dd lam ting gia tri cia mot sé manh dat.

*Nhitng t6n thdt do su xdo tron

Theo tiét 59, muc 4, phﬁn 3 dao Luat vé thu hoi dat nam 1991, nhiing ton that
do sy x40 tron 1a nhitng chi phi hop 1y ma chu dat phai ganh chiu do dat bi thu hoi,
bao gdom bat ky nhiing ton that nao sau ddy: Mot la, cac chi phi hop phéap va cac loai
phi dinh gia hop 1y ma chu dat phai ganh chiu do dat bi cudng ché thu hoi, ngoai trir
cac chi phi tra cho nguoi dai dién ciia chu dat; Hai 13, cac chi phi hop 1y ma chu dat
phai ganh chiu lién quan t&i viéc di doi/tai dinh cu; Ba I, chi phi hgp 1y phat sinh
(hodc c6 thé phat sinh) lién quan t6i phi trude ba do chu dat mua lai dat khac dé tai
dinh cu. Chi phi nay khong dugc vuot qué sé tién s& phai tra cho viéc mua lai manh
dat khac c6 gi tri tvong duong véi manh dat vira bi cudng ché thu hdi; Bon la, chi
phi hop 1y phat sinh (hodc c6 thé phat sinh) lién quan t6i viéc cham dit khoan thé
chép cii va thyc hién thé chap mai. SO tién nay khong dugc vuot qua sb tién s& phat
sinh néu khoan thé chip méi bao dam viéc hoan tra s6 du ng d6i voi khoan thé chap
cili; Nam la, bat ky chi phi tai chinh nao khac phat sinh mot cach hop 1y (hodc c6 thé
phat sinh) lién quan dén viéc sir dung dat thuc té va 1a két qua truc tiép va ty nhién
ctia viéc thu hdi dat. Nhitng chi phi chua phat sinh tai thoi diém thu hdi dit nhung
c6 thé phat sinh mot cach hop 1y sau d6 thi van dugc xem xét bdi thudong. Tuy nhién
tinh hop 1y dugc hiéu 1a thoi diém phat sinh chi phi d6 khong duoc qua lau tinh tir
thoi diém dét bi thu hoi. Theo dao Luat vé thu hoi dat ndm 1991, cac chi phi hoic
phi duge coi 1a hop 1y khi: a) Lién quan truc tiép dén qua trinh thu hoi dat; b) Néu
chua phét sinh thi phai c6 kha nang phat sinh; ¢) Tra lai chu dat cho hoan canh
tuong duong v6i hoan canh trudce khi dat caa ho bi thu hoi.

Céc chi phi gin vé6i viée tai dinh cu va cac chi phi lién quan t6i viéc st dung
dat thuc té phai duoc xem xét trén co so tra lai cho chii dat hoan canh tuong duong
véi trude khi dat cua ho bi thu hdi. Vi du: néu manh dét truéc khi bi thu hdi co hé
thong dién ba pha va viéc thu héi mot phan manh dat di lam loai bo dich vu d6 thi

chi phi thiét 1ap lai dich vu s& duoc xem 14 chi phi hop 1y can dugc thanh toan.
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* Cdc ton that do phdi di doi

Céc ton that do phai di doi (quy dinh tai tiét 60, muc 4, phan 3 dao Luat vé
thu hoi dat nam 1991) 1a sy boi thudng cho nhiing ton that phi tai chinh phat sinh tir
viéc mot nguoi phai chuyén noi cu tri chinh cta ho (nha) do bi thu hdi dat. S6 tién
t6i da phai tra cho nhiing bat loi do phai di doi duoc quy dinh boi Chinh quyén
Bang va dugc diéu chinh hang nim. N6 duoc xut ban trong Cong bao cta Bang

vao cuoi thang 2 hang nam.

Boi thuong thiét hai do phai di doi thuong dugc mo ta nhu 1a mot khoan

thanh to4n cho su bat tién, cing thang va su gan bo vat 1y vdi manh dat.

Boi thuong thiét hai do phai di doi chi dugc thanh toan khi mot ngudi phai di
doi noi cu tra chinh ciia ho nhu 1a két qua cua viéc dat bi thu hoi (bao gom ca

nhitng nguoi thué nha).

Nguoi dang thué nha c6 quyén dugc boi thudong nhitng bat lgi do phai di doi
néu nhu cin nha d6 13 noi cu tra chinh cta ho. Trudng hop nha ma chu dat dang ¢
va ciing dugc cho thué thi ca hai bén (chu dat va bén thué nha) c6 thé duge hudng
mot khoan tién bdi thudng thiét hai do phai di doi. Vi diéu kién khu nha & ciia mdi
bén phai riéng biét, c6 16i di riéng biét va tién nghi riéng biét nhu nha bép, phong
tam, nha vé sinh, phong ngii va khu vuc sinh hoat.

Khi danh gia, xem xét mirc boi thuong, dao Luat vé thu hdi dat nam 1991
quy dinh phai xem xét tit ca cac yéu td lién quan, bao gém: a) Cac loi ich trén dét
ctia ngudi co6 quyén doi boi thudng; b) Sy bat tién ma ngudi d6 phai ganh chiu do
viéc phai di chuyén khoi manh dat ctia minh; ¢) Khoang thoi gian sau khi dat bi thu
hdi ma nguoi d6 da duoc (hoic s& dugc) ¢ lai trén dat; d) Trong truong hop thué
nha thi phai xem xét thoi gian ngudi d6 cu tra trén dat (cu thé 1a ngudi d6 dang cu
tr trén dat tam thoi hay 1a khong xac dinh thoi han). Theo chi din hién hanh cua
Bang New South Wales thi néu chi méi bit dau thué (duéi 1 nim) thi mirc boi
thuong tbi da 1a 3,750 D6 - la Uc, néu thoi gian thué tir 1 ndm téi 5 ndm thi mic boi
thuong tbi da 1a 7,500 Do-la Uc, néu thoi gian thué tir 5 ndm t&i 10 ndm thi mic bdi
thuong t6i da 1a 22,500 Do-la Uc, va néu thoi gian thué 1a trén 10 nim thi muac bdi
thuong tbi da 1a 37,500 Do-la Uc. 62

62 Xem huéng dan cua Bang New South Wales vé xac dinh muc bdi thuong thiét hai do di doi trén website <
https://www.finance.nsw.gov.au/sites/default/files/Solatium%20Guidelines_Determination_compensation_di
sadvantage_relocation.pdf> .


https://www.finance.nsw.gov.au/sites/default/files/Solatium%20Guidelines_Determination_compensation_disadvantage_relocation.pdf
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* Sy gia ting hodc giam sit gid tri ciia manh dat khdc

Theo quy dinh cua dao Luat vé thu hdi dat nam 1991, khi xac dinh mutc bdi
thudng thi phai tinh dén bét ky sy gia ting hodc giam s(t gia tri cua dat do nam lién
ké hodc duoc tach ra tir manh dat bi thu hdi vi muc dich cong cong. Truong hop gia
dat tang 1én, vi duoc hudng loi tir muc dich coéng cong, thi phai giam sb tién boi
thuong theo s6 tién ting gia tri d6. Néu gia tri ciia manh dat bi giam xuéng do anh
huong cua cac muc dich cong cong ddi voi manh dat d6 hodc do khong con kha
nang su dung cho muc dich sir dung trudc day vi n6 da bi tach ra khoi manh dat bi
thu hoi. Trong trudng hop ndy, co quan cd tham quyén thuc hién boi thuong phai
ting mirc bdi thudng cin cir trén gia trj bi giam sat ciia manh dat.

iv) Bai hoc kinh nghiém déi véi Viét Nam

Trén co s tiép can, tim hiéu ndi dung co ban cua phap luat vé diéu phdi dat
dai thong qua hoat dong Nha nudc thu hoi dit cia Nhat Ban, Dai Loan; Bang New
South Wales - Australia c¢6 thé rat ra mot sé kinh nghiém tham khao cho Viét Nam

nhu sau:

Mot la, & Nhat Ban va Dai Loan, viéc diéu phdi dat dai duoc thuc hién dua
trén co s& quy hoach st dung dat. Vi vay, cac nudc nay rat chu trong dén cong tac
lap quy hoach sir dung dat trude khi thuc hién diéu phoi dat dai. Diéu nay dam bao
viéc diéu phéi dat dai duoc thue hién quy cu, bai ban, chat ché; tranh viéc tuy tién;
dong thoi, dam bao hai hoa loi ich gitta ngudi str dung dat véi Nha nudc.

Hai Ia, Nhat Ban, Pai Loan, Bang New South Wales - Australia chi cho phép
diéu phdi dat dai thong qua hoat dong thu hoi dit vi muc dich cong cong. Xin don
ctr: theo dao Luét vé thu hdi dat ndm 1991 cuia Bang New South Wales thi viéc thu
hoi dat cua chu so hitu tu nhan vé dat dai chi duge thue hién vi muc dich cong cong.
C6 nghia 1a dao Luat vé thu hoi dat nim 1991 cua Bang New South Wales chi cho
phép chinh quyén Bang duoc thu hdi dat cia chu s hitu tu nhan vé dat dai (sy han
ché quyén so hitu tu nhan vé dat dai) cho cac muc dich cong cong (vi loi ich chung
ctia cong dong). Pidu ndy ngin ngira sy lam dung (tha hoa) quyén luc Nha nuée cua
co quan cong quyén trong viéc thu hoi dat va dam bao vé mat phap 1y d6i véi quyén
va loi ich hop phép ctia chu so hiru dét dai.

Ba 13, & Nhat Ban viéc diéu phdi dat dai duogc thuc hién thong qua viéc

chuyén dich dét dai theo co ché bit budc va co ché tu nguyén. Co ché bat bude
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dugc thuc hién trong trudng hop Nha nuéc diéu phdi dat dai vi muc dich cong.
Phap luat Nhat Ban quy dinh “muc dich cong cong duoc tao ra tur du an can sung
cong dat phai 16n hon lgi ich tu nhién bi mét di”. Bén canh d6, Nhat Ban, Pai Loan,
Bang New South Wales - Australia ciing rat quan tam dén viéc giai quyét bao dam
quyén va loi ich hop phap cho ngudi bi thu hoi dat. Vi dy:

- O Bang New South Wales con quan tdm bao vé quyén loi chinh dang cta
nhirng ngudi khong phai 1a cha s hitu ctia manh dét bi thu hoi nhung bi anh hudng
bai viéc thu hoi dat gy ra; vi du nhu nhitng nguoi thué nha trén manh dat bi thu hoi

... Pay 1a mot trong nhitng diém khac biét so v6i phap luat Viét Nam vé thu hoi dat.

- O Pai Loan, c6 ché dinh trung thu bao luu 12 viéc Nha nudc trung thu dat
nhung chua tién hanh x4y dung ngay ma dé mot thoi gian nhat dinh méi xay dung
theo quy hoach. Thoi gian bao luu dugc quy dinh khdng qua tir 3 nim dén 5 nam;
tly theo tinh chét ting loai cong trinh; néu qué thoi han quy dinh nay ma khong tién
hanh xay dung thi viéc trung thu bao luu khong con hiéu luc. Pat dai trung thu néu
lam giam hiéu qua sir dung dét ctua ngudi st dung dit 1an cén thi ngudi bi thiét hai
dugc boi thuong véi gia tri twong duong, nhung khong vuot qué mirc gia dat bi anh
huong. Dét dai trung thu theo ting khu vue, sau khi chinh 1y, phan khu vuc moi;
néu dién tich con thira s& duoc dua ra ban hodc cho thué va trong truong hop nay thi
ngudi chi sé hitu cii dwge quyén wu tién mua lai. Nguoi c6 quyén so hitu dat dai cii
(ngudi bi trung thu dat) di dugc bdi thuong day du; néu sau 1 nim Nha nudc van
chua bat dau st dung dét theo ké hoach trung thu thi dugc lam don mua lai dat do

(theo mirc gia trung thu) v.v.
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KET LUAN CHUONG 2

Trén co s& két qua nghién ctru 1y luan vé didu phdi dit dai va 1y luin phép

luat vé diéu phoi dat dai c6 thé rat ra mot so két luan chu yéu sau day:

1. Biéu phdi dat dai 1a hoat dong tat yéu thyc hién nham phan phéi, diéu hoa
dat dai cho cac nhu ciu sir dung dat phong pht, da dang ctia xd hoi trong diéu kién
dat dai - ngudn tai nguyén thién nhién ngay cang khan hiém. Hoat dong diéu phdi
dat dai do Nha nudc thuc hién trude hét nham dam bao can dbi dat dai phuc vu nhu
cu phat trién kinh té - xa hoi cua dat nude; st dung vao muc dich quéc phong, an
ninh va muc dich cong cong. Tiép do, diéu phdi dat dai con giai quyét “bai toan” dat
dai cho cac nhu cau st dung dét cua xa hoi. Day con 1a viéc thu hoi dét cua nguoi
sit dung dat khdng dung muc dich, c6 tinh huy hoai dat dai, st dung dat lang phi,
khong hiéu qua ... dé giao, cho thué ddi véi to chirc, ho gia dinh, ca nhan c6 nhu
cau, ning luc, didu kién stir dung dat hop 1y, tiét kiém va hiéu qua hon.

O nudc ta, dat dai thudc so hitu toan dan do Nha nudce dai dién chu sé hiru va
théng nhat quan 1y nén hoat dong diéu phdi dat dai do Nha nude thuc hién nhim
“hién thuc héa” quyén dai dién chu so hitu toan dan vé dat dai trong viéc trao quyén
str dung dat cho nguoi st dung dat thdng qua giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich str dung dat va thu hoi dit ... V6i y nghia quan trong nhu vy, nén diéu phdi
dat dai phai dap tng cac yéu cau co ban gdm: Tudn thu dung cac quy dinh cua phap
luat; phai phu hop cac nguyén tic cua thi truong; dam bao quy dat phuc vu cho nhu
cau phat trién - kinh té xa hoi cua dit nude, vi muc dich cong cong cua xa hoi; dam
bao dat dai duoc st dung diing muc dich, tiét kiém va mang lai hiéu qua kinh té cao;
phai quan triét va thuc hién t6t quan diém, duong 16i ctia Pang vé khai thac, phat
huy vai tro ciia dat dai 1a nguén lyc, ngudn vén to 16n dé phat trién dat nude.

Céac phuong thic didu phdi dit dai bao gém: Diéu phdi dat dai nhim trao
quyén st dung dat cho nguoi sir dung dét; diéu phdi dat dai nhim chdm dat quyén
st dung dat ctia nguoi st dung dat ...

2. Phap luat vé diéu phdi dat dai 1a mot ndi dung cta phap luat dat dai. N6
bao gdm tong hop cac quy pham phap luat do Nha nude ban hanh va dam bao thuc
hién bﬁng stc manh cudng ché ctia Nha nude nhiam diéu chinh nhom quan hé xa hoi
vé diéu phdi dat dai gop phan nang cao hiéu qua quan 1y va str dung dat; dong thoi,
khai thac, phat huy tiém nang, thé manh cia dat dai 1a ngudn luc, ngudn vén to 16n

dé phat trién dat nude.
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Linh vuc phap ludt ndy c6 mot sé dic diém co ban sau day: i) Day la linh
vuc phap luat cong; ii) La linh vuc phap luit bao gdbm quy pham phép luat c6 mot
) nganh luat co6 lién quan nhu Luat Dat dai, Luat Quy hoach, Luat Xu 1y vi pham
hanh chinh, Lu4t T6 chirc chinh quyén dja phuong ...; iii) Bao gém cac quy pham
mang tinh phap ly; cac quy pham vira mang tinh phap ly vira mang tinh ky thuat
chuyén mon; iv) Cé cac quy dinh vé ndi dung va cac quy dinh vé hinh thic.

CAu tric noi dung cua phap luat vé diéu phdi dat dai bao gbm: Nhém quy
dinh chung; nhom quy dinh vé noi dung diéu phéi dat dai; nhém quy dinh lién quan
dén khia canh hinh thic cia diéu phbi dat dai.

Yéu cau dit ra doi véi phap luat vé diéu phéi dat dai gom: i) Pam bao tinh
hop hién, hop phap; ii) Pam bao tinh théng nhat, dong bo vé ndi dung; iii) Pam bao
tinh kha thi, dap wng yéu cau cia quan Iy Nha nudc vé dat dai va nhu cau st dung
dat caa Nha nudc, cua x4 hoi; iv) Bam bao cdng khai minh bach, dan chu, céng
bang va c6 thé du liéu trude duoc.

Phap luat vé diéu phdi dat dai s& khong thé thuc hién duoc hoic thuc hién
khong dat hiéu qua néu thiéu cac diéu kién dam bao. Cac diéu kién nay bao gom:
biéu kién vé phap luat; diéu kién trinh do, nang luc, phém chét chinh tri va dao duc
cua can bo, cong chirc quan ly Nha nudce vé dat dai; diéu kién y thuce phép luat cua
c4c chu thé trong thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai; diéu kién vé ngudn vén,

co s& vat chat.

3. Két qua nghién ctru 1y ludn phép luat vé diéu phdi dat dai s& thiéu stc
thuyét phuc ciing nhu chiéu sau nghién ctiru néu khong tim hiéu thyc tién phap 1y vé
didu phdi dat dai cuia mot sd nude. Didu nay lai cang c6 ¥ nghia trong diéu kién
nudc ta hoi nhap sau rong vao qua trinh toan cau héa. Nhan thtc siu sic van dé
nay, luan an di sdu tim hiéu phap luat vé diéu phdi dit dai cia mot sb nudc bao
gém: Nhat Ban, Dai Loan; Bang New South Wales - Australia. Trén co s két qua
nghién ctru, ludn an rat ra mot s6 bai hoc kinh nghiém cé gia tri tham khao ddi vai
Viét Nam trong qua trinh x4y dung, hoan thién phap luat dit dai néi chung va phap

luat vé diéu phdi dat dai noi riéng.
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CHUONG 3
THUC TRANG PHAP LUAT VE PIEU PHOI PAT PAI TU THUC TIEN
THUC HIEN LUAT PAT PAI NAM 2013

3.1. Thuc trang phap luit vé diéu phdi dat dai théng qua thu hoi dit tir
thure tién thwe hién Luat DAt dai 2013

C4u tric vé noi dung caa phép luat vé diéu phdi dat dai da duoc dé cap trong
ctia chuong 2 ludn 4n, theo d6, phap luat vé diéu phdi dat dai c6 3 nhém quy dinh
cha yéu sau day: 1. Nhém céac quy dinh chung vé diéu phdi dat dai; 2. Nhom quy
dinh vé noi dung diéu phéi dat dai;3. Nhom cac quy dinh vé hinh thic cua diéu phoi
dat dai.

Pé bao dam tinh logic cua viéc trinh bay va theo truyén thong, tai chuong 3
ctiia Luan &n can phén tich, danh gia thuc trang phap luat va thyc tién thi hanh phap
luat vé diéu phbi dat dai theo 3 nhom quy pham noi trén.

Tuy nhién, trong béi canh cu thé Luat DAt dai nam 2024 da duoc Québc hoi
thong qua va trong khudn kho caa luan &n tién si luat, nghién ctru sinh da chon céch
tiép can c6 phan khac di.

Cu thé 1a: Trong chuong 3 cta luan an, nghién ciru sinh phan tich, danh gia
thuc trang phéap luat vé diéu phdi dat dai tir thuc tién thuc hién Luat Dat dai nim
2013, tir d6 néu nhitng han ché, vuéng méc trong cac quy dinh phap luat va chi ra
nguyén nhan cua chdng.

3.1.1. Nhitng két qua di dat dwoc

Thet nhadt, viéc thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai théng qua hoat dong
thu hdi dat & cac dia phuong 1a mét trong nhitng phwong thirc dua cac quan diém,
duong 16i cia Pang vé linh vuc dit dai ndi chung va thu hoi dat noi riéng di vao
cudc sdng va phat huy tac dung tich cuc. Nhu phan trén di phan tich, Nha nuéc thé
ché hoa quan diém, duong 16i ciia Bang thanh cac quy pham phép luat mang tinh
bat budc chung budc cac té chic, ho gia dinh, ca nhan va moi thanh vién trong xa
hoi phai tuan tha trong qua trinh quan ly va str dung dat. Suy cho cuing phép luat 1a
su thé ché hoa quan diém, duong 16i cua Dang thanh cac quy pham phap luat. Tuy
nhién, nhitng quan diém, tu twéng cua Pang van “nam trén giay” néu khong to chirc
thuc hién hoac thuc hién khéng hiéu qua.
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Ther hai, viéc thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai thong qua thu hoi dat da
giai quyét “bai toan” dat dai cho nhu cau phét trién; dong thoi didu hoa dat dai tir
ngudi sir dung kém hiéu qua hoic khdng c6 nhu cau tiép tuc sir dung sang nguoi ¢6
kha ning, diéu kién sir dung dét dai hop ly, ¢ hiéu qua hon. Viéc thu hoi dat di co
ban dap tng nhu cau dit dai cho muc dich qudc phong, an ninh, phat trién kinh té - x4
h6i%. B&o céo tong két thi hanh Luat Dat dai cua 61 tinh, thanh phd truc thude Trung
wong, Nha nudc di thu hdi 109.402,8 ha dat dé thuc hién 930 dy &n cho muc dich
qudc phong, an ninh; 1.042.274,02 ha dat dé thyc hién 23.724 dy an phat trién kinh té
- x& hoi. Mat khac, viéc thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai thong qua thu hoi dat
da khang dinh vai tro cua Nha nudc véi tu cach 1a dai dién cha so hitu toan dan vé dat
dai trong viéc thuc hién quyén dai dién chu so hitu dat dai trong viéc trao quyén st
dung dét cho ngudi sir dung dat thong qua hoat dong giao dat, cho thué dat hozc thu
lai quyén st dung dat cua nguoi s dung dét thong qua viéc thu hoi dat.

Thet ba, viéc thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai thong qua thu hoi dat da
nhan duoc su quan tdm chi dao cua ca hé théng chinh tri cia cac dia phuong. Céc
cap Uy dang va chinh quyén di vao cudc quyét liét, chi dao sat sao vé cong tac thu
hoi dat, boi thuong, hd trg, tai dinh cu; wu tién ngudn vén thuc hién ché do, chinh
sach vé bodi thuong, hd tro, tai dinh cu phuc vu cho cdng tac bdi thuong, giai phong
mat bang; su phdi hop cia cac nganh, dia phuong duoc ting cuong hiéu qua. Vi
vay, cac cdng trinh du 4n duoc trién khai, hoan thanh theo ké hoach dé ra. Nhiing
vuéng mic duoc giai quyét nhanh gon, hiéu qua trén co s& quy dinh caa phap luat,
han ché dugc nhiéu sai sot.

Trung tdm Phat trién quy dat duoc thanh 1ap, cung cb vé co cau, té chic ¢ céc
huyén, tinh trong ca nudc la don vi duoc giao nhiém vu thyuc hién cong tac giai phong
mat bang, boi thuong, hd tro, tai dinh cu. Cac trung tdm nay da dan khang dinh vai
trd, vi tri ciia minh trong viéc thuc hién nhiém vu theo quy dinh cua phép luat dat dai
va ting budc thuc hién co ché kinh doanh quyén st dung dat dua trén cac nguyén tic
thi treong. Néu 1am tét vai trd moi nay thi cong tac diéu phdi dat dai thong qua thu
hoi dat s& thuc hién ¢ hiéu qua hon dya trén cac nguyén tic cua thi truong.

Thet tur, viéc thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai thong qua thu hdi dat da
g6p phan nang cao nhan thic vé phép luat dat dai ndi chung va phap luét vé diéu

63 B4o cao t(*y)ng’ két thi hanh Luat DAt dai cua 61 tinh, thanh phd truc thude Trung wong, Nha nuée da thu hoi
109.402,8 ha dat dé tbuc hién ,930 du &n cho muc dich qubc phong, an ninh; 1.042.274,02 ha dat dé thuc hién
23.724 dy an phat trién kinh té - xa hoi.
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phdi dat dai thong qua thu hoi dat noi riéng cho doi ngii can bo, cdng chic 1am
nhiém vu quan Iy nha nuéc vé dat dai; cho ngudi sir dung dat.

Qua trinh 4p dung phép luat vé diéu phdi dat dai théng qua thu hoi dét trong ca
nuéc gop phan nang cao y thirc chap hanh phép luat dat dai ctia ngudi dan va doi ngi
cén bo, cdng chirc 1am nhiém vy quan 1y nha nwéc vé dat dai. Didu nay thé hién:

- Pé 4p dung dung phap luat vé bdi thuong, giai phong mat bang khi Nha nudc
thu hoi dat, doi ngii can bd, cdng chie nha nudc 1am nhiém vu quan 1y nha nudc vé
dat dai néi chung va can bo, cong chirc ciia cac Trung tam phat trién quy dat ndi riéng
phai nghién ctu, tim hiéu, nim bat kip thoi, day du va sau sic noi dung cac quy pham
phép luat vé dat dai; quy pham phap luat vé& bdi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha
nudc thu hoi dat. Bai 18, chi khi hiéu biét kip thoi, can k& cac quy pham phap luat vé
linh vuc nay thi méi &p dung chinh xac, diing phéap luat tranh sai pham, khiéu kién
dan dén viéc phai bdi thuong thiét hai theo Luat Boi thudng nha nudéc.

- Thong qua viéc ap dung phap luat vé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat
khong chi gitp nguoi bi thu hoi dat nang cao kién thirc phap luat ma con co y thic
tuan tha phap luat. Boi 18, dé tu bao vé quyén va loi ich hop phap cia minh trong st
dung dat; nguoi st dung dat noi chung va ngudi bi thu hoi dat & noi riéng phai ty
nghién ctu, tim hiéu va tu gi4c tuan thii cac quy dinh vé boi thuong, hd tro, tai dinh
cu khi Nha nuéc thu hoi dat 6. Mat khéc, thu hoi dat d6i vai nguoi ¢o hanh vi vi
pham phap luat dat dai co y nghia gido duc khong chi d6i voi nguoi vi pham ma con
c6 tac dung lan toa dbi vai to chuc, ca nhan co lién quan va lan téa trong cong dong
x4 hoi vé tinh nghiém minh cua phép luat.

- Thyc tién ap dung phap luat vé diéu phéi dat dai thong qua viéc Nha nudc
thu hoi dat; boi thuong, giai phong mat bang gép phan bao dam nguyén tac phap
ché ciing nhu tinh nghiém minh cua phap luat; dong thoi gop phan nang cao hiéu
lyc hiéu qua quan 1y dat dai cuia Nha nudc.

Tuan tha phéap luat néi chung va cac quy dinh vé bdi thuong khi Nha nuéc
thu hoi dat & n6i riéng 1a yéu cau bat budc khdng chi dbi véi ngudi bi thu hdi dat ma
con 1a yéu cau dbi vai moi cha thé quan Iy, st dung dat. Moi hanh vi vi pham phép
luat trong quan ly va st dung dat dai déu bi xur ly Kip thoi, nghiém minh dung phap
luat. Bidu nay khong chi c6 tac dung rin de déi voi ngudi ¢d hanh vi vi pham phap
luat dat dai ma con co tac dung gido duc ddi véi nhitng nguoi khac. Cé nhu vay,
phép luat méi dugc moi ngudi dan trong xa hoi tu giac tuan thu.
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Mt khac, xac 1ap, bao ho quyén va nghia vu cua ngudi st dung dat 1a mot
noi dung quan 1y nha nudc vé dat dai do co quan nha nudc c6 tham quyén thuc
hién. Théng qua viéc ap dung phap luat vé diéu phdi dit dai; bdi thuong khi Nha
nuéc thu hdi dat trong pham vi ca nuéc gop phan bao ho quyén, loi ich hop phap
ctia ngudi sir dung dat noi chung va ngudi bi thu hoi dat & néi riéng; déng thoi, dau
tranh ngan chan va ting budc day 10i cac hanh vi vi pham phap luat; xac 1ap trat ty
quan ly dat dai va timg budc dua quan hé dat dai vao “quiy dao” quan ly théng nhat
cua Nha nuoc.

Thet ném, thuc tién ap dung phap luat vé diéu phéi dat dai thong qua viéc thu
hoi dat gop phan nang cao tinh dan chu, cong khai, minh bach trong viéc boi
thuong, hd tro, tai dinh cu.

Trong qua trinh thyc hién bdi thuong, giai phong mat bang nham thuc hién
diéu tiét dat dai, cac co quan chtic ning & cac dia phuong da ap dung cac quy dinh
vé boi thuong khi Nha nudc thu hoi dat cia Luat dat dai nam 2013 va cac vin ban
hudng dan thi hanh. Ho phai cong b coéng khai thong bao thu hoi dat; cong bd
cong khai quyét dinh thu hoi dat, danh sach nguoi bi thu hoi dat duoc bdi thuong,
nguoi bi thu héi dat khong duoc bdi thuong; phuong 4n bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu; diéu kién duoc boi thuong; gia dat tinh bdi thuong va trinh ty, tha tuc boi
thuong, hd tro, tai dinh cu v.v tai tru s Uy ban nhan dan xa, phuong, thi tran (goi
chung 1a UBND cap x&) noi c6 dat thu hoi, tai dia diém sinh hoat chung cua cong
ddng va trén cac phuong tién thong tin dai chiing dé ngudi dan biét. Nguoi bi thu
hoi dat c6 quyén dong gop v kién ddi véi phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh
cu do To chic 1am nhiém vu bdi thuong, giai phong mat bang xay dung. Cac y
kién déng gop ciia ngudi bi thu hoi dat duoc tiép thu, béo céo véi co quan nha
nudc c6 tham quyeén va co giai trinh viéc tiép thu hay khdng tiép thu di kém voéi ly
do giai thich.

Thet sau, thuc tién &p dung phép luat vé diéu phdi dat dai thong qua hoat
dong thu hoi dat da gop phan giai quyét quy dat “sach” dap tng nhu cau cua sy
nghiép cong nghiép hoa - hién dai hoa dat nuéc va giai quyét bai toan dat dai cho
cac dy &n phét trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong; str dung dat vao
muc dich qudc phong - an ninh. Didu ndy gop phan thuc ddy toc do ting truéng
kinh té - x& hoi cua cac dia phuong va ting budc giai quyét van dé an sinh xa hoi
mét cach bén viing v.v.
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3.1.2. Nhitng han ché, vwéng mdc va nguyén nhan
Vé han ché, viréng miic

Bén canh két qua dat duoc thi thuc tién thuc hién phép luat vé diéu tiét dat
dai théng qua hoat dong thu hoi dat con boc 16 mot s6 han ché, vudng mic co ban
sau day:

a) Vé cdc trwong hep thu héi dat.

Vi hé qua 1a 1am cham dat quyén st dung dat caa ngudi bi thu hoi, thu hoi
dat co tac dong dic biét on dén ngudi st dung dat do 6 thé 1am mat di mot tai san
c6 gid tri dic biét 16n co vai tro 16n trong san xuat, kinh doanh, trong bao dam su on
dinh vé chd &. Tai san mat di bai thu hdi dat khdng chi 1a tu liéu san xut, tu liéu
tiéu dung, khdng chi co ¥ nghia vé kinh té, thu nhap, viéc 1am ma. Con ¢ y nghia
vé tinh than (vi du dat huong hoa, dat do cha me, 6ng ba dé lai...). Do tam quan
trong cua dat dai ciing nhu nhu ciu mang tinh tat yéu ty nhién trong st dung dat
viéc quy dinh nhiig truong hop thu hoi dat c6 ¥ nghia vo cung quan trong trong
bao vé quyén tai san cua té chic, ca nhan, bao dam o6n dinh chinh tri - x hoi va su
phét trién kinh té cua qudc gia. Vé nguyén tac, Nha nudc chi dugc thu hoi dét trong
nhiing trudng hop theo quy dinh cua luat (Piéu 54 cua Hién phap). Khoan 3 diéu 54
cua Hién phap 2013 quy dinh: “Nha nwéc thu hoi dat do t6 chite, cd nhdn dang sie
dung trong truong hop thdt can thiét do ludt dinh vi muc dich quéc phong, an ninh;
phét trién kinh té - x& hgi vi loi ich quéc gia, cong céng ”. Nhu vay, theo Hién phap
2013, viéc thu hoi dat dé phat trién kinh té - x4 hoi phai ¢dam bao yéu cau cy thé sau:
(1) chi thu hoi dat dé thuc hién cong trinh, du an vi loi ich québc gia, cong cong; (2)
d6i véi cac du an vi loi ich qudc gia, cong cong, Nha nude ciing chi thu hoi trong
truong hop that can thiét. C6 thé noi Piéu 54 caa Hién phap 2013 1a quy dinh tién
bo, han ché viéc sir dung quyén luc cong dé liy dat cua ngudi nay trao cho ngudi
khac. Trong qua trinh hoan thién du thao Luat Dat dai (stra ddi), mot trong cac van
dé gay nhiéu tranh cdi nhat chinh 1a quy dinh vé cac truong hop thu hdi dat. Co
nhiéu y kién cho rang, néu dé Quéc hoi quy dinh cac truong hop thu hdi dat bang
cach liét ké tirng truong hop cu thé thi khdng thé bao quét hét cac trudong hop can
phai thu hdi dat. Néu qua thuc tién &p dung, néu can bd sung thi lai phai stra doi luat
von di phai theo mét trinh ty, tha tuc phic tap, mat nhiéu thoi gian. Do vay, Luat
chi nén quy dinh tiéu chi xac dinh cac trudng hop thu hdi dat dé phat trién kinh té -
x& hoi va giao cho Chinh phu quy dinh cac truong hop cu thé. Tuy nhién, néu tiép
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can theo cach nay lai trai voi Hién phap. Theo Diéu 79 cta Luat Dat dai 2024, Qudc
hoi van tiép can cach quy dinh vé cac truong hop thu hoi dat bang céach liét ké ting
truong hop cu thé, nhung dé dam bao tinh linh hoat trong giai quyét vuéng mac
phét sinh tir thyc tién thi khi can sira d6i, bo sung cac truong hop nay sé theo mot
thu tuc rat gon. Hoic khi quy dinh vé cac trudng hop thu hoi dat dé phat trién kinh
té - x& hoi cu the, nhiéu dai biéu qudc hoi ciing cho riang c6 nhing trudng hop trong
du thao khong bam sét tinh than Hién phap do khdng phai dé thuc hién dy &n vi loi
ich qudc gia, cdng cong nhu thu hoi dat dé thuc hién dy 4n nha & thuong mai vi day
la dy &n kinh doanh cha yéu vi muc tiéu lgi nhuan, ¥ nghia vé xa hoi, loi ich qudc
gia, cdng cong mo nhat.

Theo Luat Dat dai 2013, Luat Pat dai 2024, Nha nuéc thu hoi dat trong 3
truong hop sau:

1) Thu hoi dat vi myc dich quoc phong, an ninh, thu hoi dat dé phat trién
kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong (Piéu 61, 62 cua Luat Pat
dai 2013, Dicu 78, 79 Luat Dat dai 2024).

2) Thu hoi dat do hanh vi vi pham phép luat dat dai cta nguoi st dung dat
(Piéu 54 cua Luat Bat dai 2013, Piéu 81 Luat Pat dai 2024).

3) Thu hoi dat do quyén sir dung dat chdm dut theo quy dinh phap luat, do
de doa tinh mang con nguoi (Piéu 65 cua Luat Pat dai 2013, Diéu 82
Luat Dat dai 2024).

Qua cac quy dinh cta Luat Pat dai 2013, Luat Dat dai 2024 va thyc tién &p
dung quy dinh vé cac trudong hop thu hoi dat trong Luat Dat dai 2013 cho thay cac
quy dinh nay phat sinh mét s6 han ché sau:

- Thee nhdt, cac truong hop thu hoi dat chua bao quat hét nhitng truong hop
can thiét phai thu héi phat sinh trong thyuc té, vi du nhu hdi dat do hanh vi vi pham
phap luat, Luat Dat dai 2013 chi gisi han trong truedng hop vi pham phap luat dat
dai. Vay ddi véi nhimng truong hop khong vi pham phap luat dat dai nhung vi pham
phap luat vé& dau tu dan dén dyu &4n chim dat hoat dong thi quyén sir dung dat s&
dugc xu 1i nhu thé nao? c6 bi thu hoi hay khong? lai khong quy dinh trong luat ma
dugce quy dinh boi Nghi dinh cua Chinh phu (Piéu 15b cua Nghi dinh 43/2014).
Gidng nhu Luat Dat dai 2013, Luat Pat dai 2024 ciing khong c6 quy dinh vé truong
hop thu hoi dat do hanh vi vi pham phép luat bén canh nhing truong hop thu hoi
dat do hanh vi vi pham phép luat dat dai.
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- Thee hai, d6i véi truong hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - x4 hoi, theo
Luat Pat dai 2013, Nha nudc chi thu hoi dat dé thuc hién cac du an duoc quy dinh
tai Diéu 62. D4i véi dyu an khong thuoe Diéu 62, cha dau tu phai nhan quyén st
dung dat thdng qua thoa thuan. Qua thyc tién &p dung di cho thay nhitng trudng
hop chu dau tu khong thé xac 1ap quyén st dung dat dé thuc hién dy an néu Nha
nudc khong thu hoi nhu trudng hop theo quy dinh cua phép luat ho khéng dugc
nhan chuyén quyén st dung dat théng qua thoa thuan (vi du truong hop t chic
kinh té c6 vén dau tu nude ngoai khong dugc nhan chuyén nhwong quyén sir dung
dat) hoac nguoi dang sir dung dat khong duoc chuyén quyén sir dung dat (vi du
nguoi thué dat tra tién thué dat hang nam, to chirc dugc nha nude giao dat khdng
thu tién sir dung dét....). Trong nhiing truong hop nay thu hoi dé giao khong duoc
vi khong thudc truong hop thu hdi theo luat dinh, nhan chuyén quyén sir dung
cling khong duoc vi phéap luat khdng cho phép chuyén quyén hoic nhan chuyén
quyén. Ngoai ra, thuc tién 4p dung ciing cho thdy ngay ca truong hop ngudi dang
st dung dat duoc phép chuyén quyén, chu dau tu duoc nhan chuyén quyén nhung
chu dau tu cling rat khé khan trong xac 1ap quyén st dung dat vi nguoi dang sir
dung dat loi dung loi thé vi tri dua ra mc gia quéa cao, gap nhiéu lan gia pho bién
trén thi truong. Theo Luat Dat dai 2024, cac truong hop thu hoi dat dé phat trién
kinh té - xa hoi duoc quy dinh tai Diéu 79 ciing chua b sung nhirng trueong hop
can thiét nay.

V& cac truong hop thu hdi dat dé phat trién kinh té - xa hoi duoc liét ké trong
Luat Dat dai 2013, Luat Dat dai 2024 cho thdy van con mot s6 truong hop chua
bam sat tinh than Piéu 54 cta Hién phap. Theo Piéu 54 cua Hién phap, Nha nudc
chi thu hoi dat dé thuc hién du an kinh té - x4 hoi vi loi ich qudc gia, cong cong.
Khi gop y vé cac truong hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi duge quy dinh
tai Diéu 79 cua Du thao Luat Dét dai stra ddi, Dai biéu Qudc hoi Vi Tién Loc cho
rang: “tat ca cac duw &n trong ké hoach phéat trién kinh té - xa héi duwoc cac cap co
thdm quyen, bao gom cd Quac hgi, Chinh phi va cd UBND cdc dia phwong phé
duyét va thong qua deu 1a cac dw &n phuc vu cho muc dich quéc gia, dan téc "%,
Theo téc gia, so di c6 tinh trang c¢6 quan diém khac nhau vé viéc xac dinh thé nao l1a
“ du an vi loi ich qudc gia, cong cong” 1a do chiing ta chwa co giai thich chinh thic
quy dinh tai Diéu 54 cua Hién phap nén dan dén c6 nhiéu cach hiéu khac nhau va cé

64 Minh Anh, D& xuét Nha nuéc dung ra thu hdi dat dé phat trién kinh té - x& hoi, Thai bao Tai chinh, truy
cap 9h34 ngay 25/01/2024
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thé dan dén quy dinh cu thé khdng bam sét tinh than cua Hién phép. Theo tac gia,
Du an vi loi ich qudc gia, cong cong phai 1a nhitng du &n gan vaéi loi ich chung, bén
canh lgi ich vé kinh té thi phai bao gém lgi ich vé x& hoi va khong thé bao gom
nhitng du &n vi muc tiéu loi nhuan don thuan. Néu ching ta cho ring, moi du &n
déu giai quyét nhu cau viéc l1am, thu nhap cho nguoi lao dong, déu déng goép cho
ngudn thu ngan sach nén dé 1a vi loi ich qudc gia, cong cong thi ¢ thé dén tinh
trang thu hdi dat tran lan, gdy mat 6n dinh chinh tri va phu nhan su can thiét cua
Diéu 54 Hién phap 2013. Do chua c6 tiéu chi cu thé dé xac dinh thé nao 1a dy an vi
loi ich qubc gia, cong cong nén quy dinh vé cac truong hop thu hoi dat dé phat trién
kinh té - x& hoi tai Luat Dat dai 2013, Luat Dat dai 2024 van con mét sb trudong hop
chua thuyét phuc. Vi du: Theo Luat Dat dai 2013, tat ca cac du an do Quéc hoi
quyét dinh chu truong dau tu déu thudc dién Nha nude thu hoi dat (khoan 1 diéu
62). Bén khoan 31 didu 79 cua Luat Dat dai 2024, ngoai dy an do Qudc hoi quyét
dinh dau tu con mé rong thém truong hop du &n do Tha twdéng Chinh phu chap
thuan, quyét dinh chua truong dau tu. Vay c6 phai moi du an do Qudc hoi, Tha
tuéng chinh pha chap thuan, quyét dinh chu treong dau tu dé 1a cac du an vi loi ich
qudc gia, cong cong? Theo tac gia rd rang la khdng phai vi theo Luat Pau tu thi cin
ctr dé xac dinh tham quyeén chap thuan, quyét dinh chii truong dau tu ngoai linh vuc
dau tu con co tidu chi quy mo du an.

So V6i quy dinh vé cac trudng hop thu hoi dat dé phét trién kinh té - x& hoi
dugce quy dinh tai Diéu 62 cua Luat Dat dai 2013, cac truong hop thu hdi dat dé
phét trién kinh té - x4 hoi duoc quy dinh tai Diéu 79 cua Luat Dat dai 2024 c¢6 xu
huéng mo rong. Néu nhu cac dy an dau tu do Thi twdng Chinh phu chap thuan,
quyét dinh, theo Luat dat dai 2013, ciing chi thu hdi néu thude trudng hop duoc quy
dinh tai diém a, diém b va diém ¢ khoan 2 Diéu 62 thi theo khoan 31 Diéu 79 Luat
DAt dai 2024 tat ca cac dy &n do Tha tuéng chinh phu chip thuan, quyét dinh dau tu
dé thugc dién thu hoi dat. Theo Diéu 62 cua Luat Dat dai 2013, dbi véi du an sir
dung dat cdng trinh sy nghiép, Nha nuéc chi thu hdi dat dé thuc hién du 4n cong
trinh su nghiép cong cap qudc gia thi theo khoan 15, 16 Diéu 79 Luat dat dai 2024,
tat ca cac du an y té, gido duc khong phan biét 1a du an cong hay do doanh nghiép
dau tu déu thudc truong hop thu hoi dat... Theo tac gia, Viéc md rong cac truong
hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi trong Luat Dat dai 2024 1a chura bam
st tinh than Hién phap va cd thé gy mat 6n dinh chinh tri. Kinh nghiém thuc té
cho thay, do Luat Dat dai 2003 quy dinh qua nhiéu truong hop duoc thu hoi dat dé
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phét trién kinh té nén da dan dén tinh trang thu hoi tran lan, tinh trang nguoi dan
mat dat, mat sinh ké c6 phan ng tiéu cuc gay nén nhiéu hé luy vé 6n dinh chinh trj
x4 hoi nhu vu ecopark Hung Yeén... Tir thyc tién nay, Luat dat dai 2013 dé thu hep
cac truong hop thu hdi dit nhu khong thu hdi dat dé sir dung vao muc dich phat
trién kinh té don thuan nhu Luat DAt dai 2003. Nho d6 ma tinh trang mat 6n dinh
chinh tri, x& hoi trong thoi gian qua do thu hoi dat da giam bét vé co ban. Khi quy
dinh vé thu hoi dat dé phaét trién kinh té - x hoi trong Luat Dat dai 2024 dugc trién
khai &p dung, tac gia dy béo s& tai dién tinh trang nhu qué trinh thyuc hién Luat Dat
dai 2003 néu khdng c6 giai phap phong ngtra hiéu qua.

Céc trudong hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - x& hoi duoc quy dinh trong
Luat Pat dai 2013 con nhiéu trudng hop chua rd rang nhu truong hop thu hoi dat dé
thuc hién dy an chinh trang do thi tai khoan 3 cua Diéu 62 do khong cd giai thich
thé nao l1a du an chi trang d6 thi. Dé khac phuc tinh trang nay, Diéu 79 cua Luat Dat
dai 2024 quy dinh cu thé ting trudng hop thu hoi dat dé phat trién kinh té - x& hoi
theo hudng xac dinh r6 ting loai hinh du &n, muc dich sir dung cua du an. Tuy
nhién, do céach thirc tiép cin nén di dan dén tinh trang qué cu thé, qua chi tiét,
khdng bao quat. Mot sé cin ctr xac dinh chua 1, chua hop i nhu d6i véi du an
“Xay dung co 5oy té, co so dich vu xa héi dwoc Nha niéc thanh Idp hogc cho phép
hoat dgng, bao gom: co sé'y té (co sé kham bénh, chiza bénh; co sé phuc hoi chirc
nang; co so'y té du phong; co so dan $6: co s6 kiém nghiém, co so kiém chuan,
kiém dinh; co s¢ gidm dinh y khoa; co sé gidm dinh phdp y; co sé san xuat thuoc;
co s¢ san xudt thiét bj y té); trung tdm cung cap dich vu cong tac x& hgi, co' sé bao
tro xa hgi; trung tam chiza bénh, gido duc, lao dong x& héi; trung tam diéu dwéng
nguoi Co cong; co sé tro gilp tré em; co sé tham Vin, tw van cham séc nguoi cao
tuoi, nguoi khuyét tat, tré em c6 hoan canh dac biét, nguoi nhiém HIV/AIDS, nguoi
tam than; co sé cai nghién ma tly; co sé nudi duéng nguoi gia, tré em c6 hoan
canh ddc biét;” dugce quy dinh tai khoan 15 Diéu 79. Theo tac gia truong hop nay
khong nén liét ké tirng loai hinh co so y t& ma nén dan chiéu quy dinh cua phap luat
vé kham bénh, chira bénh. Ngoai ra, theo quy dinh cua Luat Kham bénh, chira bénh,
Gidy phép hoat dong cua co s khdam bénh, chita bénh chi duoc cap sau khi hoan
thanh viéc xay dung co so y té. Theo trinh tu thi tuc thyc hién du an dau tu xay
dung cdng trinh thi Gidy phép hoat dong dugc cap sau khi thu hoi dat. Do vay néu
ching ta thay thé diéu kién duoc phép hoat dong bang diéu kién duoc phép thanh
lap sé phu hop hon.
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- Thi# ba, céc quy dinh vé trudng hop thu héi dat trong Luat Dat dai 2013,
Luat Dat dai 2024 chua quan tim dén viéc quy dinh cu thé vé truong hop thu hoi
dat tu nguyén.

C6 thé néi vé trudng hop thu hdi dat ty nguyén, Luat Dat dai 2013, Luat Dat
dai 2024 déu mai chi giéi han & truong hop tu nguyén tra lai dat. Trong thyc tidn &p
dung Luat Pat dai 2013 con cho thay nhu cau thu hoi dat do thoa thuan giira nguoi
dang sir dung dat voi chii dau tu. Vi dy B 1a cha dau tu, ¢ nhu cau sir dung dét cua
A dé thyc hién du an, néu Dy &n do B 1am chua dau tu lai khong thudc trudong hop
Nha nuéc thu hoi dat nén B phai thoa thuan dé nhan chuyén quyén sir dung dét voi
diéu kién A duoc chuyén quyén va B dugc nhan chuyén quyén. Tuy nhién néu A
khong duoc chuyén quyén hoic B khong duwoc nhan chuyén quyén thi A va B
thuong c6 thoa thuan B tra cho A mot khoan tién dé A tu nguyén tra lai ¢at cho Nha
nuéc dé Nha nude cin cir vao li do “ngudi sir dung dat tu nguyeén tra lai dat” ra
quyét dinh thu hoi dat cua A d@é trao quyén sir dung cho B. Tuy nhién, khi ap dung
phuong thirc nay di nay sinh rao can 1a do chua c6 quy dinh cu thé nhat 1a gia tri
phép ly cuia thoa thuan giira A va B nén néu A ty nguyén tra lai dat thi co can cir dé
bao dam khi thu hoi dat cua A Nha nudc s& trao quyén st dung dat cho B hay
khong? Twong tu nhu vay la trudng hop ngudi dan hién dat dé xay dung trudng
hoc, xay dung cong trinh phuc vu loi ich chung cua cong dong ciing phai theo tha
tuc ty nguyén tra lai dat cho Nha nudce nhung chua c6 quy dinh bao dam 1a khi Nha
nuéc thu hdi dat c6 dung dat d6 dé s dung theo nguyén vong cia ngudi tra lai dat
hay khong?

Thuc tién 4p dung Luat Dat dai 2013 cho thay, viéc thu hdi dat tu nguyén
theo thoa thuan giira nguoi c6 dat va ngudi ¢d nhu cau 1a rat pho bién, Vi dy:

(1) Chuyén nhuong toan bo hoic mét phan du &n c6 st dung dat: khi chuyén
nhuong du an, d6i twong cua giao dich nay la quyén va nghia vu phat sinh tir dy an
ma bén chuyén nhuong chuyén giao cho bén nhan chuyén nhuong. Néu bén chuyén
nhuong du &n c6 quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat, bén nhan chuyén nhugng
du &n c6 quyén duoc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat thi ddi twong chuyén
nhwong du 4n bao gom ca gia tri quyén sir dung dat. Con néu bén chuyén nhuong du
an khong c6 quyén chuyén nhuong quyén sir dung dét hozic bén nhan chuyén nhuong
du 4n khong duoc nhan chuyén nhuong quyén st dung dét thi quyén st dung dat s&
chuyén giao thdng qua thu tuc hanh chinh theo quy trinh: bén chuyén nhuong dy &n
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lam thu tuc tu nguyén tra lai dat cho Nha nudc dé Nha nuéc cin cir vao diém ¢ khoan
1 Piéu 65 cua Luat Dat dai 2013 ra quyét dinh thu hdi dat caa bén chuyén nhuong du
&n va trao quyén sir dung dit cho bén nhan chuyén nhuong®. Mic du trong trudng
hop nay, quyén sir dung dat dugc dich chuyén theo tha tuc hanh chinh nhung vé ban
chat van 1a theo co ché thoa thuan vi gia tri quyén sir dung dit khdng thé tach roi gia
tri du 4n chuyén nhuong, viéc 1am thu tuc ty nguyén tra lai dat cho Nha nude dé nha
nuéc thu hdi va trao cho bén nhan chuyén nhuong duoc coi 1a nghia vu phat sinh tir
hop dong chuyén nhuong du &n nham chuyén giao quyén sir dung dat khi bén chuyén
nhuong khong dugc chuyén nhuong hoic nhan chuyén nhuong du an khong dugc
nhan chuyén nhuong quyén st dung dét.

(2) Mua bén tai san gan lién véi dat: tuong tu nhu truong hop chuyén nhuong
du an, trong trudng hop mot cha thé mudn xéc 1ap quyén sir dung dat ddi voi mot
thira dat nhung ho lai khéng duoc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat (vi du
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai) hoac ngudi dang sir dung dat khong duoc
chuyén quyén sir dung dat (vi du sir dung dat duéi hinh thicc Nha nuéc cho thué dat
thu tién thué dat hang nam) thi cac bén van co thé chuyén giao quyén sir dung dat
cho nhau thong qua giao dich mua ban tai san gan lién véi dat (vé ban chat 1a quyén
st dung dat), bén ban tai san 1am tha tuc tuw nguyén tra lai dat cho Nha nuéc dé Nha
nuéc thu hoi va trao quyén sir dung dat cho bén mua tai san gan lién voi date,

\Vé don gid tinh tién boi thwong

Mot diém chung cua cac du an vuéng mac mat bang trong nhiéu nam 1a tai thoi
diém thong ké bdi thudng, nguoi bi thu hdi dat & khdng nhan tién bdi thuong ngay Vi
chwa chap thuan véi don gia boi thuong ma kién nghi, khiéu kién qua nhiéu nam. Khi
ddng ¥ nhan boi thuong thi nguoi bi thu hdi dat & lai yéu cau chi tra theo don gia bdi
thurong tai thoi diém hién tai. Diéu nay khién phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu
khi Nha nudc thu hoi dat caa nhiéu dy an phai lién tuc thay doi, anh huong I6n dén tién
d6 thi cong trién khai thuc hién ciing nhu tong mac von dau tu; dong thoi, 1am 1§ co
hoi dau tu, kinh doanh ctia nha dau tu va 1am giam tinh hap dan cia méi truong dau tu
kinh doanh cta nudc ta ndi chung va cuia ting dia phuong noi riéng.

Thir nhdt, mac du Luat Dat dai naim 2013 quy dinh c6 02 loai gia dat do Nha
nudc xac dinh bao gom bang gia dat va gia dat cu thé; trong do, gia dat cu thé duoc

% Xem khodn 3 diéu 51 cua Lut Kinh doanh bét dong san o ,
% Xem Diéu 16 ctia Nghi dinh 43/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dat dai 2013.



86

sir dung 1am can ctr dé Nha nudc tinh boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi thu hdi dat.
Dén Luat Dat dai 2024, gia dat dé tinh tién boi thuong vé dat ciing gidng nhu Luat
Dt dai 2013 1a gia dét cu thé.

Gia dat cu thé mang tinh “c4 biét”, n6 khong c6 sin trén thuc té nhu gia dat
trong bang gia ma gia dat nay dugc xac dinh cho ting thira dit cu thé, tai mot thoi
diém cu thé dé ap dung vao muc dich cu thé. Nhu vay, vé mat ly thuyét thi gia dat
cu thé co diéu kién “sat” véi gia thi truong hon so véi gia dat trong bang gia boi
thoi diém xéc dinh va ap dung no.

Ciing theo quy dinh tai khoan 3, 4 Piéu 114 cua Luat Pat dai 2013, tham
quyén xac dinh gia dat tinh tién boi thuong thudc vé ty ban nhan dan cap tinh noi
c6 dat. Gia dat cu thé duge xac dinh dua trén co s “tong hop, phan tich théng tin
vé thira dat, gia dat thi truong”®”. Nhu vy, vé mat ky thuat, gia dat cu thé mang tinh
“thoi gid”, sat voi gia dat thi trudng boi nd duge xac dinh dua trén co so gia thi
truong, di ¢6 yéu té chu quan tir co quan nha nudc c6 tham quyén dinh gia dat.

Tuy nhién, so véi quy dinh cua phép luat trudc ngay 01/07/2014 (ngay Luat
Dat dai 2013 ¢6 hiéu luc), cach xac dinh gia dat tinh tién bdi thuong khong ¢ diém
méi thuc sy vé ban chat. Cu thé, trude day, theo Diéu 11 Nghi dinh 69/2009/ND-CP
ngay 13/08/2009 (goi tit 1a Nghi dinh 69/2009/NB-CP) quy dinh bd sung vé quy
hoach st dung dat, gia dat, thu hdi dat, boi thuong, hd tro va tai dinh cu thi gia dat
cu thé theo cach goi hién nay chinh la “Gia dat trong Bang gia dat” duoc xac dinh
lai theo Nghi dinh 69/2009.

Nhu vay, thuc té du khai niém “gia dat cu thé” khong duoc néu trong Luat
Dit dai 2003 nhung né ciing di duoc quy dinh trong vin ban dudi luat 1a Nghi dinh
69/2009/ND-CP. Gia dat nay veé ly thuyét ciing 1a “gia thi truong”, bai né khodng bi
khdng ché boi gia dat trong khung gia cua Chinh phu (khdng bi gidi han bdi cac
quy dinh tgi khodn 5 Diéu 1 Ngh; dinh so 123/2007/NP-CP ngay 27 thdng 7 ndm
2007 cua Chinh phu sita doi, bé sung mét sé diéu cua Ngh;i dinh s6 188/2004/NP-
CP ngay 16 thang 11 nam 2004 vé phirong phdp xdc dinh gia dat va khung gia cac
logi dat) nhu quy dinh hién hanh.

Nhu vay, tr khi Nghi dinh 69/2009/ND-CP c6 hiéu lyc, phap luat vé boi
thuong khi Nha nudc thu hdi dat da “cd gang” dam bao quyén loi cho ngudoi ¢6

67 Khoan 1 Didu 15 Nghi dinh 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014.
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dat bi thu hoi khdng bi thiét thoi vé quyén loi. Tuy nhién, vin dé mang tinh quyét
dinh gia dat tinh tién boi thuong c6 phu hop khong 1a co ché thuc hién dinh gia
dat va viéc thuc thi trén thuc té nhu thé nao dé quyén loi chinh déng cho ngudi bi
thu hdi dat duge dam bao. Khi Nha nudc thu hoi dat, nguoi cé trach nhiém bdi
thuong cho ngudi cé dat bi thu hdi 1a nha nuée. Viée dé ngudi co trach nhiém chi
tra tién boi thuong, hd tro quyét dinh don gia tinh tién bdi thuong 1a khong dam
bao tinh khach quan. Mic du trong qué trinh dinh gia dat, dé c6 co so quyét dinh,
theo quy dinh cua phap luat la phai thué té chuc c6 chirc ning tu van vé gia dat
tham dinh gia nhung gia do tu van dua ra chi c6 tinh chat tham khao dé co quan co
tham quyén quyét dinh. Theo quy dinh cua Luat Pat dai 2013 (Khoan 2 Diéu 74,
Khoan 3 DPiéu 114) , nguoi bi thu hoi dat khong duoc tham gia vao bat cir giai
doan nao cua qua trinh dinh gia dat boi thuong. Piéu nay kho cé thé chap nhan
duoc, thé hién su khong binh dang gitta Nha nuéc véi ngudi st dung dat. Ching
ta déu biét, trong quan hé giao dat, cho thué dat, Nha nudc véi tu cach 1a nguoi
cung cip hang hoéa va nguoi st dung dat 1a khach hang; ngudi st dung dat phai
nop tién st dung dat hoic tién thué dat theo gia dat do Nha nudc - ngudi cung cap
hang hda quyét dinh. “Tuy nhién, & quan hé thu héi dat, Nha nudc lai dang & vi tri
“khach hang” con nguoi sir dung dat lai 1a nguoi ban hang “bat dac di”. L& ra, Nha
nuéc cling phai dé cho nguoi co dat bi thu hoi 1am cong viéc ma Nha nude di lam
& vi tri nay. Viéc quy dinh cho Nha nudc quyét dinh gia boi thuong nhu di noi ¢
trén 1a thiéu song phang, bat cong vi n6 co thé va thuc té da gay ra ton hai dén loi
ich chinh dang cua ngudi co dat bi thu hdi”®. Thuc tién cho thay, khi quyét dinh
don gia dat tinh tién boi thuong, cac co quan c6 tham quyén thudong dwa ra muc
gia thap hon gia thi truong nham giam chi phi bdi thuong, hd tro cho Nha nudc®.
C6 thé néi, co ché dinh gia dat tinh tién bdi thuong theo quy dinh hién hanh va
trong Dy thao Luat Dat dai sira d6i 12 ton tai co ban nhat dan dén van dé gia dat
tinh tién bdi thuong khong dam bao tinh khach quan, cdng bang. Mot khi con dé
Nha nuéc vira 12 ngudi chi tra tién boi thuong, vira 1a ngudi quyét dinh gia dat
tinh tién bdi thuong vira 12 ngudi tai phan giai quyét mau thuan, bat dong thi du co
ap dung phuong phép dinh gia nao ciing khé cé thé cho ra duoc gid dat dam bao

68 Luu Qudc Théi (2011), Co ché hinh thanh va ap dung gid dat theo phap lugt hién hanh, Tap chi Khoa hoc
phéap ly, s6 (03)/2011, tr.41.

6 Phan Trung Hién (2017), Xac dinh gia dit dé tinh tién bdi thuong khi Nha nuéc thu hdi dat,
http://www.lapphap.vn/Pages/tintuc/tinchitiet.aspx?tintucid=207993, truy cap ngay 03/06/2023.
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y&u cau, hai hoa loi ich cua cac bén, Do vay, sira ddi co ché dinh gia dat tinh tién
boi thudng theo tac gia nén coi la giai phap mang tinh dot pha.

Kinh nghiém mét s6 nudc trén thé gigi cho thay, truong hop nguoi bi thu hoi
dat khong tan thanh voi phuong an boi thuong thiét hai do Nha nude xac dinh, ho
c6 quyén thué mot té chirc dinh gia tuw nhan dé tién hanh dinh gié lai cac chi phi
thiét hai va Nha nudc s& chi tra tién thué dinh gia lai’®. Tai Han Qudc, viéc dinh gia
dat boi thuong phai do it nhat hai co quan dinh gia thuc hién. Pay 1a céac t6 chirc tu
van vé gia dat hoat dong doc 1ap theo hinh thirc doanh nghiép hoic cong ty co phan
¢ chtrc ning tu van vé gia dat. Trong trudng hop chu dat (ngudi bi nha nuéc thu
hoi dat) co yéu cau vé viéc xac dinh gia boi thuong thi cha dau tu thuc hién dy an
c6 thé lya chon thém mét to chire tu van vé dinh gia dat thir ba. Gia dat duoc lya
chon 1am cin ctr xac dinh bdi thuong 1 gia trung binh cong cua két qua dinh gia
cua hai hoic ba co quan dich vu tu van vé gia dat doc lap duoc thué dinh gia™.

Vé phuong phap dinh gia dat tinh tién boi thudng, theo quy dinh cia phap
luat hién hanh bao gém nhiéu phuong phap nhu so sanh truc tiép, thu nhap, thing
du, chiét trir va hé s6 diéu chinh. Tuy nhién van dé dat ra hién nay Ia phap luat
khong quy dinh thir tu vu tién ap dung cac phuong phap. Néu 1 thira dét bi thu hoi
nhung ap dung nhitng phuong phéap dinh gia khéc nhau cho ra két qua khac nhau thi
s& uu tién st dung phuong phap nao? Trén thuc té, nguoi ¢ dat bi thu hdi ludn
mudn &p dung phuong phap cho gia cao nhat, con vé phia co quan nha nudc thuong
lai c6 xu huéng ap dung phuong phap cho ra két qua nguoc lai, tham tri ngudi c6
tham quyén muén &p dung phuong phap c6 loi cho nguoi bi thu héi dat ho ciing
khong c¢o co sd phap ly va dé han ché rui ro phap ly, ngudi ¢d tham quyén quyét
dinh thuong dua quyét dinh theo hudng dam bao an toan cho minh 1a &p dung
phuong phap ndo ma sé gilp Nha nuéc giam sé tién phai bo ra dé bdi thuong cho
nguoi dan.

C6 thé noi, yéu té quyét dinh dén gia dat tinh tién bdi thuong khong phai 1a
loai gia ndo ma chinh 13 co ché xac dinh gid. Dé gia dat cu thé phu hop véi gia
chuyén nhuong dat thuc té trén thi truong, dao Luat nay quy dinh co quan quan ly

70 Xem them: Cao Dinh Lanh (2018), Thuc thi phap lugt boi thuwong vé ddt khi Nha muoc thu hoi dat o,
https://tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/thuc-thi-phap-luat-boi-thuong-ve-dat-khi-nha-nuoc-thu-hoi-dat-o,
truy cap ngay 03/06/2023.

71 Xem them: Nguyén Quang Tuyén (2013), Kinh nghiém ciia mét s6 nuwoc vé boi thiong khi Nha mieée thu hoi
ddt, https://quochoi.vn/UserControls/Publishing/News/BinhLuan/pFormPrint.aspx?UrlListProcess=/content/ tintuc
[Lists/News&ItemID=27119, truy cap ngay 05/6/2023.
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dat dai cp tinh duoc moi to chirc tu van xac dinh gia dat trong viéc xac dinh gia dat
cu thé. Tuy nhién, co ché phap ly trong viéc xac dinh gia dat cu thé duoc ghi nhan
trong Luat Dat dai nam 2013 van chiu su chi phdi cia UBND cép tinh. Hay néi
cach khéc, viéc xac dinh gia dat cy thé dudng nhu chua c6 su d6i méi cin ban vé
thue chat ma chu yéu van do cac co quan cong quyén quyét dinh (phu thudc vao y
chi cua Nha nudc); nén khoé co thé giai quyét hai hoa loi ich cua Nha nudc, loi ich
ctia ngudi bi thu hdi dat va loi ich cua chu dau tu; cu thé nhu sau: “UBND cdp tinh
quyét dinh gid dat cu thé. Co quan quan Iy dat dai cdp tinh ¢6 trach nhiém gidp
UBND cdp tinh té chitc viée xdc dinh gid ddt cu thé. Trong qué trinh thec hién, co
quan qudn Iy dat dai cap tinh dwoc thué té chirc ¢ chire ndng tw van xdc dinh gia
ddt dé tw vin xdc dinh gia dat cu thé. Can cit kKét qud tu van xdc dinh gid ddt, co
quan qudn Iy ddt dai cdp tinh trinh Héi dong tham dinh gia dat xem xét truéc khi
trinh UBND cuing cdp quyét dinh 2. Nhu vay, Luat Dat dai nam 2013 van tiép tuc
giao cho UBND cap tinh tham quyén quyét dinh gia dat. Biéu nay co thé phd hop voi
ché do so hiru dat dai ¢ nude ta, trong d6 Nha nudc 13 dai dién chu sé hiru, ¢ quyén
dinh doat moi van dé lién quan dén dét dai, trong d6 c6 gia dat. Nhung co ché nay s&
khong giai quyét triét dé nhitng vuéng mac, bat cap xung quanh viéc thu hdi dat. Boi
I8, quy dinh mot co quan vira c6 tham quyén thu hoi dat, giao dat, cho thué dat, vira
c6 tham quyén quyét dinh gia dat s& chira dung nguy co tham nhiing va khiéu kién rat
cao. Bén canh d6, mic du quy dinh: "gid ddt do té chic ¢6 chire nang tw van dinh
gid ddt xdc dinh 1& mét trong cdc can civ dé co quan nha nuéc c6 tham quyén quy
dinh, quyét dinh gid dat" nhung quy dinh nay cho thiy, gia dat do to chic tu véan
dinh gia dat xac dinh chi c6 gié tri d&& UBND cép tinh tham khao trugc khi quyét
dinh, chua tao du "stc ndng" ciing nhu hiéu qua cua co ché nay doi vai quyét dinh
gia dat, do d6 kho co thé giai quyét duoc khiéu kién trong thu hoi dat lién quan dén
viéc xac dinh gia dat dé thuc hién boi thuong, hd tro, tai dinh cu va van dé tham
nhiing trong giao dat, cho thué dat. Nghi quyét s6 19-NQ/TW ctua BCH Trung wong
ngay 31/10/2012 vé tiép tuc d6i méi chinh sach, phap luat vé dét dai trong thoi ky
day manh toan dién cong cudc doi moi da dit ra hudng "Kién toan co quan dinh gié
dat ciia Nha nwée, ndng cao nang lwc ddi ngii can bé lam céng tac dinh gid dat va
tham dinh gid dat; co quan tham muweu X8y dung gid dat va co quan tham dinh gia
ddt la 2 co quan doc lap; 1am rd trach nhiém co quan gidi quyét khiéu ngi vé gia
ddt trong boi thwong gidgi phong mat bang... Cé co ché gidm sdt cic co quan chirc

2 Khoan 3 Diéu 114 Luat dat dai nam 2013
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ndng va té chike dinh gida dat déc 1gp trong viée dinh gid dat". Day 1a nhitng doi moi
quan trong vé dinh hudng quan 1y gia dat cua Dang, 1a kim chi nam dé tiép tuc
nghién cru, thé ché hoa trong cac quy dinh ctia Luit va cic van ban dudi luat, gop
phan dua gia dat va dau gia quyén st dung dat dugc cong khai, minh bach, tro
thanh cong cu dic lyc trong phong, chéng tham nhiing vé dat dai. Mot s6 noi dung
cua Nghi quyét sé6 19-NQ/TW dia duoc luat hoa trong Luat Dat dai nam 2013,
nhung ciing con nhiéu ndi dung chua duoc thé hién trong Luat Dat dai va cac Nghi
dinh huéng dan thi hanh Luat Dat dai. Hon nita, c6 mot s6 noi dung duoc luat hoa
chua dung véi tinh than Nghi quyét nay. Vi du, Nghi quyét viét rang "kién toan co
quan dinh gia dat ciia Nha meéc” nhung trong Luat Dt dai nim 2013 khong co quy
dinh nao vé "co quan dinh gid dat ciia Nha nwéc" ma vai trd ndy van giao cho co
quan hanh chinh 12 UBND cép tinh.

Mt khéac, cong tac xac dinh gia dat gap rat nhiéu kho khan vuéng mac, boi 1&:

Mgt 1a, mot trong nhitng nguyén tic xac dinh gia dat dugce quy dinh tai Diéu
112 cua Luat Dat dai nam 2013 1a: “Phu hep véi gid dat phé bién trén th; trong
cua logi dat c¢6 cing muc dich sir dung da chuyén nhwong, gid tring dau gia quyén
sir dung ddt déi véi nhitng noi ¢é dau gia quyén sir dung dat hodc thu nhdp tir viéc
sir dung ddt”™. Pay 1a quy dinh mang tinh “dinh tinh” khong mang tinh “dinh
lugng” gay ra cac hiéu khac nhau; tao diéu kién dé cac dia phuong tuy tién trong
viéc xac dinh gia dat theo y mudn cua quan cia minh; dong thoi gay kho khin cho
viéc xac dinh gia dat.

Hai 13, viéc xac dinh gia dat pho bién trén thi truong gap rat nhiéu kho khin
do tinh trang nguoi dan, t6 chic khi xéac lap cac giao dich vé chuyén quyén sir dung
dat khong ké khai gia chuyén nhuong thuc su. Ho thuong k& khai gia chuyén
nhuong thap hon gia chuyén nhuwong quyén st dung dat thuc té trong hop dong
chuyén nhuong quyén sir dung dat dé giam tién thué phai nop cho Nha nudc. CO
khong it van phong cong chung lai tiép tay cho viéc lam nay cua khach hang. Mat
khac, gia chuyén nhuong quyén sir dung dat tai cac san giao dich bat dong san ciing
khong phan anh chinh xac gia chuyén nhwong thuc té véi 1y do tuong tw néu trén.
Trong khi d6, gia dat trén thi truong thuong 12 gia 4o bi to chire, c4 nhan dau tu dat
dai “thdi phong” day Ién qua cao so vai gia tri that theo nhitng muc dich cua cac to
chtrc, cd nhan nay.

3 Pidm ¢ khoan 1 biéu 112 Luat DAt dai nam 2013
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Ba 1, ddi véi cac khu vyc mién ndi, viing sau, ving xa hoic nhirng noi kinh
té cham phat trién; ty 16 ho nghéo déi con rat cao ... thi duong nhu khéng ¢ cac
giao dich vé& chuyén quyén sir dung dat trén thuc té. Vi vay, khong co diéu kién,
thong tin vé gia dat thuc té trén thi truong dé co thé xac dinh gia dat theo nguyén tic
nay cua Diéu 112 Luat D4t dai ndm 2013.

Bon 13, theo sb liéu théng ké khdng chinh thic, & nudc ta c6 khoang 300
doanh nghiép tu van vé gia dat thuoc moi thanh phan kinh té. Vi s6 lugng han ché
nhu vay khong dap tng duwoc nhu cau cua cac dia phuong trong viée xac dinh gia
dat. Mat khac, trong qua trinh dau tranh quyét liét v6i tham nhiing, tiéu cuc noi
chung va tham nhiing, tiéu cuc trong linh vyc dat dai ndi riéng c6 khong it doanh
nghiép tu van vé gia dat vi pham phép luat dat dai dén muc bj truy ciu trach nhiém
hinh sy. Piéu nay vo hinh chung 1am cho cac co quan nha nuéc c6 tham quyeén, can
bo, cong chirc nha nuéc va doanh nghiép tu van vé gia dat né tranh, so trach nhiém
hoidc “chun tay” trong viéc thuc hién cac quy dinh vé gia dat ...

Ther ba, khoan 2 Diéu 69 cua Luat Dat dai nim 2013 quy dinh viéc tham van
nguoi dan trong 1ap, tham dinh phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu duoc thuc

hién nhu sau:

- T6 chirc 1am nhiém vu boi thuong, giai phong mat bang (GPMB) c6 trach
nhiém lap phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu va phdi hop véi UBND cap x&
noi c6 dat thu hoi t6 chuc lay y kién vé phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu
theo hinh thuc to chic hop tryuc tiép voi nguoi dan trong khu vuc c6 dat thu hoi,
dong thoi niém yét cong khai phuong an boi thuong, hd trg, tai dinh cu tai tru so
UBND cép x4, dia diém sinh hoat chung cta khu dan cu noi c6 dat thu hoi.

Viéc t6 chic lay y kién phai duoc 1ap thanh bién ban c6 xac nhan cua dai
dién UBND cap xa, dai dién Uy ban Mat tran T6 qudc Viet Nam cap x&, dai dién
nhitng nguoi c6 dat thu hoi.

T6 chtc 1am nhiém vu boi thuong, GPMB c¢6 trach nhiém téng hop y kién
dong gop bang vin ban, ghi rd sé luong ¥ kién dong y, sé luong y kién khong dong
y, 6 lugng Y Kién khac doi véi phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu; phdi hop
véi UBND cép x4 noi c6 dat thu hdi t chire di thoai déi vai truong hop con cé y
kién khong dong ¥ vé phuong an bdi thudng, hd trg, tai dinh cu; hoan chinh phuong
an trinh co quan c6 thim quyén.
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- Co quan c6 tham quyén tham dinh phwong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu
treéc khi trinh UBND cép c6 tham quyén quyét dinh thu hdi dat.

Vé6i quy dinh trén day, NCS cho ring quy dinh ndy cua Luat Dt dai nim
2013 con thiéu rd rang, cu thé; do 1a:

i) V& nguyén tic dong thuan ddi voi phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu.

Luat Dat dai ndam 2013 khong thé hién rd quan diém lya chon nguyén tic
d6ng thuan nao trong tham véan nguoi dan vé phuong an bdi thudng, hd trg, tai dinh
cu: “Phuong an dong thuan tuyét d6i”’* hay “Phuong an dong thuan twong dbi”".
Piéu nay c6 nghia la Luat Dat dai nam 2013 mai chi dung lai & quy dinh t6 chuc
lam nhiém vu bdi thudng, GPMB c¢6 trach nhiém lap phuong an bdi thudng, hd tro,
tai dinh cu va phdi hop voi UBND cip xa noi c6 dat thu hoi to chic lay y kién vé
phuong an boi thudng, hd trg, tai dinh cu theo hinh thirc to chirc hop tryc tiép voi
ngudi dan trong khu vue ¢ dat thu hoi; dong thoi, niém yét cong khai phuong an
bdi thudng, hd tro, tai dinh cu tai tru so UBND cap xa, dia diém sinh hoat chung
cia khu dan cu noi c6 dat thu hoéi; To chac 1am nhiém vy boi thuong, GPMB ¢
trach nhiém tong hop y kién dong gop bang vin ban, ghi rd sé luong y kién dong y,
s6 lugng v kién khong dong y, s6 luong y kién khac ddi voi phuong an bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu; phdi hop véi UBND cip X4 noi c6 dat thu hoi té chie dbi thoai
d6i voi trudng hop con cd y kién khong ddng y vé phuong an boi thuong, hd tro, téi
dinh cu; hoan chinh phuong an trinh co quan c6 tham quyén. Dao luat nay khong
quy dinh rd ty I¢ bao nhiéu % y kién nguoi bi thu hoi dat dong y véi phuong 4n boi
thuong thi dugce coi 1a dong tinh (75% hay 100%), bao nhiéu % y kién nguoi bi thu
hoi dat khong dong ¥ véi phuong 4n bodi thudng thi duoc coi 1a khéng ddng tinh va
trong trudng hop da sé ¥ kién nguoi bi thu hoi dat khong dong tinh véi phuong an
boi thuong thi phwong 4n nay c6 dugc diéu chinh khong? Truong hop nao thi diéu
chinh toan b, trudng hop nao diéu chinh mot phan phuong an boi thuong.

i) Luat D4t dai nam 2013 khong quy dinh rd trach nhiém giai trinh cua co
quan nha nudc ¢ thim quyén trong truong hop khong thay dbi phuong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi dai da s6 y kién nguoi bi thu hoi dat khong dong tinh
V61 phuong an nay.

74 pdng thuan tuyét ddi khi c6 100% y kién ngudi dan dugc hoi dong tinh véi phuong 4n bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu

75 Pdng thuan tuong dbi khi co it nhat tir 75% tr 1én y kién nguoi dan duoc hoi ddng tinh véi phuong 4n boi
thuong, hd tro, tai dinh cu
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Chinh su khéng rd rang va thiéu cu thé trong tham véan ngudi dan vé boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nuée thu hdi dat dé 1am cho ching ta cd cam
nhan viéc 1am ndy mang ning tinh hinh thirc va khdng thuc chat.

Thir hai, co ché gidgi quyét bét dong vé don gid tinh tién béi thuwong

Thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich qubc gia, cong cong 1a mot
hoat dong quan ly nha nudc, dugc thuc hién boi cac co quan hanh chinh theo thu
tuc hanh chinh. Vi vay, néu nguoi bi thu hoi dat khong dong y véi don gia tinh tién
boi thuong, hd trg thi chi c6 thé khiéu nai hoac khiéu kién hanh chinh (Piéu 204
Luat Dat dai 2013) chtr khoéng thé khai kién theo tha tuc té tung dan su. Co ché nay
da dat nguoi bi thu hoi dat vao mot vi thé bat binh dang va bat lgi so véi co quan
nha nuéc, boi trong truong hop khiéu nai thi nguoi giai quyét khiéu nai van 1a co
quan c6 quyét dinh, hanh vi hanh chinh bi khiéu nai hoic co quan cip trén. Trong
truong hop khiéu kién hanh chinh mic du vu viéc do Toa hanh chinh giai quyét
nhitng xét vé cau trdc bo may nha nudc thi tod 4n nhan dan ciing 13 co quan nha
nuéc, viée ngudi dan thang kién trong vu an hanh chinh 1a mét viéc rat kho khan.
Ngoai ra, c6 nhitng trueong hop thiang kién nhitng co quan (nguoi chiu trach nhiém)
phai thuc hién phan quyét caa Toa an cd tinh khdng thuc hién ban an thi quyén loi
hop phap cua ngudi bi thu hdi dat ciing khong duoc giai quyét kip thoi™®.

Theo quan diém cua tac gia, quan hé thu hdi dat dé phat trién kinh té - x& hoi vi
loi ich qudc gia, cdng cong la quan hé caa thi truong QSDD so cap. Vi vay, viéc dich
chuyén dét dai can ton trong cac quy luat cua kinh té thi truong. Viéc Nha nudc dung
quyén hrc ctia minh dé thu hdi dat dé phuc vu cho muc dich phat trién kinh té - xa hoi
va 4n dinh gia bdi thuong trong thoi gian qua 1a diéu khdng pha hop.

V& phuong thirc bdi thuong, theo Luat Dat dai 2013 va Luat Dat dai 2024 ¢6 2
phuong thuc boi thuong vé dét 1a bdi thuong bang tién va bdi thuong bang dat. Trong
truong hop boi thuong bang dat vé nguy@n tic, van phai cin ctr vao don gid dé quy
gia tri dét bi thu hoi va dat dung dé bdi thuong ra tién dé xac dinh phan chénh léch.
Tuy nhién, so véi bdi thuong bang tién, bdi thuong bang dat c6 wu diém 1a van dam
bao cho nguoi c6 dat dé 6n dinh doi sdng, san xuat. Cac quy dinh vé bdi thuong bang
dat trong Luat Dat dai 2013 va Luat Dat dai 2014 c¢6 diém han ché 1a chi cho phép boi

76 Xem thém: Ha Mi (2023), ‘Thdng kién chinh quyén, mon méi cho boi thuong’: Yéu cau bao céo viéc thi
hanh &n, https://tuoitre.vn/thang-kien-chinh-quyen-mon-moi-cho-boi-thuong-yeu-cau-bao-cao-viec-thi-hanh-
an-20230318053956772.htm, truy cap ngay 05/6/2023.


https://tuoitre.vn/thang-kien-chinh-quyen-mon-moi-cho-boi-thuong-yeu-cau-bao-cao-viec-thi-hanh-an-20230318053956772.htm
https://tuoitre.vn/thang-kien-chinh-quyen-mon-moi-cho-boi-thuong-yeu-cau-bao-cao-viec-thi-hanh-an-20230318053956772.htm
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thuong bang loai dit c6 cung muc dich sir dung véi dat bi thu hdi. Thu hdi dat o thi
chi c6 thé bdi thudng biang dat & chir khéng boi thuong bang céc loai dat khéac. Qua
thuc tién ap dung tai TP. H5 Chi Minh cho thay, quy dinh nay Ia cing nhic va rat khé
thuc hién do kho tim kiém quy dat dé boi thuong. Thanh phé HS6 Chi Minh 1a thanh
phd dang c6 nhu cau 16n vé dit phi ndng nghiép do cdng nghiép hoa, d6 thi hoa. Dé
c¢6 dat sir dung vao muc dich cdng nghiép, thuong mai dich vu, mét trong cac nguon
chu yéu 1 thu hoi dat ndng nghiép caa ho gia dinh, ca nhan. Do quy dinh néu thu hoi
dat ndng nghiép thi chi duoc boi thuong bang dat néng nghiép nén khong co quy dat
dé bodi thuong. Trong khi d6, nguoi dan c6 dat néng nghiép bi thu hdi c6 nhu cau
dugc boi thuong bang dat thwong mai, dich vu lai khdng thé thuc hién dugc. Pay
cling chinh 14 1y do khi xin co ché chinh sach dac thi cho phat trién thanh phé Ho Chi
Minh, chinh quyén dia phuong d xin Quédc hoi cho phép bodi thuong bang dat khac
muc dich sir dung vé6i dat bi thu hoi. Thiét nghi day 1a nhu cau chinh dang, phu hop
vé6i doi hoi cua thuc tién nén can ap dung thong nhat trén pham vi ca nudc.

Nguyén nhan cia nhigng hgn ché, viéng méc
i) Nguyén nhan khach quan

Mgt 13, dat dai co ngudn gdc rat phuc tap, xo tron, bién dong; chinh sach,
phap luat dat dai thuong xuyén thay doi, khdng nhat quan qua cac thoi ky; viéc
quan ly dat dai duoc thuc hién trong co ché thi truong dinh huéng x& hoi chu nghia,
dat dai thuoc so hiru toan dan do Nha nudc 1a dai dién chu sé hiru va thong nhat
quan 1y, nguoi sir dung dat dugc trao nhiéu quyén, trong khi quyén st dung dat 1a
hang héa dac biét cling dat ra nhiéu van dé méi ma ching ta con thiéu kinh nghiém
trai nghiém. Mat khac, cong tac nghién ciru, tong két thuc tién dé 1am 13 co sé khoa
hoc, Iy luan vé quan ly va str dung dat noi chung va diéu phdi dat dai thong qua viéc
thu hoi dat con han ché.

Hai 1, phap luat vé dat dai con mot s6 noi dung chua du 13, chua phu hop;
cac van ban quy pham phap luat vé dat dai duoc ban hanh nhiéu nhung con thiéu
dong bo, c6 mat con chong chéo, mau thuan, thiéu thong nhat gitra phéap luat dat dai
Vé6i cac linh vuc phap luat khéac cé lién quan. Viéc phan cap tham quyén trong quan
ly dat dai chua di doi voi quy dinh co ché bao dam quan ly thong nhat cua Trung
wong; mit khac chua phu hop véi nang luc thuc hién phap luat cua dia phuong. Ché
tai xtr Iy vi pham phap luat vé dat dai con thiéu va chua di manh dé ngin chan céc
hanh vi vi pham.
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Ba 13, quy dinh cua phap luat vé giai quyét tranh chap, khiéu nai vé dat dai noi
chung va tranh chap, khiéu nai vé diéu phdi dat dai thong qua thu hoi dat; bdi thuong,
hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat noi riéng chua du rd rang, déng bo dan
dén cong tac xét xir, giai quyét cac tranh chap, khiéu kién vé dét dai con nhiéu han
ché; bt cap.

Bon 1a, chinh sach, phap luat vé dét dai thuong xuyén thay doi trong ting giai
doan lich su, khong 6n dinh, con thiéu dong bo, chong chéo, mau thuan véi phap
luat vé dan sy, phap luat vé khiéu nai, t c4o dan dén tinh trang khé phan dinh tham
quyén giai quyét, chat luong giai quyét chua cao ddi vai mot sé truong hop khiéu
kién caa cong dan dan dén tinh trang khiéu nai khong c6 diém dung, khdng rd trach
nhiém giai quyét cudi cing thudc vé co quan nha nudc nao v.v.

if) Nguyén nhan chz quan

Mdt 13, cong tac t6 chic thuc hién phap luat vé dat dai ndi chung va thuc hién
cac quy dinh vé diéu phdi dat dai; boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi
dat néi riéng chua nghiém; viéc phd bién, gido duc phap luat vé dat dai (trong d6 c6 co
cac quy dinh vé didu phdi dat dai thong qua hoat dong thu hdi dat; bdi thuong, hd tro,
tai dinh cu khi Nha nudc thu hoi dat) con chua duoc cha trong quan tam, kém hiéu
qua; viéc thuc hién nhiém vu quan Iy nha nuéc vé dat dai (bao gom chi dao xay dung,
thyuc hién, kiém tra, so két, tong két rit kinh nghiém trong viéc thi hanh phap luat) chua
day du, kip thoi; mot bo phan can bo 1am cong tac quan 1y dat dai con yéu kém vé ning
lyc, pham chat; con loi dung chtc vy, quyén han dé truc loi, tham nhiing vé dat dai,
gay anh hudng xau trong xa hoi va bat binh trong Nhan dan; viéc thanh tra, kiém tra,
giam sat va xt ly cac hanh vi sai pham trong quan 1y dét dai chua kip thoi; y thie chap
hanh phap luat vé dat dai caa mot bo phan Nhan dan con han ché.

Hai 13, y thirc chap hanh phép luat caa mot bo phan nguoi sir dung dét con han
ché. Nhiéu nguoi dan khong khiéu kién ra tda ma tiép tuc gui don khiéu nai dén
cac co quan Pang, co quan Nha nude dé nghi xem xét giai quyét; cac co quan nay
khi nhan duoc don lai tiép tuc xur ly, chuyén don khéng dang quy dinh caa phap
luat dan dén viéc giai quyét khiéu kién vé dat dai noi chung va khiéu kién vé diéu
phdi dat dai thong qua thu hoi dat; bdi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu
hdi dat noi riéng kéo dai, giai quyét khong dut diém.

Ba 1a, viéc giai quyét don thu khiéu nai, t6 c4o, tranh chip lién quan dén diéu
phéi dat dai thong qua thu hoi dat; boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nuéc thu
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hoi dat con mang tinh cha quan, né nang, nang vé ménh Iénh hanh chinh, chua
thudng xuyén tham van cong ddng, nhiéu quyét dinh giai quyét chua thau tinh dat ly.
Viéc t6 chuc thuc hién cac quyét dinh giai quyét di co hiéu luc phép luat con thiéu
kién quyét, dan dén vu viéc khong duogc giai quyét dirt diém, khiéu kién kéo dai. Hinh
thirc van ban giai quyét mot so vu viéc chua dam bao tudn thu dung quy dinh cua
phép luat nhu viéc ban hanh cong vin, thong bao... dé thay thé quyét dinh giai quyét
tranh chap, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai noi chung va vé diéu phdi dat dai thong qua
thu hoi dat; boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat néi riéng.

Bon 14, co s¢ vat chat ky thuat phuc vu cho cdng tac quan 1y dat dai noi
chung va vé diéu phdi dat dai thong qua thu hoi dat; boi thuong, hd tro, tai dinh cu
khi Nha nudc thu hoi dat con lac hau, chua dap ung yéu ciu; nang luc doi ngii can
bo quan ly dat dai nodi chung va can bd, céng chic lam nhiém vu boi thuong,
GPMB con nhiéu han ché.

Cong tac quan 1y diéu hanh tai cac bo phan, mic du da dwoc bd nhiém cac
chac danh quan 1y nhung hiéu qua chua cao va chua siu sat. Trong quan ly, diéu
hanh tinh ca né, ngai va cham van chua dugc khic phuc.

Mot s can bo chua nhiét tinh, thiéu tap trung va chua cha dong nghién cau
vé Luat Pat dai va cac vin ban hudng dan thi hanh dan dén sai s6t trong kiém dém
vé tai san, vat kién truc, cay cbi trén dat.

Cong tac 1ap quy hoach, 1ap du an dau tu va xir Iy cac vuéng mac dé trinh xin
ban dau gia quyén st dung dat va giao dat tai dinh cu thuc hién con cham so véi ké
hoach. Mot sb thira dat da ban du gia nhung khi tién hanh giao dat trén thyc dia
van con vudng mac vé xtr |y tai san trén dat chua duoc giai quyét dat diém v.v.

3.2. Thuec trang phap luit vé diéu phoi dat dai thong qua giao dat, cho
thué dét tir thye tién thwe hién Luat Dét dai nim 2013

3.2.1. Thuwc trang phdp ludt vé hinh thirc va déi twong giao dit, cho thué
dit tiv thue tién thwe hién Ludt Pt dai nam 2013: Nhitng han ché, vwéng mic va
nguyén nhan

Theo Luat Dét dai 2013, Luat Dat dai 2024 hinh thtc giao dat, cho thué dat
bao gom:

- Giao dat khéng thu tién st dung dat (Piéu 54 Luat Dat dai 2013, Piéu 118
Luat Dat dai 2024)
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- Giao dat c6 thu tién sir dung dat (Diéu 55 Luét Dat dai 2013, Diéu 119 Luat
Dat dai 2024)

- Cho thué dat thu tién thué dit hang nim (Diéu 56 Luat Dat dai 2013, Khoan
2 didu 120 Luat Dat dai 2024)

- Cho thué dat thu tién thué dat mot 1an (Diéu 56 Luat Dat dai 2013, Khoan 1
diéu 120 Luat Dat dai 2024).

Nhin chung cac quy dinh vé hinh thirc va dbi tuong giao dat cho thué dat qua
c4c lan stra d6i Luat Pat dai da dan tiém can su hop Ii, tuy nhién xét trong méi quan hé
Vi chinh sach, chién lugc phat trién kinh té - x& hoi, trong méi quan hé véi muc tiéu
phét trién bén viing, cac quy dinh vé hinh thic va déi tugng giao dat, cho thué dt trong
thoi gian qua van con nhitng han ché, vudng méc chi yéu sau day:

Thir nhat, quy dinh vé hinh thire va ddi tuong giao dét, cho thué dat theo Luat
Dit dai 1988, Luat Dt dai 1993, Luat Dét dai 2003 va Luat Dt dai 2013, Luat Dét dai
2024 thiéu su 6n dinh, thuong xuyén thay doi dan dén co sy da dang vé ngudn gdc st
dung dat. Vi du ddi voi dat khu cong nghiép, theo Luat Dat dai 2003 thude trueong hop
duoc Nha nude giao dat co thu tién s dung dat, theo Luat Dat dai 2013 loai dat nay chi
duoc cho thué va ngudi thué dat ¢ thé lya chon thué dét tra tién hang nam hodc tra
trudc mot 1an cho ca thoi gian thué nhung theo Luat Dat dai 2024 thi chi 4p dung hinh
thirc cho thué dét thu tién thué dat mot 1an. Trong khi d6, ngudn géc sir dung dat lai 1a
cin clr quan trong nhat dé xac dinh quyén va nghia vu cia ngudi sir dung dat. Cling st
dung dat vao mot muc dich nhung néu duoc Nha nudc trao quyén sir dung dat ¢ nhirng
thoi diém khac nhau thi hinh thiic trao quyén ciing c6 thé khéc nhau. Vi du dbi véi dat
thwong mai, dich vu, néu theo Luat D4t dai 2003 thudc truong hop giao dat cd thu tién
sir dung dat nhung néu theo Luat Dat dai 2013 thi thudc truong hop chi dugc cho thué
dat. Tinh trang nay da dan dén sy khong cong bang gitta cac chu thé sir dung dat khi
xac 1ap quyén str dung dat & nhitng giai doan khéac nhau, sy bién dong vé hinh thie st
dung (duoc giao nhung sau d6 phai chuyén sang thué dat).

Thit hai, viéc xac dinh hinh thirc giao dat, cho thué dat thuong chi quan tim dén
loi ich truéc mit, cha ludng trude nhimg tac dong tidu cuc vé lau dai. Vi dy, theo quy
dinh tai Diéu 172 ciia Luat Dat dai 2013 nhing déi tuong duoc Nha nudc cho thué dat
tai Piéu 56 cta Luat nay duoc lya chon hinh thuc tra tién thué dat hang nam hoic tra
trudc tién thué dat 1 lan cho ca thoi gian thué. Trong truong hop thué dat tra trudc tién
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thué dat mot lan, gia dat tinh tién thué dat tra trude 13 gia dat tai thoi diém tra tién, trong
khi d6, xu hudng cua gia dit 1a gia ting theo thoi gian. Khi gia dat ting, Nha nudc
khéng thé diéu tiét dia to cho nguoi thué dat tra tién 1 1an vi khong thé ap dung don gia
méi tinh tién thué dat ma ho phai thanh toan. Pay chinh 1a biéu hién cua céi goi la:
“gid tri OSDP trong nhiéu trwong hop van dat ¢ trang thdi “tinh” nén khéng thé
phdn dnh gid dat ¢ ting thoi diém cu thé lam cdn cir Xdce dinh nghia vu cia nguoi
sir dung mét cdch linh hoat, cong bang. Vi du, trieong hop thué dat tra tién thué dat
mét lan véi thoi han 70 nam thi nghia vu tra tién thué dat cho suét 70 nam déu
duoC Xdac dinh trén co so Qia tri QSDD tai thoi diém cho thué”’". Bén Luat Dat dai
2024 cac trudng hop cho thué dat thu tién mot lan da bi gidi han, cu thé chua bao
gom nhitng truong hop duge quy dinh tai khoan 2 Biéu 120. Viéc gigi han cac
truong hop cho thué dat thu tién thué dat mot lan trong Luat Dat dai 2024 1a can
thiét nhung dan dén nhitng han ché nhu d phan tich tai muyc thar nhat.

Thir ba, viéc x4c dinh hinh thirc va dbi twong giao dat, cho thué dat van chua
tuan thu triét dé co ché thi truong, van con tan du cua co ché bao cap. Cu thé theo Diéu
54 cua Luat Dat dai 2013, hinh thic giao dat khong thu tién sir dung dat ¢ pham vi ap
dung twong ddi rong nhu dat quéc phong, an ninh, to chac sy nghiép chua tu chu vé tai
chinh sir dung dat xay dung céng trinh sw nghiép.... Trong diéu kién kinh té thij truong,
viéc diéu phéi dat dai phai thuc hién trén co so dat dai 13 hang hod, ngudi dugc Nha
nudce trao quyén phai tra tién dé duoc xac lap quyén st dung dat. Hinh thtc giao dat
khéng thu tién sir dung dat 1a hinh thiic trao quyén mang nang tinh bao cap, nguoi
duoc Nha nudc trao quyén khdng phai tra tién dé nhan quyén sir dung dat tir Nha nuéc
nhu truong hop giao dét c6 thu tién sir dung dat. Cac quy dinh nay di dan dén tinh
trang that thu cho ngan sach nha nudc va dic biét 1a dan dén tinh trang st dung dat lang
phi, khdng hiéu qua. Do duoc Nha nudc giao khdng phai tra tién, nén cac déi tuong
duoc Nha nudc giao dat khong can ctr vao nhu cau str dung dé xac dinh dién tich xin
giao dé giam chi phi phai tra ma c6 xu huéng xin giao cang nhiéu cang tét rdi dé hoang
hod, hoic sir dung dat khong hiéu qua. Néu phép luat buc nhitng chu thé nay phai thué
dat cua Nha nudc thi do &p hec tra tién thué dat, ho s& phai can dbi nhu cau, kha ning
chi tra tién thué dat dé xac dinh dién tich, gia tri khu dat ma minh st dung. Vi du hién
nay ¢ rat nhidu truong dai hoc & Thanh phd H5 Chi Minh, Ha Nbi dang str dung cac
khu dét ¢ vi tri trung tAm, c6 gia dét rat cao, tuy nhién viéc di doi ra ngoai thanh céc co

7 Pham Vin V35, TLDD (46), tr.109
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so nay 1a rt khé khin. Nhung néu Nha nudc bat ho phai chuyén sang thué dat va sé
tién thué phai tra 1én dén hang tram ty ddng mot nam thi theo tac gia, chac chan ho s&
t nguyén tra lai dat cho Nha nuéc dé chuyén sang thué nhimg khu dat & ngoai thanh
nham giam chi phi sir dung dat.

3.2.2. Thure trang phdp luit vé phuwong thiic giao dit, cho thué dit tir
thire tién thire hién Ludt Pit dai nim 2013: nhirng han ché, vudng mic va

nguyén nhan
Vé phuwong thirc giao dit, cho thué dit

Phuong thtic giao dét, cho thué dét la cach thuc thuc hién hoat dong giao dat,
cho thué dat. Theo phap luat hién hanh, viéc giao dit, cho thué dit dugc thuc hién
theo mot trong hai phuong thic:

- Giao dat, cho thué dat théng qua dau gia quyén sir dung dat, dau thau dy an
c6 st dung dat;

- Giao dit, cho thué dat khong thong qua dau gia quyén sir dung dat, ddu thau
du an c6 sir dung dat.

Trong nén kinh té thi truong, dé bao dam cong bang trong tiép can quyén st
dung dat va ting ngudn thu cho ngan sach nha nudc tir dat dai, phuong thic giao dat
cho thué dét théng qua dau gia quyén sir dung dat, dau thau dy an co sir dung dat Ia
phuong thirc phil hop va duge uu tién ap dung’®. Giao dat cho thué dat thong qua dau
gi& quyén sir dung dat vé ban chit chinh 13 dau gia dat dé tinh tién sir dung dat, tinh tién
thué dat nham ting ngudn thu cho ngan sach. Hoat dong nay khac véi dau gia quyén sir
dung dat dé tinh tién chuyén nhuong nhu dau gia quyén sir dung dat dé xir i tai san la
quyén sir dung dat thé chap hodc dau gia quyén sir dung dat dé thi hanh an dan su.
Nguoi trang dau gia sé duoc nha nudc giao dat (Quyét dinh cong nhan két qua tring
dau gi4 s& thay thé cho quyét dinh giao dat) va phai nop tién sir dung dat, tién thué dat
theo gia tring dau gia. Thuc tién thuc hién viéc giao dét, cho thué dat thong qua du
gia da cho thay hiéu qua ciia phuong thiic ndy, gia trang dau gia cao hon nhiéu lan gia
khoi diém. Nam 2021, TP. HCM da t6 chuc giao dt c6 thu tién sir dung dat 16 dat 3 -
12 cta khu d6 thi méi Tha Thiém, két qua 1a cong ty TNHH MTV Ngéi sao Viét da
trang diu gia véi gid 24 nghin 500 ty dong cao hon § 1an gi& khoi diém. Khac véi giao

N

"8 Nghi quyét s6 18/2022 ctia Hoi nghi 1an thir ndm Ban chép hanh TW Bang khoa X111 vé "Tiép tuc d6i méi,
hoan thién thé ché, Chiph s&ch, néng cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va sir dung dat, tao dong luc dua nudce ta
trd thanh nuéce phét trién cd thu nhéap cao”
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dat, cho thué dat théng qua dau gia quyén st dung dat, dau thau du an cé si dung dat
khéng xac 1ap quyén st dung dit cho nguoi trang d4u thau ma chi ding lai & viéc lua
chon chu dau tu du an, ngudi duoc xac 1ap quyén sir dung dat dbi voi du an tring dau
thau. Sau khi tring dau thau, chi du an hra chon s& xac 1ap quyén sir dung dat thong
qua giao dat, cho thué dat hodc nhan chuyén quyén sir dung dat va sé phai thuc hién
nghia vu tai chinh dat dai theo cam két theo két qua trang dau thau (cam két nop ngan
sach). Viéc dau thau dy &n cd sir dung dét cha yéu hudng téi muc dich Iya chon ngudi
sir dung dat mot cach cdng bang, minh bach, tranh tinh trang wu 4i giao dét, cho thué
dat trong chi dinh chu dau tu.

Luat Dat dai 2013 da quy dinh rd truong hop, diéu kién giao dat, cho thué dat
thong qua dau gia quyén st dung dat (Piéu 118, 119 cua Luat Dt dai 2013, Piéu
14 cua Nghi dinh 43/2014...). V& cac truong hop dau thau du an c6 sir dung dat,
trinh tu tha tuc dau thau dy an c6 str dung dat da duoc quy dinh cu thé trong Luat
Dau thau va Nghi dinh 25/2020.

Qua thyec tién thuc hién, nghién ctu sinh nhan thay van dé giao dat cho thué
dat thong qua dau gid quyén sir dung dat, dau thau dy &n c6 sir dung dat con cac han
ché, vuéng méc can tiép tuc khac phuc sau day:

Thir nhat, quy dinh vé céc trudng hop bat budc phai giao dat, cho thué dat
thong qua dau gia quyén st dung dat van con nhiing k& ha ¢6 thé loi dung dé tranh
dau gia. Cu thé tai khoan 2 diéu 118 cua Luat Dat dai 2013 quy dinh vé truong hop
giao dit, cho thué dat khong thong qua dau gia quyén st dung dat co trudng hop
“Cac truong hop khac do Thu tuéng Chinh phii quyét dinh”. Viéc cho phép Tha
tuéng Chinh pha quyét dinh nhitng trudng hop giao dat, cho thué dat khong thong
qua d4u gia da dan dén tinh trang dia phuong dua ra nhing li do khac nhau dé xin
Thu tuéng cho minh dwoc giao dét, cho thué dat theo phuong thic chi dinh nhu vi
du an c6 tinh cap bach...”

Thir hai, chua nhan thiac dung ban chat, muc dich cia hoat dong giao dat,
cho thué dit thong qua dau gia quyén sir dung dat nén di tao stic ép khong dang cé
cho nguoi to chirc thuc hién, nguoi tham gia ddu gid. Muc dich cua giao dat, cho
thué dat thong qua dau gia quyén sir dung dat 1a day gia dat Ién muc cao nhat co thé.
Tuy nhién, qua thuc tién d4u gia dat Tha Thiém, khi cong ty TNHH MTV Ngoi Sao

7 Pinh Son , Tan Phi, Kién nghi chi dinh thau tai khu d6 thi méi Thu Thiém, Bao Thanh Nién online, truy cap 10
gio ngay 27/9/2023, https://thanhnien.vn/kien-nghi-chi-dinh-thau-tai-khu-do-thi-moi-thu-thiem-185500691.htm
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Viét trang dau gia véi gia 2,4 ty dong/ m2 thi da c6 rat nhiéu co quan, can b quan
ly dat van dé tai sao gia dét lai cao nhu vay, can phai stra doi cac quy dinh vé dau
gia dé tranh tinh trang nguoi tham gia dau gia tra gid qua cao gay mat o6n dinh thi
truong, can phai xa ly doanh nghiép tham gia dau gia.

Thir ba, viéc ap dung cac quy dinh vé giao dat, cho thué dat théng qua dau
gia quyén sir dung dat van con nhiéu sai sot, chii yéu chi quan tdim dén viéc l1am
gia, taing ngudn thu cho ngan sach. Vi du khi dau gia cac 16 dat thuoc khu do thi
méi Tha Thiém, TP. HCM, hau hét cac cha thé tring ddu gia déu tir chéi két qua
do khong cd kha ning tai chinh dé nop tién sir dung dat theo gia trung dau gia.
Theo tac gia, néu khi to chic cude dau gia, nguoi té chirc, ngudi thuc hién thuc
hién dung quy dinh vé diéu kién giao dat theo quy dinh tai Diéu 58 cua Luat Dat
dai, Dicu 14 cua Nghi dinh 43/2014 nhu diéu kién vé ning luc tai chinh (von cha
s& hitu phai chiém it nhat 20% tong von dau tu cta dy an, phai co6 phuong an huy
dong vén...) thi chic chin céc doanh nghiép nay khong thé tham gia dau gia vi
khong du diéu kién theo quy dinh. Ngoai ra, & nhiéu dia phuong khi giao dat & cho
ho gia dinh c4 nhan thong qua dau gia hau nhu khong xem xét diéu kién dé ho gia
dinh, c4 nhan duoc giao dat & nén di dé cho cac ca nhan khong du diéu kién tham

gia ddu gia va d3 c6 c4 nhan trang du gia hang tram 16 dat tai mot dia phuong.

Thue tién dau gia QSDD cia Nha nude trong thoi gian gan day c6 nhiéu
han ché bat, cap. C6 trudng hop c6 ddu hiéu thong dong dan xép dé “dim gia”
hodc trudong hop cd tinh diy gia 1én bat hop 1y nhim cac muc dich khong lanh
manh khac. Vy dau gia QSDD tai Thit Thiém — TP. H6 Chi Minh vao nim 2021 1a
1 dién hinh. Gia dat tring dau gia dat murc cao chua timg c6 voi so tién 37.346 ty
dong, dién tich hon 30.014m2 (tinh ra gia binh quan hon 2,4 ty déng/m2). Tuy
nhién sau d6 ca bon doanh nghiép tring dau gia QSDD déu bé tién dat trude hon
1.051 ty dong ma khong mua QSDD theo két qua tring dau gid. Muc dich cua
viéc tham gia dau gia cua cac doanh nghiép ndy dugc cho 1a dé “danh bong”
thuong hiéu, tao niém tin cho xa hoi dé phét hanh trai phiéu huy dong vén mang
tinh chat lra dao. Mot sé vu viéc ¢6 lién quan da dwoc khai té hinh sy va dang
trong qué trinh xu 1y®. Vuy dau gia gan 8 ha dét tai khu An Hoi — An Hai, huyén Con
Pao thudc tinh Ba Ria — Viing Tau bi nghi van vi ¢6 nhiéu dau hiéu vi pham tir khau

80 TH (2022), Khdi to, bdt tam giam chii tich Tap dodn Tan Hodang Minh P6 Anh Diing, hitps://dangcongsan.
vn/phap-luat/khoi-to-tam-giam-chu-tich-tap-doan-tan-hoang-minh-do-anh-dung-607495.html, truy cap 20/02/2023.
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chuan bi dau gia dén viéc thuc hién dau gia®®. Trong truong hop diu gia nay, nhitng
ngudi tham gia du gid dugc cho 1a ¢ méi quan hé gan giii v6i mot tap doan 16n va
muc tra gia chénh léch véi nhau ciing nhu gia khoi diém rat thap va chi tra gia mot lan.
Viéc xac nhan sb du tai khoan cua cac ca nhan tham gia d4u gia ¢6 dau hiéu bat thuong
khi cling mot sb tién duoc luan phién chuyén dén cac tai khoan nay nham muc dich
hop thirc hoa diéu kién tham gia diu gia. Vu viéc da duoc chuyén dén co quan cong an
dé tham tra nhung dén nay chua c6 két quas?.

MGt trong nhitng nguyén co ban 1am phét sinh tiéu cyc trong déu gia QSDP nodi
trén 1a do phap luat vé van dé nay con nhiéu bt cap. Thir nhat 1a vé tién dat coc khi
tham gia ddu gia. Theo khoan 1 Diéu 39 Luat Pau gia tai san thi khoan tién dat coc do
t6 chirc ddu gia tai san va nguoi cO tai san dau gia thoa thuan, nhung tdi thiéu l1a
nam phan trim va t6i da 14 hai muoi phan tram gia khoi diém cua tai san dau gia.
Pay 1a quy dinh kha chung chung, tao diéu kién cho chu thé tham gia d4u gia dat trudc
s tién voi ti 18 thap dé dé dang bo cudc khi tring gia vi cac muc dich khac. Thir hai,
phép luat hién hanh khong cé quy dinh vé viéc dimng dau gia QSDP khi c6 dau hiéu bat
thuong (nhu vu dau gia dit 6 Con Pao néi trén). Piéu ndy dan dén nguy co gy that
thoét tai san caa Nha nuéc khi c6 sy thong dong dim gia trong cac cudc dau gia QSDD.

Trén co so quan diém chi dao cua Nghi quyét 18 Trung wong Khoa XIII,
Luat dat dai 2024 tiép tuc mo rong va hoan thién cac quy dinh vé giao dat, cho thué
dat thong qua dau gia quyén st dung dat. Mic du cac quy dinh trong Luat Dat dai
2024 chua duge quy dinh chi tiét nhung qua cac quy dinh tai Piéu 124, 125, 126
cua Luat nay tac gia cho rang con mot sé diém chua hop i can phai luu y khi quy
dinh chi tiét thi hanh nhu sau:

M@t 13, vé cac truong hop giao dat cho thué dat thong qua dau thau du éan.
Theo Diéu 126 Luat Dat dai 2024, chi nhirng dy an thudc truong hop Nha nudc thu
hoi dat méi thude trudng hop dau thau dé lua chon nha dau tu. TAc gia cho riang quy
dinh nay 1a chua bam sat ban chat va muyc dich ciia dau thau lya chon cha dau tu dy
an co su dung dat. Khac véi giao dét, cho thué dat théng qua dau gia quyén st dung
dat, dau thau du an 1a phuong thuc lya chon chu dau tu cho du 4n c6 st dung dat

81 Xem thém: Minh Khang — BUi Yén — Ha Duong — Cong Ly, (2021), Nghi dn théng dong dim gid khu ddu
ngan ty tai Con Dao, https://baophapluat.vn/bds/nghi-an-thong-dong-dim-gia-khu-dat-ngan-ty-tai-con-dao-
bai-1-hang-loat-dau-hieu-vi-pham-ngay-tu-khau-chuan-bi-dau-gia-post399346.html, truy cap 20/02/2023.

82 Xem thém: Pong Ha (2021), Giao cdng an tham tra vu triing ddu gid ddt & Cén Pdo, 1am rd nhitng “tring
khép”, https://tuoitre.vn/giao-cong-an-tham-tra-vu-trung-dau-gia-dat-o-con-dao-lam-ro-nhung-trung-khop-
20201118121809324.htm, truy cap 20/02/2013.


https://baophapluat.vn/bds/nghi-an-thong-dong-dim-gia-khu-dat-ngan-ty-tai-con-dao-bai-1-hang-loat-dau-hieu-vi-pham-ngay-tu-khau-chuan-bi-dau-gia-post399346.html
https://baophapluat.vn/bds/nghi-an-thong-dong-dim-gia-khu-dat-ngan-ty-tai-con-dao-bai-1-hang-loat-dau-hieu-vi-pham-ngay-tu-khau-chuan-bi-dau-gia-post399346.html
https://tuoitre.vn/giao-cong-an-tham-tra-vu-trung-dau-gia-dat-o-con-dao-lam-ro-nhung-trung-khop-20201118121809324.htm
https://tuoitre.vn/giao-cong-an-tham-tra-vu-trung-dau-gia-dat-o-con-dao-lam-ro-nhung-trung-khop-20201118121809324.htm
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nghia Ia lya chon nguoi s& dugc giao dat, cho thué dat hodc xéac 1ap quyén sir dung
dat bang nhitng phuong thirc khac nhu nhan chuyén quyén sir dung dat. Dau thau
du &n khong phai & hoat dong 1am phat sinh, 1 cin ctr X&c 1ap quyén st dung dat.
Do vay viéc dau thau du an thuoc pham vi diéu chinh cua Luat DAu thau. Muc dich
cua ddu thau dy &n c6 st dung dat 12 nham dam bao su cong bang, cong khai, minh
bach trong lua chon chii dau tu. Sau khi duoc lya chon 1am chu dau tu, nguoi duoc
lya chon s& bang cac cach thirc khac nhau theo quy dinh cua phap luat dé xac lap
quyén sir dung dat. Trong truong hop khong thu hoéi dat, chu dau tu duoc lya chon
c6 thé thdng qua thoa thuan dé nhan chuyén quyén sir dung dat, mua tai san gan lién
V6i dat, nhan chuyén nhuong quyén duoc thué dat. Do vay, Luat Dat dai gi6i han
chi cac céc du &n thudc dién thu hoi mai thuc hién viéc dau thau 12 qué hep. Theo
Luat Pau thau, viéc lya chon chu dau tu du an c6 sir dung dat ngoai nhitng diéu
Kién theo quy dinh trong Dy thao con phai cé cac diéu Kién khac nhu diéu kién vé
kinh nghiém, diéu kién vé kinh té, thwong mai....

Hai 13, Luat Dat dai can c6 sy phan biét giita cac truong hop du gia quyén
sir dung dat. Trén thyuc té, dau gia quyén sir dung dat bao gdm 2 truong hop phd
bién: (1) ddu gia quyén sur dung dat dé xac dinh gia dat tinh tién chuyén nhuong
(dau gia quyeén str dung dat dé xur Iy quyén str dung dat thé chap, dau gia quyén st
dung dat dé thi hanh &n dan sw); (2) dau gia quyén sir dung dat dé tinh tién su dung
dat, tién thué dit ma ngudi duoc giao dat c6 thu tién sir dung dat hodc nguoi duoc
thué dat phai tra cho Nha nuéc (Giao dét, cho thué dat thong qua dau gia quyén sir
dung dat). Thuc chat, dau gia quyén sir dung dat duoc quy dinh tai Diéu 118 cua
Luat Dat dai 2013, Diéu 125 cua Luat Dat dai 2024 1a dau gia quyén st dung dat
khi Nha nuéc giao dat, cho thué dat. Do vay, ngudi tham gia dau gia phai dap ung
dugc diéu kién dé dugc giao dat, cho thué dat. Co thé nha 1am luat cho rang quy
dinh nay la khong can thiét vi da duoc quy dinh tai Diéu 122 Luat Dat dai 2024
nhung qua thyc tién ap dung nhu truong hop déu gia dat Tha Thiém nhu da néi &
trén, cac co quan Nha nudc van con c6 sy nham lan gitra cac truong hop dau gia
nén khdng quan tam dén diéu kién cia nguoi tham gia dau gia nén quy dinh nay
theo tac gia la rat can thiét.
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KET LUAN CHUONG 3

Trén co sé két qua nghién ctu vé thuc trang phap luat vé diéu phdi dat dai
théng qua hoat dong thu hdi dat va thuc tién thuc hién ¢ nudc ta c¢d thé rat ra mot sé
két luan sau:

1. Phép luat vé diéu phdi dat dai thong qua hoat dong thu hoi dat duoc quy
dinh hai co ché chuyén dich dat dai: Co ché chuyén dich dat dai bat budc va co ché
chuyén dich dat dai tw nguyén.

Phan thir nhat ciia Chuong 3 tim hiéu phép luat vé diéu phdi dat dai thong
qua hoat dong thu hoi dat gii han vao mot sé noi dung co ban sau: Nguyén tac thu
hoi dat; yéu cau thu hdi dat, trinh tu, thu tuc thu hoi dat; tham quyén thu hoi dat; gia
dat dugc xac dinh lam cin ci dé boi thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu
hoi dat; cac truong hop thu hoi dat; xir Iy vi pham phap luat vé diéu phdi dat dai
thong qua hoat dong thu hdi dat. Noi dung nhitng van dé nay duogc phan tich, binh
luan chi tiét, cu thé tai Tiéu muc 3.1 ciia Chuong 3.

2. Viéc danh gia thuc tién thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai thong qua
hoat dong thu hoi dat ¢ nudc ta cho thay nhitng két qua dat duoc; nhitng han ché,
vuéng mac va nguyén nhan cu thé nhu sau:

i) Nhiing két qua dat duoc

- Viéc thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai thong qua hoat dong thu hoi
dat ¢ cac dia phuong 1a mot trong nhitng phuong thirc dua cac quan diém, duong 16i
ctua Pang vé linh vuc dat dai noi chung va thu hoi dat néi riéng di vao cudc séng va
phat huy tac dung tich cuc.

- Viéc thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai thong qua thu hoi dat da giai
quyét “bai toan” dit dai cho nhu cau phat trién; déng thoi diéu hoa dét dai tir nguoi
sir dung kém hiéu qua hozdc khong c6 nhu cau tiép tuc sir dung sang ngudi c6 kha
nang, diéu kién st dung dat dai hop 1y, c6 hiéu qua hon.

- Viéc thuc hién phap luat vé diéu phéi dat dai thong qua thu hoi dat da nhan
duoc sy quan tdm chi dao cua ca hé thong chinh tri caa cac dia phuong.

- Viéc thuc hién phap luat vé didu phéi dat dai thong qua thu hoi dat da gop
phan nang cao nhan thicc vé phap luat dat dai néi chung va phap luat vé diéu phdi
dat dai thong qua thu hdi dit noi riéng cho ddi ngii can bo, cong chirc 1am nhiém vu
quan Iy nha nudc vé dat dai; cho ngudi sir dung dat.
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- Thyc tién ap dung phap luat vé diéu phdi dat dai thong qua viéc thu hoi dat
g6p phan nang cao tinh dan cha, cdng khai, minh bach trong viéc bdi thuong, hd
tro, tai dinh cu.

- Thuec tién 4p dung phap luat vé diéu phdi dat dai thong qua hoat dong thu
hoi dat da gop phan giai quyét quy dat “sach” dap tng nhu cau caa su nghiép cong
nghiép hoa - hién dai hoa dit nudc va giai quyét bai toan dat dai cho cac du an phat
trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong; str dung dat vao muc dich qudc
phong - an ninh v.v.

i) V& han ché, vuéng mac

- Mot diém chung cua cac du an vuéng mac mat bang trong nhiéu nam 1a
tai thoi diém thong ké boi thudng, ngudi bi thu hoi dat & khdng nhan tién boi
thuong ngay vi chua chap thuan voi don gia boi thuong ma kién nghi, khiéu kién

qua nhiéu niam.

- Vuéng méc trong quy dinh cua Luat Dat dai nam 2013 vé gia dat va co ché
xéc dinh gia dat.

- Quy dinh viéc tham van nguoi dan trong lap, tham dinh phwong an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat con co bat cap, chua dat duoc
hiéu qua thyc chat va mang tinh hinh thic.

- Luat Dét dai nam 2013 chwa giai thich cu thé vé khai niém phat trién kinh
té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong va xay dung cac tidu chi dé nhan dién céc
du an nay ...

Nhitng han ché, vuéng mac néu trén c6 nguyén nhan khach quan va cha
quan. Cac nguyén nhan nay duoc phan tich, luan giai chi tiét tai Tiéu muc 3.2.3 cua
Chuong 3 luan an v.v.
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CHUONG 4
PINH HUONG, GIAI PHAP HOAN THIEN PHAP LUAT VE PIEU PHOI
PAT PAI VA NANG CAO HIEU QUA THUC HIEN O VIET NAM

4.1. Pinh hwéng hoan thién phap luit vé diéu phdi dit dai

Trén co so két qua nghién ctu Iy luan vé diéu phéi dat dai va phéap luét vé
diéu phdi dét dai tai Chuwong 2; phan tich thwc trang phap luat vé diéu phéi dat dai
va danh gia thuc tién thuc hién dé chi ra thanh tuu, vudng mac, han ché va nguyén
nhan tai Chuong 3; nghién citu sinh cho rang dé khic phuc nhiing han ché, vuéng
mac cua phap luat vé dicéu phdi dat dai thi viéc hoan thién linh vuc phép luat nay
can dya trén dinh hudng co ban sau day:

Thet nhdt, hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai can quan triét sau sac va
thé ché hoa day du, toan dién cic quan diém, duong 16i ciia Pang vé tiép tuc doi
méi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va st dung
dat, tao dong luc dua nudc ta tro thanh nudc phét trién ¢é thu nhap cao.

O nude ta, Pang Cong san Viét Nam (sau day goi 1a Pang) 1a luc lwong lanh
dao x& hoi. Hién phap nam 2013 quy dinh: “Pdng Céng san Viét Nam - Ddi tién
phong cua giai cdp céng nhdn, dong thoi la déi tién phong cia Nhan dén lao déng
va cua dan téc Viét Nam, dai biéu trung thanh loi ich cua giai cap cong nhan, Nhan
ddn lao déng va cua ca dan tgc, lay chu nghia Mdac - Lénin va tw tweng Hé Chi
Minh 1am nén tdng tw tuong, 1a lyc heong lanh dao Nha nwéc va xa hgire3. Mot
trong nhirng phuong thic 1&nh dao cta Pang 1a ban hanh cac van kién chinh tri,
nghi quyét thé hién quan diém, duong 16i caa Pang. Dua trén cac quan diém, duong
16i ciia Pang, Nha nudc thé ché hoa thanh cac quy dinh ¢ tinh bat buge chung dé
diéu chinh cac quan hé x& hoi. Nhu vay, quan diém, duong 16i cia Dang 1a sy dinh
hudng vé mat chinh tri cho cong tac xay dung, té chic thuc hién phap luat ma viéc
xay dung, hoan thién phéap luat dat dai néi chung va cac quy dinh vé diéu phdi dat
dai ciing khong phai 1a mot truong hop ngoai 18. Quan diém, duong 16i cua Pang
trong linh vuc dat dai duoc thé hién trong cac van kién, nghi quyét ma tiéu biéu la
Nghi quyét Pai hoi Pang toan qudc lan thi X111, Nghi quyét sé 18- NQ/TW ngay
16/06/2022 cuia Hoi nghi lan thir 5 Ban Chap hanh Trung wong Dang khoa XII1 vé
tiép tuc d6i maéi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly

8 Khoan 1 Diéu 4 Hién phap nim 2013
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va sir dung dat, tao dong luc dwa nudce ta tro thanh nuéc phat trién ¢ thu nhap cao
(sau day goi 12 Nghi quyét s6 18- NQ/TW) ...; cu thé:

Mgt 13, v& quan diém.

Pit dai thuoc sé hiru toan dan do Nha nudc 1a dai dién chi so hitu va théng
nhat quan 1y. Nha nuéc thue hién quyén caa chu sé hiru thdng qua viéc quyét dinh
quy hoach, ké hoach st dung dét; thu hdi dat, giao dat, cho thué dat, cong nhan
quyén sir dung dat, cho phép chuyén muc dich st dung va quy dinh thoi han s
dung dat; quyét dinh gia dat; quyét dinh chinh sach diéu tiét phan gié trj ting thém
tir dat khong phai do nguoi s dung dat tao ra. Nha nudc thu hoi dat dé sir dung vao
cac muyc dich qudc phong, an ninh; phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia,
cdng cong theo quy dinh cua phap luat, bao dam cong bang, cong khai, minh bach,
dé cao trach nhiém giai trinh. Quan ly va sir dung dat phai dam bao lgi ich chung
cta toan dan; Nhan dan duoc tao diéu kién tiép can, st dung dat cong bang, cong
khai, hiéu qua va bén viing.

Hai 13, vé nhiém vy, giai phap.
- P6i mdi va ndng cao chat heong quy hoach, ké hoach sir dung ddt

Céc quy hoach qudc gia cling nhu quy hoach sir dung dit va cac quy hoach
nganh, linh vuc ¢6 st dung dat phai dam bao phu hop, thong nhat, dong bo, gan két
chat ché thuc déy 14n nhau dé phat trién. Quy hoach, ké hoach str dung dét duoc 1ap
& cAp qudc gia, cap tinh va cip huyén, dap ung yéu cau thuc hién Chién luogc phat
trién kinh té - xa hoi nhanh, bén viing; bao dam qudc phong, an ninh; bao vé moi
truong, thich tng v6i bién doi khi hau. Noi dung quy hoach sir dung dat phai két
hop giita chi tiéu cac loai dat gin v6i khong gian, phin ving str dung dat, hé sinh
thai ty nhién, thé hién dugc thong tin dén timg thira dat. Viéc xac dinh chi tiéu sir
dung dét phai pht hop véi nhu cau st dung dét, tranh lang phi trong phan bd, quan
1y va sir dung dat. Quy dinh 10, chat ch€ viéc phé duyét, ban hanh ké hoach st dung
dat hang nam. Nha nudc bao dam du nguon lyc dé 1ap quy hoach sir dung dat va cac

quy hoach nganh, linh vuc c6 st dung dat.

- Hoan thién cdc quy dinh vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir
dung dat

Thuc hién viée giao dét, cho thué dit cha yéu thong qua diu gia quyén st

dung dét, dau thau du an co st dung dat. Quy dinh cu thé vé dau gia quyén su dung
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dat, ddu thau du an c6 st dung dét; han ché va quy dinh chit ché cac trudng hop
giao dét, cho thué dit khong thong qua ddu gia quyén str dung dat, ddu thau du an
c6 st dung dat; bao dam cong khai, minh bach, c6 co ché dong bo, cu thé dé xir Iy
vi pham quy dinh vé giao dit, cho thué dét, nhét 1a lién quan t&i ddu gia quyén st

dung dat va du thau du 4n co s dung dat.

Co ban thuc hién hinh thtrc cho thué dat tra tién héng nam va quy dinh cu thé
c4c truong hop tra tién thué dat mot 1an, phu hop véi tinh chat, muc dich str dung
dat, bao dam ngudn thu 6n dinh, tranh that thoat ngan sach Nha nudc. Nha nudc
thuc hién giao déat co6 han murc khong thu tién st dung dat doi véi dat su dung lam
co so tho tu, tru s& cila cac to chirc ton gido. Cac to chirc ton gido sir dung dat vao
muc dich khac phai tra tién thué dat cho Nha nuéc theo quy dinh cta phéap luat. Quy
dinh diéu kién giao dat, cho thué dat, han muc sir dung d6i véi cac td chirc ton gido

pht hop véi quy dét hién co cua dia phuong.

Tang cuong cong tac quan 1y, kiém soat chit ché viéc chuyén muc dich sir
dung dat, dac biét 1a dat tréng laa, dat rung phong ho, dat rung dac dung, dat rung
san xut 1a rimg tu nhién, dit cua cac doanh nghiép Nha nudc thoai vén, ¢ phan
hoa va céac loai dat dugc sir dung da myc dich; ting cuong phan cip, phan quyén di
doi voi kiém tra, giam sat, dﬁy manh cai cach thu tuc hanh chinh trong chuyén muc

dich sir dung dat.

- Hoan thién quy dinh vé boi thuong, hé tro, tdi dinh cu, thu hoi dat vi muc

dich quoc phong, an ninh; phdt trién kinh té - xa héi vi loi ich quéc gia, cong cong

Viéc thu hdi dat phai tuan thu Hién phap va phap luat; chi duoc thuc hién sau
khi phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu duoc phé duyét. Déi véi trudng hop
thu hoi dit ma phai bd tri tai dinh cu thi phai hoan thanh bé tri tai dinh cu trudc khi
thu hoi dat. Viéc bdi thuong, hd tro, tai dinh cu phai di truéc mot bude, bao dam
cong khai, minh bach, hai hoa loi ich ctia Nha nudc, ngudi c6 dit bi thu hdi va nha
dau tu theo quy dinh cua Hién phap va phap luat; c6 quy dinh cu thé vé bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu dé sau khi thu hdi dat thi ngudi dan co dat bi thu hoi phai co chd
0, bao dam cudc séng béng hodc tdt hon noi & cli. Thyuc hién c¢6 hiéu qua viéc dao
tao nghé, tao viéc 1lam, to churc lai san xudt, 6n dinh doi séng cho nguoi co dat bi
thu hoi. Tiép tuc thuc hién thi diém va sém tong két chii truong tach du an boi
thuong, hd tro, tai dinh cu ra khoi dy 4n dau tu dé thyc hién trude.
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Quy dinh cu thé hon vé thim quyén, muc dich, pham vi thu hoi dat, diéu
kién, tiéu chi cu thé viéc Nha nude thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi
ich quéc gia, cong cong. Tiép tuc thyc hién co ché ty thoa thuan gitra ngudi dan va
doanh nghiép trong chuyén nhuong quyén sir dung dat dé thuc hién cac du an do
thi, nha ¢ thuong mai. Hoan thién t6 chire, bd may, co ché hoat dong, co ché tai
chinh cta cac to chuc phat trién quy dit, bao dam tinh gon, hoat dong hiéu qua, du
nang lyc tao lap, quan 1y, khai thac quy dat, thuc hién tot nhiém vu boi thuong, hd
tro, tai dinh cu khi Nha nuéc thu hoi dét.

Quy dinh cu thé viéc khai thac hiéu qua quy dat phu cin cac cong trinh két
cAu ha téng theo quy hoach, ké hoach sir dung dat va chinh sach uu tién cho nguoi
¢ dat ¢ bi thu hoi dat duoc giao dat hodc mua nha trén dién tich dat da thu hoi mé
rong theo quy dinh cta phap luat. Dbi v6i cac du an phat trién kinh té - x3 hoi phu
hop vé1 quy hoach va ké hoach sir dung dat, can sém xay dung va hoan thién co
ché, chinh sach dé to chuc, ho gia dinh, c4 nhan c6 quyén sir dung dat tham gia voi
nha dau tu dé thyc hién cac du an dudi hinh thire chuyén nhuong, cho thué, gop von
bang quyén sir dung dat.

Quy dinh co ché gop quyén sir dung dat, diéu chinh lai dat dai ddi vé6i cac du
an phat trién, chinh trang d6 thi va khu dan cu nong thén. C6 ché tai cu thé va dong
bo dé xir 1y cac trudng hop di duoc Nha nude giao dat, cho thué dat nhung khong
st dung hodc cham sir dung. Kién quyét thu hdi dat cua to chire, co quan Nha nudc,
don vi sy nghiép st dung dat khong dang muc dich, nhat 13 tai cac vi tri ¢6 1oi thé,

kha ning sinh loi cao, ngin chin that thoat von, tai sain Nha nuéc8. ..

Quan triét sau sic quan diém, duong 16i cua Pang trong linh vuc dat dai noi
chung va vé diéu phdi dat dai néi riéng; Nha nudc thé ché hoa thanh nodi dung cac
quy dinh trong qua trinh xdy dung, bd sung hoan thién phap luat dat dai (bao gébm
quy dinh vé diéu phdi dat dai). Vi vy, hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai can
quan triét sau sic va thé ché hoéa day du, toan dién cic quan diém, duong 16i néu
trén cua Bang v.v.

Thet hai, hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai can can ctr vao diéu kién
thuc tién; phd hop véi diéu kién thuc tién va yéu cau quan ly nha nudc vé dat dai
(trong d6 ¢6 yéu cau quan Iy vé diéu phdi dat dai).

% Nghi quyét s6 18- NQ/TW ngay 16/06/2023 ciia Hoi nghi lan thir 5 Ban Chép hanh Trung wong Pang khéa
XII vé tiép tuc d6i mai, hoan thién thé che, ch|'vnh s&ch, nang cao hiéu luc, hiéu qua quan ly va sir dung dat,
tao dong luc dua nudc ta tré thanh nude phat trién ¢6 thu nhap cao
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Triét hoc duy vat lich sir cia Chu nghia Mac - Lénin di khang dinh: “ton tai
x& hoi quyét dinh y thirc x4 hoi”. Van dung cap pham tri “ton tai x& hoi” va “y thic
x4 hoi” cua triét hoc MAac - Lénin vao qua trinh xay dung, hoan thién phap luat cho
thdy rang: Suy cho cung, phap luat 1a san pham cua qua trinh tr duy cia con ngudi
phét trién ¢ trinh do cao. Hay noi cach khac, phéap luat 1a san pham do con ngudi
lam ra dua trén su két hop nhuan nhuyén, hai hoa gitra qua trinh tu duy sang tao cua
con ngudi Véi su tim hiéu, danh gia thuc tidn dé nhan biét nhitng yéu cau, doi hoi
cua cudc sdng. Méi quan hé bién ching gitra phap luat va thuc tién duoc biéu hién
& mot sd nét 16n nhu: Bé diéu chinh cd hiéu qua cac quan hé xa hoi doi hoi cac nha
lam luat phai tim hiéu, danh gia thyc tién dé nhan biét duoc yéu cau, doi hoi cua xa
hoi, noi dung cac quy dinh cia phép luat dugc xay dung hudng dén viéc giai quyét
doi hoi cua thuc tién, phi hop vai yéu cau cua su van dong, phat trién cua doi song
kinh té - x& hoi; thuc tién thi hanh 1a thuéc do chinh xac nhat muc do phd hop cua
cac quy dinh cua phap luat; muén danh gia, “dinh lwong” mét cach chinh xac muc
d6 phu hop cua cac diéu luat phai théng qua thuc tién thuc hién. Phap luat vé diéu
phdi dat dai 1a mot bo phan cua hé théng phap luat nén viéc hoan thién linh vuc
phap luat nay can dua trén yéu cau, doi hoi cua thuc tién va yéu cau quan ly Nha
nuéc vé dat dai néi chung va quan ly hoat dong diéu phdi dat dai néi riéng & nuéc
ta hién nay.

Ddi v6i nube ta trong giai doan hién nay, yéu cau cua cong cudc doi moi
toan dién dat nudc va tac dong caa cudc cach mang cong nghiép lan thi tu 1a nhitng
yéu té thuc tién quan trong can duoc tinh téi khi hoan thién phép luat vé diéu phdi
dat dai. Dé kién tao, ddng hanh voi qua trinh d6i moi toan dién dit nudc, thac day
nén kinh té thi truong dinh huéng x& hoi chu nghia phat trién doi hoi ching ta phai
xay dung, hoan thién hé théng phap luat néi chung va hé thdng phap luat kinh té noi
riéng; vi phap luat 1a hat nhan quan trong cua thé ché kinh té. “Viéc xay dwng mgt
thé ché kinh té diing dan, ton trong, dé cao quyén tw do kinh doanh, dam bdo s doi
méi, sang tao, khai nghiép va bao hé quyén tai sdn cia cd nhdn ... sé dem lai sir
thinh vieong cho mét qudc gia va nguoc lai”®®. Bé xay dung thé ché kinh té thi
truong thi truéc hét can xéac 1ap, phat trién mot hé thdng phép luat néi chung va

% Nguyén Quang Tuyén, Téng quan vé h¢ théng chinh séch, phap luat vé bat dong san du lich ¢ Viét Nam,
Ky yeu Hoi thao khoa hoc quoc té Chinh sach, phap luat ve bat dong san du lich - Nhitng van de dat ra cho
Viét Nam do Hiép hoi Bat dong san Viét Nam va Truong Pai hoc Luat Ha Noi t6 chic ngay 16/11/2021, Ha
Noi, tr.132
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phap luat kinh té n6i riéng hoan chinh, théng nhat, déng bo dap wng yéu cau cua
hoat dong san xuit - kinh doanh trong co ché thi truong va hoi nhap quéc té. Trong
hé théng phap luat do, phap luat dat dai néi chung va phap luat vé diéu phéi dit dai
noi riéng 1a mot bo phan, mot thanh té khong thé thiéu duoc va dong vai tro quan
trong. Boi 18, dat dai 1a yéu té “dau vao” khéng thé thiéu duoc cua moi hoat dong
ctia con ngudi (trong d6 c6 hoat dong dau tu, san xuét - kinh doanh). Mat khac, diéu
phdi dat dai hop ly, hiéu qua dam bao dit dai duoc st dung dung muc dich, tiét
kiém; gop phan khai thac tiém ning, thé manh cua dat dai dé tro thanh nguon luc,
ngudn vén to 16n dé phat trién dat nuge. Mudn vay, hoat dong nay phai dat dudi su
diéu chinh, quy chiéu cua phap luat. Phap luat vé dicu phdi dat dai co anh huong
nhat dinh dén su hinh thanh, van hanh cua thi truong bat dong san ma su ra doi cua
thi trudng ndy gop phan hoan thién thé ché kinh té thi truong ¢ nudc ta.

Cudc cach mang cong nghiép lan thir tw dang dién ra trén pham vi toan cau va
c6 tac dong manh mé, sau sic dén toan bo doi séng cua con ngudi. La mot quéc gia
dang phat trién thuoc nhom cac nudc ¢ thu nhap trung binh thap cua thé gisi, Viét
Nam can tan dung thanh céng nhiing thanh qua cua cudc cach mang cong nghiép lan
thir tr mang lai. CUng voi su phét trién cua cong nghé, tri tué nhan tao ... xuat hién
c4c md hinh kinh t& méi nhu: Kinh té sb, kinh té tuan hoan, kinh té xanh, kinh té chia
s¢, kinh t& pha tram va kinh té P to P. Cac m6 hinh kinh té nay d& manh nha hinh
thanh va ngay cang phéat trién ¢ Viét Nam. Dé cac mé hinh kinh té méi van hanh,
hoat dong hiéu qua thi truéc hét can phai dau tu xay dung cac nha may san xuét chip
dién tir; cac trung tim dao tao ngudn nhan luc vé cong nghé thong tin, Al; xay dung
hé tai nguyén sé ... Diéu nay cd lién quan dén hoat dong diéu phéi dat dai nham cung
cap quy dét can thiét cho viéc xay dung cac trung tm vé cong nghé thong tin, doi
méi sang tao nang cao ning luc canh tranh quéc gia. Trong khi d6, hé thdng chinh
sach, phap luat duoc ban hanh c6 do tré 16n, hoic con thiéu cac quy dinh dé kip thoi
diéu chinh viéc quan Iy va sir dung dat cho cac muc dich nay. Pay 1a rao can gay kho
khin cho cong tac quan 1y Nha nudc vé dat dai trong linh vuc nay.

C6 thé noi, cdng cudc ddi mai toan dién dat nude va sy phat trién nhu vii bio
cua khoa hoc, cong nghé da dit ra nhiing yéu cau méi ddi véi hé théng phép luat noi
chung va phap luat dat dai (trong d6 co cac quy dinh vé diéu phéi dét dai) noi riéng tai
Viét Nam. Do d6, viéc xay dung, hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai can bam sat
doi hoi nay dé bo sung nhiing quy dinh chi tiét, thng nhat, dong bo va phu hop.
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The: ba, hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai can dam bao tinh dong bo,
théng nhét véi nhitng ché dinh khac cua phap luat dat dai va cac linh vuc phap luat
khac trong hé thdng phap luat Viét Nam.

Hé thdng phép luat bao gdm téng hop céc linh vuc phép luat diéu chinh cac
quan hé xa hoi hinh thanh, ton tai trong cudc séng. Su déng bo, théng nhét gitta cac
linh vuc phap luat 1a mot nhan té quan trong quyét dinh dén hiéu qua thyc thi caa hé
théng phap luat. Vi vay, hoan thién phap luat vé diéu phoi dat dai can duoc dat
trong méi quan hé tong thé vé hoan thién hé théng phap luat néi chung va hoan
thién phap luat dat dai noi riéng. Theo do, phap luat vé diéu phdi dat dai - mot ché
dinh cua phép luat dat dai - phai thong nhat, dong bo véi cac ché dinh khéc cua
phap luat dat dai nhu ché dinh vé dang ky dat dai, cap gidy chiing nhan quyén sir
dung dét; ché dinh vé s¢ hiru toan dan vé dét dai; ché dinh quan 1y Nha nuéc vé dat
dai; ché dinh xir ly vi pham phap luat vé dat dai ... Pdng thoi, phap luat vé diéu
phdi dat dai cling phai thong nhat, dong bo véi cac linh vuc phép luat khéc cua hé
théng phap luat dat dai bao gdm phap luat vé nha &, phéap luat vé quy hoach, phap
luat vé mai truong, phap luat vé to chic chinh quyén dia phuong ...Boi I8, hé thdng
phap luat 1a mot tong thé cac linh vuc phap luat ma mdi linh vuc phap luat c6 nhiém
vy, pham vi, dbi twong diéu chinh riéng song lai c6 mdi quan hé gan bo, twong hd
Vé6i nhimg linh vuc phap luat khac. N6i cach khac, hé théng phap luat nhu mot ¢b
may ma mdi linh vic phéap luat 1a mot con dc, dinh vit, bd phan trong ¢d may do.
Néu nhiing bo phan, con bc, dinh vit nay hoat dong ddng bd, nhip nhang, in khép
v6i nhau theo mot quy dao théng nhat thi ¢d may van hanh tron tru va nguoc lai.
Day 1a mot trong nhimg dinh huéng khdng thé bo qua khi hoan thién phap luat dat
dai n6i chung va phap luat vé diéu phdi dat dai néi riéng.

Thit i, phép luat vé diéu phéi dat dai can duoc hoan thién trén co so tham
khao phéap luat vé diéu phdi dat dai; chuyén dich dat dai caa cac nudc trén thé gisi.

Vin kién Dai hoi Dai biéu toan quéc cua Dang lan the XIII da chi rd: “Thuc
hién nhiéu hinh thic hgi nhdp kinh té quéc té véi cac 16 trinh linh hoat, phu hop véi
diéu kién, muc tidu cia dat nwdc trong ting giai dogn. Hoan thién hé thong phap
lugt phi hop Véi nhitng diéu wéc quéc té va cam két quac té ma Viét Nam da ky
két88. Hoi nhap quéc té 1a xu hudng tat yéu khdng thé dao nguoc nham nang cao

8 Van kién Dai hoi Pai biéu toan quéc lan tha X111, Nxb Chinh tri qudc gia Su that, Ha Noi, tap 1, Sdd, tr. 135
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kha ning canh tranh cua nén kinh té, cai thién ning luc canh tranh quéc gia, gop
phan thic day qua trinh doi méi, sang tao va tao diéu kién dé cac doanh nghiép
nuéc ta tiép can véi cong nghé tién tién, phuong thic quan Iy hién dai va tham gia
c6 hiéu qua vao chudi gia tri toan cau. Bong thoi, hoi nhap qudc té con ma ra co hoi
thu hat, khuyén khich cac nha dau tu nuée ngoai tim dén giao lwu, tim hiéu co hoi
hop tac kinh doanh va quyét dinh du tu 1am an lau dai tai Viét Nam.

Hon nita, nudc ta 1a nude di sau va van nam trong nhom nuéc ¢6 thu nhap
trung binh thap nén viéc tim hiéu thyc tién, kinh nghiém cua cac nudc vé dieu phoi
dat dai bang phép luat 1a can thiét dé tiép thu nhitng bai hoc thyc té c6 gia tri tham
khao bé ich; dong thoi, phong tranh nhitng khuyét thiéu, nhitng léch lac trong quan
ly va str dung dat. Ngoai ra, trong diéu kién hoi nhap kinh té qudc té ngay cang sau
rong, su tiép thu, tham khao phap luat dat dai néi chung va phap luat vé diéu phoi
dat dai néi riéng cua cac nuéc nham khic phuc nhirng diém khac biét, bat twong
thich, ddng bo cua phap luat vé linh vuc nay ¢ Viét Nam co y nghia quan trong gop
phan tao 1ap mot khuén kho phép 1y binh dang, cong bang, cong khai minh bach déi
V6i cac nha dau tu kinh doanh; ddng thoi, tao mdi truong thuan loi cho cong tac
quan Iy Nha nudc vé dat dai.

Thet nam, viéc hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai can theo 16 trinh phu
hop v&i muc tiéu phat trién kinh té - xa hoi trong timg giai doan; phd hop véi diéu
kién, hoan canh cu thé cua nuéc ta

Nhu phan trén dd phan tich, diéu phdi dat dai 1a hoat dong rat phac tap, kho
khan, nhay cam lién quan dén nhiéu quy dinh cua cac linh vuc phap luat khac nhau;
chiu sy tac dong cua nhiéu yéu té chu quan va yéu té khach quan; c6 anh huong
truc tiép dén loi ich cia Nha nudc, loi ich cua x4 hoi, cia ngudi st dung dat va céc
chua thé khéac c6 lién quan. Thyc tién thuc hién linh vuc phép luat ndy cho thay phat
sinh nhiéu van dé phuc tap, khiéu kién, tranh chap kéo dai tiém 4n nguy co gy mat
6n dinh chinh tri, trat tu an toan x& hoi néu khong duoc giai quyét kip thoi, dat
diém. Qua thuc tién thuc hién phép luat vé& diéu phdi dat dai cho thay mét trong
nhitng nguyén nhan vuéng mac, ton tai 1a do ndi dung mot sd quy dinh bat cap,
khong con pha hop véi thuc tién phét trién cua dat nudc trong giai doan hién nay.
Diéu nay dat ra yéu cau phai tiép tuc hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai dé
th4o g& vudng mac gop phan nang cao hiéu qua thuc hién. Tuy nhién, hoan thién
linh vuc phép luat ndy c6 tinh chat nhay cam, phac tap, tac dong truc tiép dén loi
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ich cua cac @i tuong, chu thé khac nhau trong xa hoi doi hoi phai c6 su tong két
thiu déo thuc tién thuc hién; diéu tra, khao sat thuc té dé nhan dién nhitng doi hoi,
y&u cau cia x4 hoi va danh gia tic dong dén cac nhém ddi twong bi anh hudng ...
Vi vdy, hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai can theo 16 trinh phu hop véi muc
tiéu phat trién kinh té - x4 hoi trong timg giai doan; phu hop voi diéu kién, hoan
canh cu thé cua ca nuéc va ting dia phuong v.v.

4.2. Giai phap hoan thién phap luét va nang cao hi¢u qua thwe hién phap

luat vé diéu phdi dat dai & Viét Nam
4.2.1. Gidi phdp hoan thié¢n phdp ludt vé diéu phoi dit dai

4.2.1.1. Gidi phap hoan thién quy dinh phép lugt vé thu héi dat

Thet nhdt, b6 sung quy dinh dinh danh chinh thic vé khéi niém phat trién
kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong; tidu chi xac dinh du an phat trién
kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong.

Mgt 13, bd sung quy dinh giai thich chinh thic khai niém phat trién kinh té -
x& hoi vi loi ich qudc gia, cong cong.

Luat Pat dai nam 2013 quy dinh 04 truong hop Nha nudc thu hoi dat ma
mot trong cac trudng hop nay la thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich
quéc gia, cong cong dé cap tai Diéu 62. Theo Diéu luat nay, Nha nudc thu hoi dat
dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quoc gia, cdng cong trong cac trudng hop
sau day: 1. Thuc hién cac du &n quan trong qubc gia do Quéc hoi quyét dinh chu
truong dau tu ma phai thu héi dat; 2. Thuc hién cac dy an do Thu tuéng Chinh
phii chap thuan, quyét dinh dau tu ma phai thu hoi dat; 3. Thuc hién cac dy an do
Hoi ddng Nhan dan cap tinh chap thuan ma phai thu hoi dat. Bong thoi, Diéu 62
liét ké cac trudng hop cu thé trong ba nhom trudng hop Nha nudc thu hoi dat néu
trén. Thuc tién thuc hién Diéu 62 cho thay do khong c6 giai thich chinh thac vé
khai niém phét trién kinh té - xa hoi vi loi ich qudc gia, cong cong trong Luat Dat
dai nim 2013 nén cac dia phuong c6 cach hiéu khac nhau vé van dé nay. Piéu nay
dan dén viéc &p dung phép luat dat dai noi chung va Diéu 62 ndi riéng khong
théng nhat trong ca nudc; tiém an nguy co lam dung viéc thu hoi dat vé Iy do nay
vi loi ich nhém hoic c6 tinh chit vu loi, tham nhiing, tiéu cuc hoic giy kho khin
cho viéc ap dung trén thuc té. Tong hop y kién gép y cia Nhan dan vao du thao
Luat Dat dai (stra ddi) cho thay: “Chwong VI. Thu hoi ddt, trung dung dat: c6
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956.276 lirot y kién gop ¥; c6 300 y kién gop ¥ vao diéu ludt thu hoi dar dé phat
trien kinh té - xa hdi vi loi ich quéc gia, cong cong ... Da sé Y kién dé nghi 1am rd
khai niém va cdc truong hop cu thé thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hai vi loi
ich quac gia, céng céng; quy dinh ré trwong hop nao thi Nha nudéc thu hoi dat,
trieong hop ndo thi cdc nha dau tw droc théa thudn, xem xét sy can thiét phdi cé
si can thiép cuwdng ché cia Nha nweéc.”® Qua day cho thdy, Nhan dan rat quan
tam dén viéc hoan thién quy dinh vé thu hoi dat phat trién kinh té - xa hoi vi loi
ich quéc gia, cong cong; béi I8, truong hop thu hoi dat nay anh huong truc tiép
dén quyén va loi ich cua ngudi st dung dat. Mat khéc, trén thyc té thu hoi dat
trong truong hop ndy phat sinh tranh chap, khiéu kién chiém sé luong 16n va phuc
tap do quy dinh vé boi thuong, hd tro, tai dinh cu chua giai quyét hai hoa loi ich
gitta Nha nudc; doanh nghiép, cha dau tu; ngudi st dung dat trong quan hé thu hoi
dat. Thong thuong thiét hai, rui ro thuong roi vao phia nguoi bi thu hoi dat. Bong
thoi co khong it truong hop loi dung su thiéu cu thé cua phap luat dat dai hién
hanh dé thu hdi dat khong vi muc dich phat trién kinh té - x4 hoi vi loi ich quéc
gia, cong cong. Vi vay, nghién cau sinh kién nghi bo sung mot diéu khoan tai
Diéu 3. Giai thich thuat ngir cta Luat Dat dai nam 2013 vé khai niém phat trién
kinh té - x& hoi vi loi ich qudc gia, cdng cong. Co nhu vy méi gop phan nang cao
hidu qua diéu phdi dat dai cua Nha nude théng qua viéc thu hdi dat.

Hai 1, bd sung quy dinh vé tiéu chi dé nhan dién, phan biét du an phat trién
kinh té - x& hoi vi lgi ich qudc gia, cong cong voi dy an kinh té khong vi loi ich
qudc gia, cong cong.

Viéc xay dung cac tiéu chi nay c6 y nghia quan trong gop phan ngin chin c6
hiéu qua viéc loi dung dé thuc hién thu hoi dat bira bai vi loi ich nhém, tham nhiing
tiéu cuc ... Hau qua 1a mot s nha dau tu, doanh nghiép giau 1én nhanh chéng do
duoc huong su chénh léch vé dia to tir dat dai ndi chung va chénh léch vé dia t6 do
viéc chuyén muc dich sir dung dat tir dat ndng nghiép sang dat phi ndng nghiép.
Trong khi d6, ngudi st dung dat (dic biét 1a nguoi truc tiép sir dung dat néng nghiép)
dudng nhu khong duoc husng loi hodc duoc hudng loi rat it vé chénh léch dia to
trong truong hop nay. Diéu ndy khong tao ra sy dong thuan xa hai trong diéu tiét dat
dai thong qua thu hoi dat; gy bic xc, bt binh trong noi bo Nhan dan va phéat sinh

87 Chinh phu (2023), Béo céo s6 139/BC- CP, Bao céo tong hop két qua lay y kién Nhan dan déi véi dy thao
Luat Dét dai (stra doi), ngay 26/04/2023, Ha Noi
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tranh chap, khiéu kién dit dai kéo dai, phirc tap; tham chi dé c6 truong hop phan wng
gay gt c6 tinh chat manh dong nhu vy viéc cua ong Poan Vin Vuon ¢ huyén Tién
Lang - thanh phd Hai Phong; vu viéc & xa Bong Tam, huyén My Duc, thanh phd Ha
Ni ... Qua nghién ctu ly luan va thuc tién vé thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa
hoi vi loi ich quéc gia, cong cong; nghién ciru sinh cho rang Nha nudc can bé sung
quy dinh Vé tiéu chi xac dinh phat trién kinh té - x& hoi vi lgi ich qudc gia, cdng cong
dua trén mot s cin ctr co ban sau: i) Muc dich cua phéat trién kinh té - x& hoi phai
mang lai lgi ich chung cho moi nguoi dan dugc thu hudng trén pham vi cia mot xa,
mot huyén, mot tinh, mot ving va ca nudc; i) Viéc phét trién kinh té - x& hoi vi loi
ich qudc gia, cdng cong phai chimg minh dugc khi trién khai thuc hién s& gop phan
thiic day su ting truong vé kinh té - xa hoi hay cai thién can ban hé théng co so ha
tang cua mot dia phuong, mot ving (Mot x4 mot huyén, mot tinh) va ca nudc; iii)
Loi nhuan do du &n phét trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong mang lai
duoc diéu tiét vao ngan sach Nha nuéc ma khong roi vao tii cac nhom loi ich, mot
bo phan to chirc, c& nhan trong x& hoi; iv) Viéc phat trién kinh té - x4 hoi c6 muc dich
mang lai loi ich cdng cong khong nham myc dich kinh doanh ...

Thee hai, bo sung nhirng truong hop thu hdi dat dé thuc hién nhirng du an tuy
khong phai la dy an dap ung tiéu chi noi trén nhung dé dich chuyén quyén sir dung
dat sang cha dau tu thi khong thé ap dung co ché thoa thuan nhu trudng hop cha
dau tu khong duoc nhan chuyén quyén hoic ngudi dang sir dung dat khong duogc
chuyén quyén sir dung dét theo quy dinh caa phap luat.

Déi vai truong hop thu hdi dat do hanh vi vi pham phép luat, phap luat hién
hanh chi quy dinh thu hoi dat do hanh vi vi pham phap luat dat dai ctia nguoi str dung
dat (Diéu 64 cua Luat Dat dai, Diéu 81 Luat Dat dai 2024). Trong thyc tién thyc hién
cho thdy c6 nhiéu truong hop quyén sir dung dét cé thé phai cham duat do hanh vi vi
pham cac quy dinh khéc cua phép luat ma khdng phai hanh vi vi pham phép luat dat
dai. Vi du trong truong hop nha nuéc giao dat, cho thué dat dé thuc hién du 4an déau tu,
chit dau tu khong vi pham phap luat dat dai nhung vi pham Luat Dau tu dan dén di an
bi cham dut hoat dong. Tuy nhién, trong truedng hop ndy quyén si dung dat dugc xtr I
nhu thé ndo thi Luat Dat dai khong quy dinh. Dé giai quyét van dé nay, Diéu 15b cua
Nghi dinh 43/2014 ¢ quy dinh vé truong hop thu hdi dat trong truong hop cham dut
hoat dong caa du an dau tu theo quy dinh cta phap luat vé dau tu. Tuy nhién day chi 1a
giai phép tinh thé vi vé nguyén tic, chi Quc hoi méi duge quy dinh cac trudng hop
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thu héi dat, viéc Chinh pha quy dinh vé truong hop thu hdi dit ngoai nhimg truong hop
duoc Quéc hoi quy dinh trong luat 1a diéu khé c6 thé chip nhan duéi goc d6 bao dam
quyén st dung dat cua to chuc, c& nhan.

Thi ba, sira ddi, bo sung quy dinh vé ldy y cua ngudi bi thu hoi dat vé
phuong 4n boi thuong, hd trg, tai dinh cu khi Nha nudc thu hdi dat vi muc dich
qudc phong - an ninh; phaét trién kinh té - x& hoi vi loi ich quéc gia, cong cong dam
bao thuc chat, tranh hinh thuc.

Mgt 13, Diéu 69 ctia Luat Dat dai nim 2013; diém a khoan 3 Diéu 87 cua
Luat Dat dai 202488 quy dinh: “ Pon vi, té chirc thyee hién nhiém vu boi thwong, ho
tro, tdi dinh ciwr ¢6 trach nhiém ldp phwong dn boi thieong, hé tro, tdi dinh cu va
phoi hep véi Uy ban nhan dan cdp xd noi ¢é dat thu hoi niém yét céng khai phirong
an boi thwong, ho tro, tdi dinh cir tai try s¢ Uy ban nhan dan cdp xd, dia diém sinh
hoat chung ciia khu ddn cuw noi ¢6 dat thu hoi trong thei han 30 ngay. Ngay sau khi
hét thoi han niém yét cong khai, té chic lay Y kién vé phwong dn béi thwong, hé tro,
tdi dinh cuw theo hinh thirc té chirc hop truc tiép véi nguwoi dan trong khu viee c6 dat
thu hoi. Triong hop nguoi cé dat thu hoi, chi sé hiu tai san khéng tham gia hop
truc tiep c6 1y do chinh déng thi giri Y kién bang van ban.

Viéc té chirc lay y kién phdi duwoc Idp thanh bién ban, ghi rd sé heong ¥ kién
dong Y, sé lwong Y Kién khéng dong y, sé lwong y Kién khdc doi véi phiwong dn boi
thwong, hé tro, tai dinh cu; tiép thu, gidi trinh y kién gop y; c6 xac nhdn cia dai
dién Uy ban nhan dan cdp xd, dai dién nhitng nguoi c6 dat thu hoi.

Trong thoi han 60 ngay ké tir ngay té chic lay Y kién, don vi, t6 chirc thuc
hién nhiém vu boi thuwong, hé tro, tdi dinh cur ¢6 trdach nhiém phéi hop véi Uy ban
nhan dan cdp xa noi ¢6 dat thu hoi té chire doi thogi trong trieong hop con ¢ y kién
khong déng y vé phuong an boi thirong, hé tro, tdi dinh cuw; don vi, t6 chirc thuc
hién nhiém vu boi thwong, hé tro, tdi dinh cw tiép thu, gidi trinh y kién gop y vé di
thdo phwong dn boi thuong, ho tro tdi dinh cu; hodn chinh phwong dn trinh co
quan c6 tham quyén ”. Quy dinh nay twong tu quy dinh tai Diéu 69 Luat Pat dai
nam 2013. Qua thuc tién thuc hién cho thdy né mang ning tinh hinh thac va viéc
ldy y kién ctia nguoi bi thu hdi dat vé phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu
khéng mang lai hiéu qua thiét thuc. Tuy nhién, rat tiéc Luat Dat dai 2024 lai
khong co su stra ddi, bé sung mang tinh dot pha vé noi dung nay; bai I&, quy

»

8 Ban dy thao cong bé iy y kién gop y cua Nhan dan ngay 05/01/2023
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dinh 1y y kién ctia nguoi bi thu hdi dat vé phuong an bdi thuong, hd trg, tai dinh
cu khong dya trén nguyén tic dong thuan twong dbi hoic khong thé hién dugc
nguyén tic dong thuan twong ddi. Co nghia 1a phai quy dinh rd ty 1& bao nhiéu %
y kién dong y véi phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu thi duoc coi 1a ngudi
bi thu hdi dit dong thuan; bao nhiéu % y kién phan d6i thi dwgc xac dinh Ia
khoéng ddng thuin va trong trudng hop ndy phuong an bdi thuong, hd tro, tai
dinh cu c6 dugc xem xét, diéu chinh hay khong (diéu chinh toan bg, hay diéu
chinh mot phan); trudng hop tiép thu hoic khéng tiép thu y kién gop y caa ngudi
bi thu hoi dat ddi véi phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu thi trach nhiém
giai trinh cua T6 chac 1am nhiém vu bdi thudng, giai phong mit bang s& nhu thé
ndo. D& nghi can quy dinh cu thé vé ty 1& % y kién gop y ctia ngudi bi thu hoi dat
duoc xac dinh 1a dong thuan voi phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu va
nguoc lai. Mat khac, b sung quy dinh trong treong hop da sé y kién (theo quy
dinh cu thé ty 18 %) gop Y ctua nguoi bi thu hoi dat khong dong thuan voi phuong
an boi thuong, hd tro, tai dinh cu thi to6 chac lam nhiém vu boéi thuong, giai
phong mit bing phai sira dbi, diéu chinh phwong an bdi thuong, hd tro, tai dinh
cu cho hop Iy hon (trong d6 quy dinh rd truong hop cu thé nao thi diéu chinh
toan b, truong hop cu thé nao thi diéu chinh mot phan); quy dinh vé trach
nhiém giai trinh ctia co quan c6 thim quyén thu hdi dat trong truong hop khong
diéu chinh phuong 4n bdi thuong, hd tro, tai dinh cu va ché tai xu ly trach nhiém
trong treong hop co quan Nha nudc, vién chirc Nha nudc khdng thuc hién trach
nhiém giai trinh di voi nguoi bi thu hdi dat. Co6 nhu vay, quy dinh vé viéc lay y
kién ctia nguoi bi thu hoi dat vé phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu méi
khic phuc dugc tinh hinh thic va mang lai hiéu qua thiét thyc.

Hai 1a, can sta d6i, bd sung quy dinh cho phép dai dién nguoi bi thu hdi
dat duoc tham gia ngay tir qué trinh xay dung phuong an boi thuong, hd tro, téi
dinh cu dé dam bao cao nhat quyén va lgi ich hop phap cua nguoi sir dung dat
cling nhu phat huy quyén dan chu cia ngudi dan. Khi phuong an bdi thuong, hd
tro, tai dinh cu da xay dung xong roéi mai dem 1ay y kién gop y cua nguoi bi thu
hoi dat thi kho tranh khoi cam giac dat nguoi bi thu hoi dat “vao sy da r6i” va
V6i quy dinh nhu da phan tich trén ddy cua Luat Dat dai nam 2013 va Luat Dat
dai 2024 (Piéu 87) thi viéc lay y kién gop y cua ngudi bi thu hoi dat s& rat kho
lam thay d6i noi dung phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu duoc T6 chuc
lam nhiém vu boi thudng, giai phong mat bing xay dung.
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Thee fwr, Chuong IX Luat Nha ¢ nam 2014 quy dinh vé quyén so hiru nha ¢ tai
Viét Nam cua t6 chire, ca nhan nude ngoai (Diéu 159 - Diéu 162). Theo quy dinh cua
Chuong IX Luat Nha ¢ nam 2014, ca nhan nudc ngoai dugc so hiru nha ¢ hop phap
tai Viét Nam trong 50 nim. Nha & duoc hinh thanh trén dat va gin lién véi dét thanh
mét khdi tai san théng nhat khéng thé tach rai, khi thu hdi dat co nha & gén lién voi
dat thi bao gio ciing di kém véi thu hdi nha ¢ va nguoc lai. Tuy nhién, Luat Dat dai
2013, Luat Dat dai 2024 chwa dy liéu phwong an xtr ly ddi véi truong hop thu hdi dat
trén d6 c6 nha ¢ thudc so hitu hop phap cua nguoi nudc ngoai tai Viét Nam. Do vay,
dé dam bao quyén loi chinh ddng ciia ¢ nhan nudc ngoai s¢ hitu nha o tai Viét Nam,
giai phéap can co 1a can b6 sung ca nhan nudc ngoai sé hitu nha o tai Viét Nam theo
quy dinh caa phap luat vé nha ¢ vao cac loai chi thé st dung dat tai Diéu 4 cua Luat
Dat dai 2024 va quy dinh vé quyén duoc bdi thuong vé dat, tai san c6 trén dat cua ho
khi Nha nudc thu hoi dat. Giai phap tinh thé 12 khi ban hanh Nghi dinh vé bdi thuong,
hd tro va tai dinh cu, Chinh phu can bd sung truong hop nay.

Thee ndam, vé diéu kién duoc boi thuong vé dat. Luat Dat dai 2013, Luat Dt
dai 2024 dé quy dinh truong hop thué dat tra tién thué dat hang nam néu bi thu hoi
dat s& khong duoc bodi thuong vé dat. Tuy nhién, xét theo chudi cung &ng viéc
khong bdi thuong vé dat cho nguoi thué dét thu tién thué dat hang nam 1a chua bao
dam quyén loi chinh dang cua chu thé ndy. Theo Luat Dat dai 2024, nguoi thué dat
thu tién hang nim c6 quyén dugc chuyén quyén duoc thué dat. Nhu vay, tuy khong
duoc chuyén nhuong quyén st dung dat nhung duoc chuyén quyén duoc thué dat
ctia Nha nudc. Theo Nghi quyét 98/2023/QH15 vé thi diém co ché, chinh sach dic
thi phat trién thanh phé Ho Chi Minh, Quéc hoi di cho phép Thanh phd quy dinh
vé chuyén nhuong quyén dugc thué dit cia ngudi thué dat tra tién hang nim va
quyén nhan chuyén nhuong quyén duoc thué dat. Néu vdy, mot chu thé tra mot
khoan tién dé duoc xéac 1ap quyén st dung dat thué d6i voi mot dién tich cu thé
thong qua tra tién dé nhan chuyén quyén duoc thué thira dat dé thi khi nha nudc thu
hoi dat ho s& mat di quyén thué dat ndy va theo 1& cong bang, Nha nudc phai co
nghia vu bu dip mat mét nay. Ngoai ra, trong giao dich vé quyén sir dung dat nhat
1a trong trudng hop gop von bang quyén st dung dat, néu quyén sir dung dat 1a dat
thué tra tién hang nam thi khong dugc gop von nhung dé tiép can quyén sir dung dat
van gop vén bang quyén duoc thué dat dudi dang “gia tri loi thé vi tri”. Cac quy
dinh cua phap luat vé c6 phan hoa doanh nghiép nha nudc ciing bat budc dbi voi
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doanh nghiép nha nudc thué dat tra tién thué dit hang niam thi gia trj loi thé vi tri
phai duoc tinh vao gia tri doanh nghiép khi ¢ phan ho4. Theo khoan 5.1 diém 5
phin A Muc 11l Théng tu sé 146/2007/TT-BTC ngay 6/12/2007 caa Bo Tai chinh
huéng dan thuc hién mot s van dé tai chinh khi thuc hién chuyén doanh nghiép
100% vén Nha nuéc thanh cong ty cé phan theo quy dinh tai Nghi dinh sb
109/2007/ND-CP ngay 26/6/2007 cia Chinh pha, Bo Tai chinh quy dinh: “Bdi véi
nhitng doanh nghiép cé phan hoa tra tién thué dat hang nam thi khéng tinh gid tri
tien thué dat vao gia tri doanh nghiép. Truong hop doanh nghiép co si dung cac 16
dat thugc logi dat dé thi thi phdi xdc dinh gia tri loi thé dia Iy cia 16 ddt dé tinh vao
gia tri doanh nghiép nhw quy dinh tqi tiér a diém 4.7 Muc A Phan III Théng tir
nay”. Mic du cac Thong tu néu trén da hét hiéu luc nhung nhitng quy dinh nhu da
trich dan chung to viéc Nha nuée da thira nhan gié tri cua quyén dugc thué dat, va
su can thiét phai thira nhan né khi ¢6 phan hoa doanh nghiép nha nugc. Cai ma cac
chua thé kinh doanh huéng toi trong trudng hop nay khdng phai la gia tri tién thué
dat da tra trude cho Nha nudc ma 1a quyén duoc thué dat. Do vay, tac gia cho rang,
khi ban hanh nghi dinh quy dinh chi tiét van dé boi thuong, hd trg khi Nha nudc thu
hoi dat, Chinh phu nén quy dinh vé bdi thuong quyén duoc thué dat hoic gia tri loi
thé vi tri cua nguoi thué dét tra tién hang nam.

Vé diéu kién dugc boi thuong vé tai san, Luat Dat dai 2013, Luat Dat dai
2024 déu chua c6 quy dinh cu thé vé diéu kién boi thuong vé ting loai tai san, cho
ting loai ddi twong nhat 1a diéu kién vé thoi diém tao 1ap tai san 1a cay trong. Luat
Pt dai 2013 chi quy dinh vé tai san khong duoc boi thuong khi Nha nude thu hoi
dat tai Diéu 92 ma khong quy dinh vé diéu kién duoc bdi thuong nén thyc tién &p
dung c6 nhiéu treong hop c6 quan diém khac nhau. Vi du déi véi cay trong, theo
Piéu 92 cua Luat Pat dai 2013, néu tréng sau khi ¢ thdng bao thu hoi dat s& khong
dugc boi thuong, vay cay trong sau khi cé quy hoach dugc cong bd co duoc boi
thuong hay khéng? Vi du cay cao su cua cac doanh nghiép duoc trong theo du 4n
néu trong sau khi cé quy hoach thi giai quyét nhu thé nao? Thuc té thyuc hién thu hoi
dat dé thuc hién du an xay dung san bay Long Thanh, cho thiy cdy cao su trong
theo du 4n sau khi quy hoach san bay dugc phé duyét va cong b, trong Phuong an
bdi thuong, hd tro tai dinh cu duoc phé duyét van duoc bdi thudng nhung sau do
kiém toan yéu cau phai thu hoi khoan tién nay vi Ii do trong sau quy hoach duoc
phé duyét. Trong khi d6, & Viét Nam ké tir khi cong bé quy hoach dén khi thu hoi
dat dé thuc hién quy hoach Ia khoan thoi gian khé dai, néu khéng canh tac s& dan



121

dén lang phi tai nguyén dat dai. Do vay, theo tac gia, khi ban hanh nghi dinh quy
dinh chi tiét, Chinh phu can quy dinh rd cac van dé sau: (1) d6i vai cdy trong cua ho
gia dinh, c4 nhan thi phai trong trudc khi c6 thong bao thu hoi dat; (2) ddi voi cay
trong ctia doanh nghiép thi nén cé su phan hoa gitta cdy lau nim va cdy hang niam.
D4i v6i cay 1au nam thi phai trong truée khi ¢ quy hoach hoic trong theo du an da
dugc co quan nha nuéc ¢ tham quyén chap thuan dau tu. Ddi v6i cdy hang nam thi
chi can trong truéc khi cé thong bao thu hdi dat. DI véi tai san 1a cong trinh xay
dung thi phai xay trude khi cong bd quy hoach va theo ding quy dinh cua phéap luat
vé xay dung tai thoi diém thi cong xay dung cong trinh.

Vé cac khoan bdi thuong khi Nha nuée thu hdi dat, theo Luat Dat dai 2013,
Luat Dat dai 2024 bao gém: Boi thuong vé dat, bdi thuong tai san co trén dat, boi
thuong chi phi dau tu vao dat con lai, boi thuong chi phi di chuyén, boi thuong thiét
hai do ngung san xuat, kinh doanh. Tuy nhién cac quy dinh trong luat va cac vin
ban quy dinh chi tiét thi hanh luat dat dai 2013 déu khong quy dinh vé diéu kién
duogc boi thuong cac khoan ndi trén ma chi quy dinh chua rd rang vé diéu kién nhan
ting khoan bdi thuong. Thuc tién &p dung Luat it dai 2013 cho thay, néu mot
truong hop da duoc bdi thuong vé dat thi c6 duoc bdi thudng chi phi dau tr vao dat
con lai hay khong. Cé dia phuong khong chap nhan boi thuong ca hai khoan nay vi
li do khi ddu tu vao dét s& 1am ting gid tri dat va da duoc tinh vao gié tri bdi thuong
vé dit nhung c6 dia phuong van chip nhan bdi thuong ca hai khoan vi day 1a 2
khoan boi thuong doc 1ap®e.

Thir sau, vé gia dat tinh tién bodi thuong. CO thé noéi, gia dat tinh tién boi
thuong 12 mot trong cac van dé phat sinh nhiéu hé luy tiéu cuc trong hoat dong diéu
phdi dat dai. Qua Luat dat dai 1993, Luat Dat dai 2003, Luat Dat dai 2013 va Luat
Dat dai 2024 cac quy dinh vé gia dat tinh tién bdi thudng khi Nha nude thu hdi dat
van chua c6 su thay d6i mang tinh dot pha, giai quyét can nguyén caa nhitng ton tai,
bat cap. Theo Luat Dat dai 2024, gia dat tinh tién boi thuong 1a gia dat cu thé do co
quan nha nuéc ¢ tham quyén quyét dinh.

Theo quy dinh cua phap luat dat dai qua cac thoi ky, nha nude 13 nguoi quyét
dinh gi4 dat tinh tién boi thuong vé dat. Viéc dé nha nudc 1a nguoi ¢6 trach nhiém chi
tra tién boi thudng dong thoi ciing 13 nguoi quyét dinh don gia tinh tién bdi thuong nhu

8 Pham Vin V3, Co s ly luan va thuc tidn hoan thién co ché giao dét, cho thué dat, thu hdi dat — Qua kinh
nghiém ciia cac tinh dong bang Nam b, Bé tai nghién ciu khoa hoc cap bo, Co quan chu quan: Vién Nghién
ctu Lap phép, 2016
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trén da phan tich 12 khong dam bao tinh khach quan. Bé dam bao tinh khach quan, ton
trong quyén va loi ich chinh déng cua cac bén (nha nudc, ngudi bi thu hdi dat) can phai
dé bén thtr ba dinh gia dét tinh tién bdi thuong. Theo tac gia, bén thir ba dinh gia dat
tinh tién bdi thuong tt nhat 1 nén trao cho t6 chic tu van vé gia dat. T6 chic tu van
vé gia dit la ngudi quyét dinh gia dat tinh tién bdi thuong cho ngudi bi thu hoi dat thay
vi UBND ban hanh quyét dinh phé duyét trén co sé tham khao gia caa tu van nhu hién
nay. Viéc lua chon to chire tu van quyét dinh gia dat nén bao dam c6 sy dong thuan cua
co quan nha nudc va ngudi bi thu hoi dat thay vi dé co quan nha nudc quyét dinh lya
chon. Néu chiing ta con e ngai viéc dé to chirc tur van quyét dinh gia dat thi c6 thé ap
dung co ché thanh 1ap Hoi dong dinh gia véi thanh phan bao gém dai dién co quan nha
nudc, dai dién nguoi co dat bi thu hdi va moi bén thi ba tham gia. Trong trueong hop ¢6
bat dong vé gia dat, can c6 co ché giai quyét bao dam tinh khach quan 1a giai quyét
bang con duong té tung trong tai. Viéc Nha nudc 1a nguoi chi tra tién bdi thuong,
ngudi quyét dinh gia dat va dong thoi ciing 13 ngudi giai quyét tranh chap nhu hién nay
10 rang 1a khong dam bao tinh khach quan.

Vé nguyén tic dinh gia dat tinh tién boi thuong khong nén dua ra tiéu chi mo hd,
chung chung nhu “pht hop Véi gié thi truong trong diéu kién binh thuong” hodc “phu
hop véi gia dat pho bién da dugc chuyén nhuong hoic dau gia thanh cong” vi thuc tién
cho thay cac thong sé dung lam cin cir dé xac dinh tiéu chi néi trén con thiéu, khé thu
thap. Theo tac gia, tiéu chi xac dinh gia dat tinh tién boi thuong phai xac dinh trén co
so chi phi thay thé. Cu thé, gia dat tinh tién boi thuong phai du dé ngudi ¢6 dat bi thu
hoi nhan thay thé tai san bi thu hoi theo gié thi truong.

Ngoai ra, nguyén tic xac dinh gia dat tinh tién bdi thuong phai dam bao yéu cau
cua chudi cung ung theo nguyén tic thi truong. Xét mot cach tong thé, trong thi
truong quyén st dung dat, gia dat phai mang tinh thdng nhat. Gia chuyén nhuong
quyén str dung dat, gia tinh tién st dung dat, gia dat dé tinh tién bodi thuong thiét
hai... vé dét tuy ra doi bang nhitng co ché khac nhau, ap dung cho nhiing truong
hop cu thé khac nhau nhung suy cho cung chang déu cé cung ban chat la gia dung
dé xac dinh gia tri quyén sir dung dat duoc quy ra tién ma bén nhan chuyén nhuong,
ngudi dugc giao dat phai tra va bén chuyén nhuong, Nha nudc, nguoi bi thu hoi
dugc nhan khi trao quyén su dung dat cua minh cho nguoi khac...va déu dugc coi
la nhitng noi dung hoat dong cua thi truong quyén st dung dat. Tuy nhién, theo quy
dinh cua phép luat hién hanh, nhitng truong hop trén lai dugc ap dung nhing loai
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gia dat khac nhau (chuyén nhung quyén sir dung dat ap dung gia thoa thuan; tinh
tién st dung dat, tién boi thuong thiét hai khi thu hoi dat 4p dung gia nha nuéc quy
dinh) vai sy chénh léch qué 16n da 1am thi trudng QSDD bi rdi loan, tinh théng nhat
bi pha v&, mang tinh “lai tap, chita dwng nhitng nhwoc diém ciia co ché tap trung
quan liéu va co ché thi truong” nhu nhan xét cua Ngan hang Thé gidi.

Vé phuong phap dinh gia dat dé tinh tién bdi thuong ciing can phai quy dinh tht
tu wu tién 4p dung. Theo quy dinh hién hanh, ¢ nhiéu phuong phap dinh gia dt tinh
tién bdi thuong nhu so sanh truc tiép, thang du, chiét trir, hé s diéu chinh, thu nhap. ...
Tuy nhién mot thira dat néu &p dung cac phuong phap dinh gia khac nhau ma cho ra
két qua khac nhau thi wu tién ap dung phuong phap nio hién van chua ¢ quy dinh cu
thé. Luat Dat dai 2024 ¢6 quy dinh vé diéu kién ap dung timg phuong phéap dinh gia dat
nhu lai khéng quy dinh rd trong truong hop mot thira dat cé thé p dung nhiéu phuong
phap thi vu tién ap dung phuong phap nao? Theo tac gia thir tu wu tién ap dung céc
phuong phép dinh gia dat nén xac dinh 1a phuong phap cho ra muc gia cao nhét hoac
tinh gia binh quéan cua cac phuong phap dinh gia.

4.2.1.2. Gidgi phap hoan thién quy dinh phap ludt vé giao dat, cho thué dit

Thez nhdt, vé hinh thirc va d6i tuong giao dét, cho thué déat: nén thu hep cac
truong hop giao dat khong thu tién st dung dat theo hudng bude cac don vi sy nghiép,
cac don vi str dung dat qudc phong, an ninh phai chuyén sang thué dat. Nhu trén da
phan tich, viéc budc cac chua thé ndy chuyén sang thué dat s& tao ra st ép vé tai chinh
dé ho phai sir dung dét tiét kiém. C6 thé c6 y kién cho rang, nhiing chu thé nay khi thué
dat thi tién thué dat phai tra Ia tién ngan sach nha nudc, ndp vao ngan sach nha nudc 1a
viéc 1am khong c6 ¥ nghia thyc tién. Tuy nhién, néu ching ta budc ho phai thué dat thi
trong s tién ngan sach cap bao gom ca tién thué dat, néu ho giam nhu cau sir dung dat
hoic chuyén sang str dung cac khu dat c6 gia thué thap s& giam chi phi sir dung dat va
dung chi phi tiét kiém duoc dé dau tu cho cac khoan chi khac.

Can phai xem xét tiép tuc thu hep hodc bai bo hinh thirc thué dat thu tién thué
dat mot 1an cho ca thoi gian thué vi khdng bao dam ngudn thu 1au dai, khong diéu tiét
duoc dia to chénh léch, khong dam bao yéu cau binh dang giita cac thé hé trong huong
dung ngudn thu tir dat dai. Cu thé, trong cac trudng hop thué dat tra tién mot lan dugc
quy dinh tai khoan 2 diéu 120 cua Luat Dat dai 2024 nén bo truong hop thé dat dé thuc
hién du an dau tu san xuat ndng nghiép, 1am nghiép, nudi trong thay san, 1am mudi
dugc quy dinh tai diém a khoan 2.
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Thez hai, vé cha thé thuc hién giao, cho thué dat, phap luat nén loai bo hoic tiép
tuc thu hep tham quyén cta co quan hanh hanh chinh dé dam bao su 1anh manh cua thi
treong QSDD va su binh ddng gitta Nha nuéc véi ngudi SDD. Vé van dé nay, nghién
ctu sinh chia sé quan diém véi tac gia Pham Van V5 13 Nha nudc nén thanh 1ap
nhitng doanh nghiép dé quan ly kinh doanh quy dat caa minh, ay thac cho ho thay
mat Nha nuée thuc hién quyén sir dung theo quy trinh: tao quy dat ay thac va doanh
nghiép ty thac c6 quyén dua quy dit uy thac vao khai thac sir dung theo co ché thi
truong dudi dang nhiing giao dich dan sy”% dé Nha nudc tranh cac thi tuc hanh
chinh ruom ra lam giam hiéu qua SDD trong hoat dong trao QSDD hién hanh. Viéc
chuyén giao QSDPD ctia Nha nudc theo co ché va cac nguyén tic cua thi truong sé
lam cho quan hé dat dai trong thi trudng so cap lanh manh, hiéu qua hon. Theo cach
nay, cac quyét dinh hanh chinh vé giao dat, cho thué dat s& dugc chuyén sang hinh
thize “hop dong” trao QSDP gitra Nha nudc va nguoi SDP. Nha nudc van ¢d thé ap
dit vé gia ca, phuong thirc thanh toan nhung dija vi cua cac bén trong céc quan hé
nay can phai dugc binh ding. Néu phia Nha nudc ¢ vi pham hop dong thi nguoi
SDD c¢6 thé khai kién theo thi tuc t6 tung dan su hodc tham chi 1a Trong tai thuong
mai dé bao vé quyén loi hop phap cua minh.

“Pé khic phuc nhitng han ché nay, Nha nuéc can phai c6 phuong thuc thuc
hién quyén sir dung dét linh hoat hon, tham gia truc tiép hon vao qué trinh sir dung
dat thong qua co ché uy thac. Cu thé, Nha nudc s& thanh lap nhitng doanh nghiép dé
quan ly kinh doanh quy dat cia minh, ay thac cho ho thay mat NN thuc hién quyén
sir dung theo quy trinh: tao quy dat ay thac va doanh nghiép duoc iy thac co quyén
dua quy dat uy thac vao khai thac sir dung theo co ché thi trudng duéi dang nhitng
giao dich dan su. Néu vay, mot sé hoat dong quan Iy viéc st dung dét (giao dat, cho
thué dat...) dang duoc thuc hién boi cac co quan quan Iy nha nuée hién nay s& duoc
chuyén giao cho doanh nghiép duogc ty thac. Ap dung phuong thic nay s& han ché
nhiing tha tuc hanh chinh trong qua trinh thuc hién quyén so hiru dat dai cia Nha
nuéc, su dich chuyén QSDPD tir Nha nudc toi ngudi sir dung theo co ché thi trueong s&
thuan khiét hon, han ché duoc su bién dang bai quan hé nura tai san, nira quyén luc®.

Thir ba, can c6 quy dinh giai thich rd khéi niém dau thau du an c6 SDD, cac
truong hop va quy dinh thyc hién. Theo quan diém cta nghién ciru sinh, cac trudng

% Pham Vin V3, TLDD (46), tr.261.
%1 Pham Vin V3§, TLDD (46), tr.150
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hop dau thau nay nén duoc &p dung ddi vai tit ca cac truong hop giao dét co thu
tién SDD hoic cho thué dat dé st dung vao muc dich kinh doanh (d6i vé6i déat chua
giai phéng mit bang). Vi vay, can bo sung khai niém dau thau dy an c6 SDD vao
Piéu 3 va stra ddi, bd sung Piéu 126 cua Luat Pat dai 2024 vé dau thau dy an c6
SDPD dé lya chon nha dau tu.

Thir tw, sira d6i, b sung quy dinh cu thé vé dau gia QSDD: (1) nén loai bo
cac truong hop ngoai & phai dau gia nhung duoc giao, cho thué chi dinh tai khoan 3
Diéu 118 LDD 2013 dé tranh tiéu cuc hodc nén dit mot khoang thoi gian thich hop
(5 nam) ké tir ngay t6 chirc dau gia khong thanh mai duoc giao, cho thué chi dinh.
(2) quy dinh cu thé ti I¢ tién dit trude dé tham gia ddu gia QSDPD theo gia tri khai
diém cua QSDD duoc dau gia. Gia tri ndy cang I6n thi mac tién dat trudc phai cang
cao. (3) quy dinh cy thé vé truong hop tam ding cia dau gia QSDD khi ¢6 dau hiéu
bat thuong. (4) loai bo truong hop déu gia QSDP duoc thuc hién théng qua mot
Hoi1 déng cia Nha nudc nhu quy dinh tai Thong tu lién tich 14/2015/TTLT-
BTNMT- BTP. Tat ca truong hop dau gia QSDP nén duoc thuc hién théng qua to
chirc ¢ chirc nang ban dau gié tai san chuyén nghiép.

Thir ndm, can phai xem xét hoat dong thu hoi dat, giao dat, cho thué dat
trong méi quan hé tuong tic v4i co ché dich chuyén dat dai tu nguyén (thdng qua
giao dich dan su). Cu thé:

(1) Vé quan diém, can phai coi dich chuyén dat dai theo co ché thoa thuan
12 phuong thirc wu tién, viéc thu hoi dat dé trao quyén sir dung dat cho ngudi c6
nhu cau chi dugc thuc hién trong trudng hop that can thiét. Hudng tiép can nay
khong chi gop phan giam bét chi phi giao dich, han ché xung dot x& hoi, giam
thiéu nguy co mat on dinh chinh tri - x& hoi ma con bao dam thyc thi tinh than cua
Hién phap: “Nha nuéc thu hoi dat do té chire, cd nhdan dang sir dung trong trieong
hep thdt can thiét do ludr dinh Vi muc dich quéc phong, an ninh; phat trién kinh té
- x& héi vi lgi ich quéc gia, cong cong. Viéc thu hoi dat phai cong khai, minh bach
va dirgc boi thuong theo quy dinh cia phap ludr %2, V& van dé nay, TS. Pham Vin
V6 khang dinh: “trong diéu phoi ddt dai, vé quan diém can phdi khang dinh céi gi
thi trirong c6 thé thyc hién thi tot nhdr d@é thi truong thuc hién. Do vdy can phdi
sita doi Piéu 38 cua Dy thdo theo huéng quy dinh rd quyén duwoc théa thudn dé
nhdn chuyén quyén sir dung dat cua chi dau twe, khéng nén cé nhitng diéu kién

9% Khoan 3 diéu 54 cua Hién phéap 2013
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mang tinh rao can®, khéng giao cho Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh. Ngoai
trieong hop dat thuc hién du an khong thugc dién nha nuéc thu hoi, doi véi truong
hop thugc dién nha meéc thu hoi nhung néu chi dau tw muon te théa thudn dé
nhan chuyén quyén, ludt ciing nén khuyén khich. Vé y kién cho rang doi véi
trieong hop thu hoi ddt, khéng nén dé chi dau tw tie théa thudgn ma nha mieéc thu
hoi dé dau gia sé dé nha mede tang thu cho ngdan sdch thong qua diéu tiét dia to
(chénh léch giira chi phi béi thwong, hé tro va tdi dinh cu véi nguén thu tir ddu
gia quyen si dung dat) theo tac gid ciing khéng thuyét phuc Vi gia tri tang thém
trong trwong hop ndy nén dé cho ngueoi bi thu héi dat, nha nwéc co thé diéu tiét tir
cac khodn thu khéc nhi tién sir dung dat chu dau tw phai ngp khi chuyén muc dich

sit dung dat ...”%

(2) Can mé rong quyén duoc chuyén quyén va nhan chuyén quyén sir dung
dat ctia nguoi st dung dat. Theo Ii thuyét vé chi phi giao dich cua R.Coase, phuong
thire dé giam chi phi giao dich 1a dé cac bén tu thoa thuan theo co ché thi truong.
Dé thuc hién céch tiép can nay thi diéu tién quyét 1a phai noi hoa thdng qua gidi
dinh quyén tai san cua cac bén tham gia giao dich dé ho sir dung quyén d6 nham
dich chuyén dat dai. Song, nhu trén da noéi, cac quy dinh cia phap luat hién hanh
van chua dap ung duoc yéu cau cua thuc tién do con cé su han ché quyén dugc
chuyén quyén va nhan chuyén quyén st dung dat cua cac chu thé. Bé khic phuc
nhitng han ché nay, can phai: (i) Cho phép doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai
dugc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat. Theo Piéu 169 cua Luat Pat dai
2013, doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai khéng dwoc nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat ma chi duoc nhan chuyén nhuong gia tri quyén sir dung dat da
dugc vén hoa théng qua giao dich chuyén nhuong vén. Luat Dat dai 2024, da khac
phuc han ché nay bang céach cho t6 chuc kinh té c6 von dau tu nuéc ngoai dugc
nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung chi giéi han nhan chuyén nhuong
quyén st dung dat trong khu cdng nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé cao®.
Theo Luat Pat dai 2024, pham vi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat cua
doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngodi van con qua han ché vi ddi voi dat khong
nam trong khu céng nghiép, cum céng nghiép, khu cong nghé cao, ho van chua
dugc nhan chuyén nhuong. Trong khi d6 theo cac cam két qudc té va theo quy dinh

% GS. TSKH Ping Hung V8, PGS.TS Phan Trung Hién, TLDD (59)
% Pham Van V&, TLDD (58) ,
% Xem diém ¢ khoan 1 diéu 28 cua Luat Dat dai 2024
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cua phap luat vé dau tu, doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai dugc thuc hién cac
du 4n dau tu c6 sir dung dat khdng chi giéi han trong khu cong nghiép, cum cong
nghiép va khu céng nghé cao. Dé tao diéu kién cho doanh nghiép c6 vén dau tu
nudc ngoai tiép can quyén su dung dat thdng qua giao dich, viéc mo rong trudng
hop duoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat cua loai hinh doanh nghiép nay
theo tac gia la rat can thiét, cu thé: (a) cho phép doanh nghiép c6 vén dau tu nuéc
ngoai dugc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat dé thuc hién nhitng du an dau
tu khi mua nha & tai Viét Nam. Theo Luat Nha &, doanh nghiép ¢6 vén dau tu nuée
ngoai dugc phép mua nha ¢ tai Viét Nam dé dung lam chd ¢ cho nhan vién cua
minh. Khi mua nha & thi vé& nguyén tic phai gan véi quyén st dung dat vi nha va
dat da nhat thé hoa thanh mot khdi tai san thdng nhat, viéc mua nha ma khdng nhan
chuyén quyén sir dung dat 1a diéu kho co thé chap nhan; (b) Cho phép doanh nghiép
¢ vén dau tu nudc ngoai dwgc mua tai san gan lién véi dat, nhan chuyén nhuong
du 4n dau tu duoc nhan chuyén nhuong quyén st dung dat vi 1i do nhu da 1i giai
trong truong hop mua nha &, tranh truong hop tai san gan lién véi dat thi dich
chuyén quyén so hitu theo co ché thoa thuan nhwong quyén st dung dat lai phai
dich chuyén theo thu tuc hanh chinh (Nha nudc thu hdi dat cua bén ban tai san, bén
chuyén nhuong dy an dé trao quyén sir dung dat cho doanh nghiép c6 von dau tu
nuéc ngoai 1 bén mua tai san, bén nhan chuyén nhuong dy an du tu c6 sir dung
dat); (c) cho phép doanh nghiép c6 vén dau tu nude ngoai duoc nhan chuyén quyén
st dung dat dé thuc hién dy an dau tu néu du an dau tu khong thudce truong hop nha
nudc thu hoi dat dé phat trién kinh té - xa hoi vi loi ich quédc gia, cong cong nham
khic phuc tinh trang bé tic nhu doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoadi thuc hién
du &n nha ¢ thuong mai trén dat thuoc quyén sir dung cua nguoi khéc. Do dy én nha
& thuong mai khong thudc trudng hop Nha nudc thu hdi dat dé trao quyén st dung
cho chu dau tu nén chii dau tu phai thoa thuan dé nhan chuyén quyén sir dung dat.
Nhung néu chi dau tu 1a doanh nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai, ho s& khong thé
thue hién viéc nhan chuyén quyén sir dung dat vi phap luat khdng cho phép ho duoc
nhan chuyén nhuong quyén si dung dat.

Mé rong trudng hop dugc nhan chuyén quyén st dung dat cua ngudi Viét
Nam dinh cu & nudc ngoai. Theo quy dinh cua Luat Dt dai 2013, nguoi Viét Nam
dinh cu & nuéc ngoai chi duoc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat trong cac
truong hop sau: (1) Mua nha ¢ gin lién véi quyén sir dung dat & néu thudc dbi
tugng dugc s& hiru nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh caa Luat Nha o; (2) Nhan
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chuyén nhuong quyén sir dung dét trong khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu
kinh té. Theo Diéu 28 cua Luat Dét dai 2024, pham vi nhan chuyén quyén sir dung
dat cua nguoi Viét Nam ¢ nudc ngodi 1a ngudi goc Viét Nam ciing twong tu nhu
Luat Dat dai 2013.

R6 rang viéc chi cho phép nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai 1a ngudi géc
Viét Nam dugc nhan chuyén nhuong quyén st dung dét trong hai truong hop trén 1a
khong dép tng dugc nhu cau thuc tién, chua dap tng duoc chinh sach khuyén khich
ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai dau tu tai Viét Nam. Thyc tién cho thay, nhu
cau nhan chuyén nhuong quyén s dung dat cia nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nudc
ngoai la rat 16n, nhung do phap luat khdng cho phép nén ho thudng phai nhan chuyén
nhuong théng qua bén thir ba la nho nguoi than 1a nguoi dinh cu ¢ trong nudce ding
tén trong hop déng chuyén nhuong, ding tén chi thé st dung dat ddi véi thira dat ma
ho bo tién dé nhan chuyén quyén nén di dan dén rui ro vé phép ly, gia ting nguy co
phét sinh tranh chap. Thyc tién giai quyét tranh chap cho thiy tuy trong truong hop
nay toa an khong thira nhan quyén sir dung dét cua nguoi Viét Nam dinh cu & nudc
ngoai nhan chuyén nhuong nho bén thir 3 dung ra giao dich nhung van cng nhan
quyén duoc phan chia lgi nhuan thu duoc tir dau tu théng qua nhan chuyén quyén st
dung dat.%

- Mé rong quyén duoc chuyén quyén sir dung dat ciia ngudi sir dung dat. Néu
dé khuyén khich viéc dich chuyén dat dai théng qua giao dich, ching ta chi ma rong
quyén duoc nhan chuyén quyén 1a chura dia ma bén canh d6 can phai mé rong quyén
duoc chuyén quyén str dung dat cua nguoi ¢d quyén sir dung dat. Nhu di phan tich
& muc trén, khong phai tat ca cac chua thé st dung dat déu cd quyén chuyén nhuong,
tang cho, gop von.... bang quyén sir dung dat. Do vay néu nhu doanh nghiép c6 nhu
cau Xac 1ap quyén str dung dat ddi voi mot thira dat dang c6 ngudi sir dung nhung
ngudi sir dung dat lai khong duoc phép chuyén quyén st dung dit thi ciing khéng
thé thuc hién dugc. Theo tac gia, dé thuc hién giai phap nay, can phai bd sung céc
truong hop duoc chuyén nhuong quyén st dung dat sau: (i) Cho phép cha thé thué
dat tra tién thué dat hang nim duoc chuyén nhuong quyén sir dung dat. Theo Luat
Dat dai 2003 va Luat Dt dai 2013, chi thé thué dat caa Nha nudc tra tién thué dat
hang nam khong c¢6 quyén chuyén nhuong quyén sir dung dat nhung néu thué dat
tra tién thué dat 1 1an thi lai c6 quyén chuyén nhuong. Theo TS Pham Vin Vo thi:

% Xem An 1& s6 02/2016
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“Veé ban chat gizza hai hinh thize thué dat tra tien thué mét lan va thué dat tra tien
thué dat hang nam khéng cé su khac nhau vé ngi dung nghia vy ma chi khac nhau
vé phirong thirc thuec hién nghia vu tra tién 7. C6 thé khi dwa ra quy dinh nay 12 vi
cac nha 1am luat cho ring, thué dat tra tién trude 1 1an cho ca thoi gian thué thi duoc
chuyén nhuong tién thué dat da tra trudc cho Nha nuée. Trong khi d6, dbi twong ma
cac chu thé c6 nhu cau hudng téi khdng chi ding lai ¢ tién thué dit da tra trudc ma
cai chinh 1a quyén duoc thué dat (duoc xac l1ap quyén sir dung dat dbi véi thia dat
nhan chuyén nhugng). Dudi goc d6 thuc tién cling cho thay: “Khi mét chii thé thué
ddt cua NN trd tién thué dat hang nam tuy ho khéng dwoc giao dich QSDP nhung
ho vdn dwoc ban tai san thugc sé hizu ciza minh gan lién véi ddat. Bé bdo dam quyén
Ciia nguwoi mua tai san, LPP 1993 va LPD 2003 déu quy dinh, khi ngwoi thué dat
tra tién thué dat hang ndm ban tai san thugc sé hizu cia minh gan lién véi dat,
nguwoi mua tai san sé dwrgc NN tiép tuc cho thué dat. Tinh hinh thic thé hién ¢ chd,
tuy ngueoi thué dat khéng dwoc chuyén nhirong OSDP nhung dat va tai san gan lién
Véi nd 1a mét thé thong nhdt nén trong gia tri tai san mua ban khong thé khéng bao
ham gid trj cia dat, khong thé ngan can ho chuyén nhwong OSDP dudi danh nghia
ban tai san. Véi quy dinh khéng cho NSDP thué cé quyén chuyén nhwong OSDP
nhung lai ¢6 quyén ban tai san c6 trén ddt va ngwoi mua tai san sé dwroc NN cho
thué dat, LPD 2003 da Igp lai tinh trang da tirng xay ra véi LPD 1987 khi Ludt nay
nghiém cdm moi hanh vi mua ban chuyén nhwong dat dai diei moi hinh thize nhung
khong thé cam NSDP mua bdn tai san gan lién véi dat, nén du phap ludt cam
nhung trén thuc té, dat dai van dwoc mua ban chuyén nhwrong mét cach tra hinh
duéi dang mua béan tai san ma NN khéng thé ngdn chin dwoc. Nguoi thué dat cua
NN, tuy ch/ phdi thic hién nghia vi rdt han ché nhung cé quyén trén thuc té lon
hon nhitng quyén ma NN quy dinh, ci quyén ma Nha nwéc dung 1am can cir dé xac
dinh nghia vu cua ho ”%. Mic du, Luat dat dai 2013 khong cho phép chu thé thué
dat thu tién thué dat hang nam duoc chuyén nhuong quyén st dung dét, nhung xét
dudi goc d6 kinh té, quyén cua chu thé thué dat tra tién thué dat hang nam 1a gia tri
khong thé pha nhan va duoc thi trudng chap nhan. Thuc tién cho thay khi gop vén
bang tai san gin lién voi dat, tuy gia tri quyén sir dung dat khong duoc chinh thic
ghi nhan (vi phap luat khong cho phép) nhung van duoc cac bén tham gia giao dich
dua vao ddi twong ciia hop dong dudi dang “gia tri loi thé vi tri dja 11”.

% Pham Vin V3, TLDD (46), tr.227
% PHam Vin V5, TLDD (46), Tr. 227
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- Thit tw, can c6 co ché hd trg cac chu thé trong thoa thuan dich chuyén dét
dai. Mic du nguyén tic cua dich chuyén dét dai theo thong qua giao dich 1a phai
thue hién trén co so thoa thuan tu nguyén caa cac bén. Tuy nhién, trong nén kinh té
thi truong, theo ly thuyét vé vai trd cia Nha nude trong diéu chinh kinh té vi mo
cua Jonhn Maynard Keynes, sy can thiép ciia Nha nuée trong truong hop can thiét
la khdng thé thiéu. Céc quy dinh cua Luat DAt dai hién hanh van chua c6 co ché can
thiép caa Nha nude dé hd tro cac chu thé trong qua trinh thoa thuan dich chuyén
quyén st dung dat. “Hon nita, khoan 2 Piéu 73 Luat Pat dai nim 2013 quy dinh:
“Nha nudc c6 chinh sach khuyén khich viéc thué QSDB, nhan gop vén bang QSDD
cua to chac kinh té, ho gia dinh, ca nhan dé thuc hién du &n, cong trinh san xuét,
kinh doanh”, tuy nhién cho dén nay, Chinh phu chua dua ra bat ky chinh séach
khuyén khich nao. Diéu 79a Nghi dinh s6 01/2017/NB-CP b sung Vé trinh ty, thu
tuc dang ky dat dai d6i véi truong hop str dung dat théng qua nhan QSDD dé san
Xuat, kinh doanh nhung khong dé cap dén chinh sach khuyén khich can dua ra. Pay
tiép tuc 12 mot khoang tréng phap luat ma chua co quy dinh nao lap day”®.

- Thyec tién thuc hién dich chuyén quyén st dung dat theo co ché thoa thuan
theo Luat Pt dai 2013 cho thay, nhiéu trudng hop néu chu dau tu ty thoa thuan dé
nhan chuyén quyén st dung dat s& roi vao bé tic néu khong cé su hd trg cia Nha
nudc. “Tuy nhién, diém bat cap la cho dén nay, phap lugt vé dat dai khéng quy dinh
Vé gidi han cua su thoa thugn. Chinh vi vdy, néu mét sé nguoi sir dung ddt dwa ra
mizc gid qué cao, hoan toan khong phi hop véi thuc té thi cha dau tw khéng thé tién
hanh dir &n (vi thiéu mét dién tich dat hoan chinh, nhdt la truong hep dat cua
nhitng nguwoi doi héi qua cao co Vi tri ¢ dang “x6i do”). Trong truwong hop nay,
theo quy dinh, cdc co quan c6 tham quyén & dia phwong ciing khéng dwoc phép co
nhitng tdc déng mang tinh chat hanh chinh hay ban hanh quyér dinh bat bugc
nao 1%, Vé van dé nay, Vu Phap ché Bg Tai Nguyén va méi truong ciing khang
dinh: “d@si véi trwong hop chi dau tir thuc hién theo co ché théa thudn tai Diéu 73
cua Ludt Pat dai nam 2013 thi chi dau tw phdi ty chju trach nhiém, trong truong
hop nay Nha nuéc khong can thiép vao qua trinh thoéa thugn 7101,

% Pang Hung V&, Phan Trung Hién, TLBD (59)

100 pang Hung V&, Phan Trung Hién, TLDD (59)

101 Cg ché ty thoa thuan gitra nha du tw va ngudi sir dung dat, Bdo Tai nguyén va Moi truong, 3/6/2021,
Truy cap 11gio ngay 12/9/2023, https://baotainguyenmoitruong.vn/co-che-tu-thoa-thuan-giua-chu-dau-tu-va-
nguoi-su-dung-dat-325389.html
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S& di co tinh trang ngudi dang st dung dat dwa ra mac gia qua cao khién cha
dau tu khong thé chap nhan 1a do ho loi dung vi tri thira dat 1a khdng thé thay thé hoic
ciing co6 thé 1a do sy sdp dit cua ddi thu canh tranh. Dé giai quyét tinh trang nay, theo
tac gia, Nha nuéc nén cé hd trg thu hdi khi chu dau tu di thoa thuan nhan chuyén
quyén sir dung dat & mot ty 1é nhat dinh. Trong qua trinh gop y cho Du thao Luat dat
dai (stra ddi) nhiéu y kién cho rang, ddi véi du an khéng thudc dién Nha nuéc thu hdi
dat, néu cha dau tu da thoa thuan nhan chuyén quyén duoc 80% dién tich dét thuoc
pham vi du an thi 20% con lai Nha nuéc s& hd trg thu hoi, gia dét tinh tién bdi thuong
d6i v6i 20% nay s& duoc xac dinh trén co sé gia chuyén nhuong ma chi dau tu da thoa
thuan thanh cong dbi véi 80% dién tich da nhan chuyén quyén. Tuy nhién, Ban soan
thao tiép thu dua vao trong Du thao thi quy dinh nay trong Dy thao di bi mot s dai
biéu qudc hoi phan ddi vi Iy do mét dy an khéng thé vira dich chuyén bang co ché hanh
chinh, vira bang co ché dan sy. Theo tac gia, viéc Nha nudc hd trg thu hdi dat dbi voi
treong hop ndy 1a hoan toan can thiét, dap tng yéu cau thuc tién, khic phuc nhiing
vudng mac mang tinh pho bién trong thyc tién ap dung. Con vé &p dung ca hai co ché
dich chuyén d6i vé6i 1 du an chi 1a van d& mang tinh quan diém va khdng tréi voi
nguyén tac 1ap phép, khong trai véi nguyén ly cua viéc diéu phdi dat dai theo co ché thi
truong. Viéc ap dung dong thoi hai co ché trong trudong hop nay 1a bo sung cho nhau
va chi ap dung trong truong hop khong thé thoa thuan dugc.

Thir niim, han ché cac rao can trong dich chuyén dat dai theo co ché thoa
thuan. Bén canh cac ton tai han ché néu trén, viéc dich chuyén dat dai theo co ché
thoa thuan con gap phai cac rao can khong can thiét nhu da phan tich. Bé khac phuc
tinh trang nay, theo tac gia can phai co c4c giai phap sau:

B&i bo mot sé quy dinh vé diéu kién nhan chuyén quyén st dung dit dé thyuc
hién du an dau tu. Cu thé nén bo diéu kién: (1) chi dugc thoa thuan nhan quyén sir
dung dit ¢ dé thyc hién du &n nha ¢ thuong mai (diém b khoan Diéu 127), bo diéu
kién “Co6 van ban chap thuan cua Uy ban nhan dan cip tinh vé viéc thoa thuan vé
nhan quyén sir dung dat dé thuc hién du 4n” duoc quy dinh tai diém c khoan 3 Diéu
120 cua Luat Dét dai 2024.

4.2.2. Gidi phdp néng cao hiéu qua thwc hi¢n phdp lugt vé diéu phéi dit
dai 0 Viét Nam

i) Tang cuong su lanh dao cua cac cdp iy Pang, chinh quyén doi véi viéc thyc
hi¢én phap lugt vé diéu phei ddt dai trong pham Vi cd nudc Va 6 tirng dia phirong
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Thue té thuc hién phap luat ndi chung va phap luat vé diéu phéi dét dai noi
riéng cho thiy ¢ dia phuwong nao ma cp uy Pang, chinh quyén quan tdm sau sat,
quyét liét trong 1anh dao, chi dao thi cdng tac thi hanh ¢ dia phuong d6 dat hiéu qua
va nguoc lai. Didu nay khang dinh vai trd quan trong cua cap ty Pang, chinh quyén
la hat nhan cua su thanh céng, mang lai hiéu qua cua viéc thuc hién phap luat noi
chung va phap luat vé diéu phéi dat dai noi riéng.

Céc cap uy Pang can ban hanh nghi quyét chuyén dé vé chi dao thuc hién
phap luat dat dai (trong d6 c6 ché dinh vé diéu phdi dat dai) quan triét dén moi chi
bo, dén tirng can bo, dang vién nham nang cao nhan thtc chinh tri d6i véi viéc 1anh
dao, néu guong d6i vai viéc thuc hién linh vuc phép luat nay. Dong thoi, cac cap ay
Dang thuc hién viéc theo ddi, don dbc, kiém tra, so két, tong két danh gia viéc thuc
hién nghi quyét va xay dung thanh mot tiéu chi thi dua dé xép loai dang vién, to
chic dang hang nam. Trén co sé nghi quyét chuyén dé cua cip uy Pang, chinh
quyén xay dung ké hoach hanh dong cu thé trién khai thi hanh. Uy ban Nhan dan
cac cap (UBND cac cap) chi dao nganh xay dung, nganh tai nguyén va méi truong,
t6 chirc phét trién quy dat; ban boi thuong, giai phdng mat bang va cac nganh chuc
nang c6 lién quan t6 chic thuc hién phap luat vé diéu phdi dat dai. Cu thé nhu sau:

Mgt 13, cac co quan quan Iy Nha nudc vé dat dai bam sat thuc tién hoat dong
quan ly va sir dung dat trén dia ban quan 1y dé thuong xuyén lang nghe y kién phan
hoi, tim tu, nguyén vong va kip thoi thdo g& nhitng khé khan, vuéng méc trong linh
vuc dat dai, thuc day hoat dong dau tu, san xuat - kinh doanh; dic biét, trong giai
doan hién nay thi trudng bat dong san gip nhiéu kho khan do anh huéng, tac dong
nang né, kéo dai cua dai dich COVID 19 gay ra trén quy md toan cau. Trén co s&
d6, dia phuong kién nghi véi Qudc hoi, Chinh phii, cac bd, nganh trung wong ban
hanh cac vian ban stra ddi, bo sung gop phan hoan thién thé ché phap 1y trong linh

vuc dit dai noi chung va diéu phdi dat dai noi riéng.

Hai 1&, hang quy, chinh quyén cac dija phuong t6 chic hoi nghi gip gd, tiép
xuc véi doanh nghiép, ngudi dan dé ling nghe, nam bat phan anh nhiing khé khan,
vuéng mac trong thuc hién phap luat dat dai, chi dao dua ra giai phap kip thoi thao
g& nhimng kho khin, vuéng mac phat sinh trong linh vuc dat dai néi chung va diéu
phdi dét dai noi riéng. Dong thoi, UBND cac dia phuong chi dao ting cuong ung
dung cdng nghé thong tin; xay dung hé théng thong tin, co s¢ dit liéu dét dai; cai
cach thu tuc hanh chinh; thanh Iap t6 cong tac thdo g& khé khin, vuéng mac
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...trong linh vuc dat dai nodi chung va diéu phdi dat dai néi riéng gép phan hd tro,

nang cao hiéu qua thuc hién phép luat vé diéu phbi dat dai.

Ba 13, ting cudng cong tac thanh tra, kiém tra, phéat hién va xir Iy kip thoi,
nghiém minh cac hanh vi vi pham phép luat vé diéu phdi dat dai song hanh vai viéc
dau tu, ap dung tri tué nhan tao va cac cong nghé sé mai vao hoat dong quan ly Nha
nudc vé dat dai; cai cach thu tuc hanh chinh, dé cao tinh cng khai minh bach, tham
van y kién nguoi dan, doanh nghiép va trach nhiém giai trinh ciia co quan Nha nuéc
trong linh vuc dat dai (trong d6 c6 hoat dong diéu phdi dat dai) va nang cao chi $6
hai 1ong cua ngudi dan, doanh nghiép; nang cao tinh hap dan cta méi truong dau tu,
kinh doanh & cac dia phuong; chan chinh, sira d6i nhitng biéu hién léch lac trong
quan Iy Nha nuéc vé dat dai ...

Bon 1, cong bd cong khai duong day nong, sé dién thoai, dia chi email cua
ngudi dimg dau chinh quyén cac cap dé tiép nhan y kién phan hoi cua nguoi dan,
doanh nghiép va cac chi thé khac; chi dao giai quyét kip thoi, thao g& kho khan, vudng
miéc cho ngudi str dung dat ndi chung va doanh nghiép néi riéng trong tiép can, st
dung dét. Pinh Ky hang thang, nguoi dimg dau chinh quyén cac cap phai di tim hiéu
thuc té, gap g3, tiép xUc véi cac doanh nghiép, ngudi dan dé nam bat thyc tién, kiém
tra su tuan tha phap luat cia cac co quan quan ly cap dudi va doanh nghiép, nguoi dan
trong sir dung dt n6i chung va hoat dong diéu phdi dat dai néi riéng v.v.

i) Hoan thién co cdu té chirc cua thi truong, ndng cao nang lyc ciia cdc co
quan quan Iy Nha nwée, co quan gidi quyét tranh chdp dat dai

Pé phap luat dat dai noi chung va cac quy dinh vé diéu phdi dat dai noi riéng
duogc thuc thi c6 hiéu qua, can tao lap, hoan thién, nang cao ning luc cho cac dinh
ché, té chtrc cung cap dich vu cdng hd tro cho hoat dong tiép can dat dai, chuyén dich
dat dai, cung cap thong tin, cip gidy ching nhan quyén st dung dét ... nhu hé théng
van phong ding ky dét dai cap tinh, chi nhanh vin phong dang ky dat dai cap huyén;
t6 chirc phat trién quy dat, to chic lam nhiém vy boi thudng, giai phdng mat bang;
xay dung hé thong thong tin dat dai, co s dir liéu vé dat dai; cac t6 chirc cung cap
dich vu vé chuyén doi sb ...Viéc tao 1ap, hoan thién, nang cao hiéu qua hoat dong cua
c4c to chirc ndy giit vai trd quan trong trong viéc minh bach thong tin vé dat dai, thuc
hién cong tac bdi thuong, giai phong mat bang khi Nha nuée thu héi dat; quan Iy quy
dat sau thu hdi qua d6 gop phan thuc hién hiéu qua phép luat vé diéu phéi dat dai.
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Bén canh do, can ting cudng ning luc va hiéu lec, hiéu qua cua bo may
quan 1y Nha nuéc vé dat dai theo huéng két hop véi thuc hién quyét liét, ddng bo
cai cach hanh chinh, wu tién cho cong tac dao tao, bdi dudng nhim ning cao ning
luc quan ly caa can b, cong chic nha nude, tang cuong ung dung céng nghé
thong tin trong hoat dong théng k&, quan Iy ... Bai 18, hé théng co quan quan ly
Nha nudc gitt vai trd quan trong trong viéc tuyén truyén, phd bién, huéng dan,
kiém tra, thanh tra, giam sat viéc thuc hién phap luat vé diéu phdi dit dai. Hoat
dong quan 1y Nha nudc duoc thyc hién théng subt, hiéu qua la yéu to bao dam
hiéu luc, hiéu qua thuc thi phéap luat vé dat dai noi chung va phap luat vé diéu phoi
dat dai néi riéng. Trong nhom giai phap nay, van dé trong tam Ia tiép tuc ting
cudng tap huan nang cao nang lyc, trinh d6 chuyén mén, nghiép vu; kién thic
phap luat n6i chung va phap luat dat dai ndi riéng; ky ning nghé nghiép, dao dtc
cdng vu, vin hoa giao tiép, tng xir; ban linh chinh tri, tinh than, thai do phuc vu
Nhén dan cho déi ngii can bo, ¢éng chic thyc hién nhiém vy quan 1y Nha nudc vé
dat dai. Vai tro cua doi ngii can bo, céng chirc Nha nudc va sy guong mau, lan toa
vé hiéu qua cong viéc, thai do, ¥ thire... trong thuc thi chtc trach, nhiém vu dugc
giao c6 y nghia quyét dinh dén viéc ap dung phap luat. Thuc tién cho thay, con
mot bo phan khéng nho can bo, cong chirc 1am nhiém vu quan Iy Nha nuéc vé dat
dai chwa dap ¢ng vai yéu cau cua thyc tidn phat trién dat nude. Vi vay, dé nang
cao hiéu qua thyc hién phap luat dat dai noi chung va ché dinh diéu phdi dat dai
n6i riéng, Nha nuéc can tiép tuc ting cudng tap huin nang cao ning luc, trinh d6
chuyén mén, nghiép vu; kién thac phap luat ndi chung va phap luat dat dai noi
riéng; k¥ nang nghé nghiép, dao duc cong vu, vin hoa giao tiép, tng xu; ban linh
chinh tri, tinh than, thai d6 phuc vu Nhan dan cta doi ngii can bo, cdng chac lam
nhiém vu quan 1y Nha nuéc vé dat dai.

Hé thdng co quan giai quyét tranh chip nhu trong tai, tod 4n Nhan dan cac
cap... can duoc cung cd, kién toan, d6i mdi, nang cao nang luc dé co thé giai quyét
chinh xac, kip thoi cac tranh chap phét sinh trong hoat dong diéu phéi dat dai - von
1a loai tranh chip phtc tap, nhay cam va rat kho khin - nham bao vé quyén va loi
ich hop phap cua cac bén lién quan, gop phan on dinh, lanh manh héa méi truong
dau tu, kinh doanh & nuéc ta..

iif) Nang cao nhdn thizc phap lugt cia nguoi sir dung dat; cia doanh nghiép, nha

dau tw
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Phap luat dat dai 1a linh virc phép luat d6 s6 vai nhiéu vin ban quy pham phép
luat do céc co quan Nha nude khac nhau soan thao, ban hanh ¢é anh huong dén moi
chu thé trong xa hoi. Mat khac, phap luat dat dai lién quan dén nhiéu linh vuc phép
luat khac cua hé thdng phap luét va thuong xuyén sira doi, bé sung, hoan thién nham
dap wng yéu cau phét trién kinh té - xa hoi cua dat nuwdc trong timg giai doan céch
mang cu thé. Vi vay, khong phai bat cir can bo, céng chirc Nha nuéc; cac to chic
kinh té, nguoi sir dung dit nao ciing hiéu biét, nim duoc kip thoi, day da noi dung
cac quy dinh cia phap luat dat dai (dac biét 1a nhitng noi dung sira doi, bo sung) trong
quan ly va str dung dat. Hon nita, hoat dong diéu phdi dat dai lién quan dén nhiéu quy
dinh cuia phap luat dat dai tir quy hoach, ké hoach str dung dat; giao dat, cho thué dat,
cong nhan quyén sir dung dat dén thu hoi dat, boi thuong, hd tro, tai dinh cu ... Thuc
trang nay gy kho khin cho cong tac quan Iy Nha nudc vé dat dai va thyc hién quyén
dai dién chi s¢ hitu cua Nha nude trong diéu phdi dat dai. Bé nang cao hiéu qua thuc
thi phap luat, gilp cac chu thé c6 lién quan bao vé tét nhat quyén va loi ich hop phap
cua minh thi mdi can bo, cdng chie Nha nude, mdi doanh nghiép, ngudi sir dung dat
va to chuc, ca nhan khac c6 lién quan can c6 nhan thie day du vé noi dung cac quy
dinh cua phap luat dat dai noi chung va diéu phéi dat dai noi riéng. Dé dat duoc muc
tiéu nay, can ting cudng cong tac tuyén truyén, gido duc phép luat néi chung va phap
luat vé& diéu phdi dat dai néi riéng nham nang cao nhan thac phap luat cua doi ngi
can bo, céng chuc 1am nhiém vu quan Iy Nha nudc vé dat dai cling nhu nguoi dan,
doanh nghiép, t6 chirc, ca nhan sir dung dat dam bao tuan tha phap luat trong diéu
phdi dit dai. Bé c6 nhan thire dung thi kho c6 thé bo qua hoat dong tuyén truyén, phd
bién, gido duc phap luat; bai I8, hoat dong nay 1a “con dudng ngan nhat gidp moi
ngudi dan trong xa hoi hiéu va chap hanh tét cac quy dinh”1%2, Cong tac tuyén truyén,
phd bién, gido duc phép luat dit dai noi chung va phap luat vé& diéu phéi dat dai noi
riéng duoc cac cip, cac nganh va cac dia phuong quan tam thyc hién. Tuy nhién, diéu
nay 1a chua du; bai 1§, viéc thay doi nhan thic khdng thé thuc hién “néng voi” hoic
“mot sém, mot chiéu” ma phai tién hanh thuong xuyén, lién tuc, kién tri, bén bi voi
nhitng cach lam sang tao, hiéu qua nhu:

- Long ghép viéc tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat dat dai va cac
quy dinh vé diéu phdi dat dai trong noi dung ké hoach cong tac hang quy, hang

102 Bj Thu Hién, Phap luat v& méi gisi bit dong san va thuc tién thi hanh tai tinh Hoa Binh, Luén vin thac si
luat hoc, Truong Dai hoc Luat Ha Noi, Ha Noi, 2019, tr.66
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thang cua Mat tran T6 qudc Viét Nam; cac td chic thanh vién cua Mat tran T6 quéc
Viét Nam va cac t6 chirc, doan thé x& hoi khac nhiam tao phong trao sau, rong trong
x4 hoi van dong ngudi dan quan tdm tim hiéu phap luat; nang cao y thuc phap luat,
chap hanh phap luat trong quan ly va sir dung dt dai.

- Két hop gitta viéc tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat dit dai va cac
quy dinh vé diéu phdi dat dai trén cac phuong tién thong tin dai ching véi viéc dan
ap phich, bang ron trén duong phd, tai tru so UBND cac cap, tru cac co quan quan
1y Nha nuéc vé dat dai; ban boi thuong, giai phdng mat bang; t6 chic phat trién quy
dat; tru so nha sinh hoat cong dong, nha van hoa to dan phd, bang tin cua to dan
phd, thdn, x6m; t6 chuc cac 16p bdi dudng, ndi chuyén chuyén dé vé phép luat, sinh
hoat céc cau lac bo phap luat; té chic cac cudc thi tim hiéu, hoi thi hoa giai vién
gioi; tuyén truyén nang cao nhan thuc phap luat cua toan x& hoi nhan ngay Phap
luat Viét Nam 9/11 hang nam ...

- T6 chtic thuong xuyén céc 1op dao tao, bdi dudng; cac hoi nghi tap huan,
cac budi néi chuyén chuyén dé tuyén truyén, phé bién, giao duc phap luat dat dai va
cac quy dinh vé diéu phéi dat dai cho d6i ngii can bd, cdng chirc Nha nuéc noi
chung va cén b, cong chirc quan 1y Nha nuéc vé dat dai noi riéng ciing nhu cho
doanh nghiép, nguoi dan.

- Bién soan tai liéu tuy@n truyén ngan gon, stc tich véi nhirng tinh huéng cu
thé, tranh anh sinh dong hoic sang tac tho ca... dé tuyén truyén, gido duc phap
luat dat dai va cac quy dinh vé diéu phdi dat dai két hop véi viéc té chire cac budi
tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat; cac budi ndi chuyén, tap huin, boi
dudng kién thirc, phap luat vé diéu phdi dat dai cho cac déi twong chiu sy tac dong
va ngudi dan gop phan nang cao hiéu qua thi hanh linh vuc phép luat nay trong
thoi gian tai.

- Pua ndi dung tuyén truyén, phd bién, gido duc phap luat dat dai thanh mot
tiéu chi binh xét thi dua hang ndm cua cac co quan quan 1y Nha nuéc vé dat dai;
cua to chae 1am nhiém vu bdi thuong, giai phong mat bang; to chie phét trién quy
dat; caa hoi ddng phd bién, gido duc phép luat cac cp va cua to chic, ca nhan st
dung dat.

- T6 chuc viéc tuyén truyén, pho bién, gido duc phap luat dat dai néi chung
va phap luat vé diéu phdi dat dai noi riéng tai cac do thi, cac dia phuong co toe do
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phat trién kinh té - x& hoi manh mé&, téc d6 d6 thi hda cao va c6 nhu cau chuyén dich

dat dai v.v.

iv) Tang cwong hiéu qua cong tac thanh tra, kiém tra, gidi quyét khiéu nai, to
cdo, xut Iy vi pham vé diéu phoi dat dai

Thanh tra Ia mét noi dung quan 1y Nha nudce nodi chung va quan Iy Nha nudc
vé dat dai noi riéng v6i muc dich xem xét su chap hanh phap luat dat dai va céc quy
dinh vé diéu phdi dat dai cua cac co quan quan 1y dét dai; cia nguoi sir dung dat va
cua to chirc, ca nhan co lién quan. Hon nira, thdng qua thanh tra phét hién va xu Iy
kip thoi cac hanh vi vi pham phéap luat vé diéu phéi dat dai. Vi vay, ting cuong
thanh tra viéc thuc hién phép luat vé diéu phdi dat dai co y nghia quan trong trong
duy tri trat tu ky luat, ky cuong. Dé nang cao hiéu qua ap dung phép luat dat dai néi
chung va cac quy dinh vé diéu phdi dat dai noi riéng, NCS cho ring can thyc hién
mot s6 bién phap chi yéu sau day:

- Cong tac thanh tra, kiém tra phai dugc thuc hién ngay tir khau dau tién cho
dén khi két thiic qué trinh diéu phéi dat dai; chit khong doi hoan thanh viéc thuc
hién, tiép nhan khiéu nai, t5 cdo thi méi tién hanh. Bai 18, néu cong tac nay duoc
thuc hién ngay tir dau va xuyén sudt qua trinh diéu phdi dat dai s& phét hién nhiing
léch lac, khiém khuyét dé canh béo, udn nin, khic phuc; loai trir hoac han ché dén
muc thap nhat sai pham c6 thé xay ra.

- Khi phat hién céc vi pham phap luat dat dai néi chung va vi pham phép luat
vé diéu phdi dit dai néi riéng phai xir ly kién quyét, rot rdo, dat diém, kip thoi,
nghiém minh dung nguoi, ding vi pham, ding phap luat; tranh tu tuéng né nang,
bao che hodc né tranh “ngai va cham”.

- Giai quyét nhanh chong, chinh xéac, dut diém va dung phap luat cac khiéu
nai, to cao vé diéu phoi dat dai cia nguoi dan, doanh nghiép va ngudi sir dung dat.
Khiéu nai, t6 céo va giai quyét khiéu nai, to cdo vé dat dai néi chung va diéu phdi
dat dai noi riéng phai dugc cic dia phuong quan tdm chi dao giai quyét kip thoi;
boi néu giai quyét day dua, khong triét dé s& gay ra tinh trang &m y trong Nhan
dan, tao ra su birc xuc trong du luan xa hoi va phat sinh thanh diém néng, tiém an
nguy co gdy mat 6n dinh chinh tri, trat ty an toan xa hoi. Tuy nhién, thuc tién cho
thay hiéu qua giai quyét khiéu nai, t6 cdo vé dat dai khong dong déu giira cac dia
phuong. Cé dia phuong giai quyét cong viéc nay dat hiéu qua cao gop phan duy tri
su tang truong kinh té va nguoc lai. Khiéu nai, tb c4o lién quan dén dat dai noi
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chung va diéu phéi dat dai noi riéng 1a diéu kho tranh khoi trong quan 1y, st dung
dat. Néu khong giai quyét tot van dé nay s& 1a mot “diém nghén” cho qué trinh
tiép can dat dai, diéu hoa, phan phdi dat dai cho cac nhu cau sir dung dat khac
nhau ctua x& hoi. Dau vay, do tinh phuc tap caa noi dung khiéu nai, t6 co ciing
nhu mot sé chinh sach, phép luat vé dat dai con bat cap hoic thiéu théng nhat,
déng bo nén hiéu qua dat duge khong nhu mong mudn. Pé gop phan nang cao
hiéu qua thuc hién phap luat dat dai noi chung va phap luat vé diéu phdi dat dai
noi riéng trong thoi gian téi can ting cudng giai quyét nhanh chong, chinh xac,
dut diém va dung phap luat cac khiéu nai, to cdo vé dat dai; cac khiéu nai, to céo
vé dicu phdi dat dai cua nguoi dan, doanh nghiép, nguoi sir dung dat va cac to
chuc, ca nhan co lién quan v.v.

v) Nang cao chét luong quy hoach, ké hoach str dung dat

Véi y nghia 1a cin cir diéu phoi dat dai, quy hoach, ké hoach sir dung dat c6
vai trd mang tinh quyét dinh dén hiéu qua cong tac diéu phéi dat dai. Do vay, dé
hoat dong diéu phdi dat dai dat hiéu qua, cac quy dinh phap luat vé quy hoach, ké
hoach sir dung dat can phai stra d6i, bo sung theo huéng:

- Bao dam su dong bo véi quy hoach phét trién kinh té - xa hoi va cac quy
hoach chuyén nganh nhét Ia quy hoach d6 thi, quy hoach xay dung... Viéc dinh
danh cac loai dét trong cac quy hoach chuyén nganh phai dam bao thong nhat trén
co so phan loai dat dugc quy dinh trong Luat Pat dai, tranh tinh trang trong quy
hoach xay dung xac dinh céc loai dat hoan toan khéng cé trong danh muc cac loai
dat hoic trong quy hoach st dung dat nhu “dat & cao tang”, “dat ¢ thap tang”, “dat
nha vuon”, “dat & hon hop” gay ling tlng va c6 thé phat sinh rui ro vé phap Ii cho
nguoi ap dung.

- Ky quy hoach sir dung dat phai mang tinh lau dai, thé hién tim nhin chién
lugc, tranh viéc 1ap quy hoach sir dung dat trén co so “tu duy nhiém ky”.

- Nang cao chat luong quy hoach st dung dat theo huéng xac dinh chi tiéu
quy hoach (sé luong cac loai dat sir dung vao cac muc dich trong ky quy hoach) va
quy hoach khong gian (khoanh dinh céc khu dat dé sir dung vao tiing muc dich cu
thé) sat véi nhu cau s dung dat, giam thiéu tinh trang quy hoach thiéu tinh kha khi
(quy hoach treo) gy anh huéng xau dén quyén va loi ich chinh dang cua ngudi sir
dung dat. Can c6 co ché dé nguoi dan tham gia dong gop y kién trong qua trinh 1ap
quy hoach, ké hoach sir dung dit theo huéng xac dinh rd trach nhiém cua cac co
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quan Nha nudc trong Viéc tao diéu kién cho nguoi dan tham gia déng gop ¥ kién
vao Dy thao quy hoach, ké hoach sir dung dat, viéc xtr Iy ddi véi Dy thao quy hoach
bi phan 16n nguoi dan khong dong tinh. ...

- Can quy nguoi str dung dat thudc truedng hop phai thu hdi c6 quyén yéu cau
co quan nha nuéc co tham quyén thu hoi dat, boi thuong hd tro tai dinh cu sau khi
cdng bb quy hoach mot khoang thai gian hop ly dé tranh tinh trang quy hoach treo,
thiéu tinh kha thi. Vi du 6ng A sir dung dat ¢, theo quy hoach sir dung dat, dat cua
6ng A nam trong khu vuc quy hoach dé st dung vao muc dich 1am duong giao
thong thi sau 5 ndm ké tir ngay cdng bd quy hoach, 6ng A cd quyén yéu cau Nha
nudc thu hdi dat, boi thuong, hd tro, tinh dinh cu cho minh ma khéng can phu thudc
vao viéc Nha nudc ¢ thuc hién du an mo rong duong hay khéng?
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KET LUAN CHUONG 4

Noi dung Chwong 4 cua luan 4n di sau phan tich vé dinh huéng hoan thién
phap luat vé& diéu phdi dat dai; dua ra cac giai phap hoan thién phap luat vé diéu
phdi dat dai va nang cao hiéu qua thuc hién & nudc ta dyua trén két qua nghién cau
ly luan vé diéu phéi dit dai va phap luat vé diéu phdi dat dai & Chwong 2; phan tich
thuc trang phap luat vé diéu phéi dat dai va thuc tién thuc hién dé rat ra két qua dat
duogc; han ché, vuéng mac va nguyén nhan (bao géom nguyén nhan chi quan va
nguyén nhan khach quan). Két qua nghién ctu dat dugc cia Chuong 4 thé hién &
nhitng ndi dung co ban sau day:

1. Hoan thién phép luat vé diéu phoi dat dai 1a nhu cau tat yéu va can phai
duoc trién khai cang sém cang tot. Co nhu vay mai thdo g& nhirg diém nghén,
rao can veé thé ché phap ly cho viéc quan 1y dat dai noi chung va tiép can dat dai
n6i riéng ciing nhu diéu phdi dat dai dap ang cho cac nhu cau sir dung dat cia xa
hoi. Tuy nhién, hoan thién phép luat vé diéu phdi dat dai thyc hién nhu thé nao?
Viéc hoan thién ndy can tuan theo dinh hudng cha yéu nao dé dat dugc muc dich
mong muén lai 12 van dé khong hé don gian. Y thirc duoc diéu nay, trén co so tiép
néi, ké thira két qua nghién ciu cua Chuong 2 va Chuong 3, luan an xac dinh mot
s6 dinh hudéng co ban cua viéc hoan thién phap luat vé diéu phoi dat dai cu thé

nhu sau:

- Hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai can quén triét sdu sic va thé ché
hoa day du, toan dién cac quan diém, duong 16i cua Dang vé tiép tuc doi mai, hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu luec, hiéu qua quan ly va sir dung dét, tao
dong luc dua nudc ta tro thanh nudc phat trién c6 thu nhap cao.

- Hoan thién phéap luat vé diéu phéi dit dai can cin ctr vao diéu kién thuc
tién; phu hop véi diéu kién thuc tién va yéu cau quan 1y Nha nuéc vé dét dai (trong
d6 c6 yéu cau quan ly vé diéu phéi dat dai).

- Hoan thién phép luat vé diéu phéi dat dai can dam bao tinh dong bo, théng
nhét véi nhitng ché dinh khac cua phap luat dat dai va cac linh vuc phap luat khac
trong hé théng phép luat Viét Nam.

- Phap luat vé diéu phéi dat dai can duoc hoan thién trén co sé tham khao
phap luat vé diéu phdi dat dai; chuyén dich dat dai cta cac nudc trén thé gisi.
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- Viéc hoan thién phép luat vé diéu phéi dat dai can theo 16 trinh pha hop véi
muc tiéu phét trién kinh té - x& hoi trong ting giai doan; phu hop véi diéu kién,
hoan canh cy thé cua ca nuéc va ting dia phuong ...

2. Trén co so nhitg dinh huéng chu yéu vé hoan thién phap luat vé diéu phdi
dat dai; luan an dé xuat giai phap hoan thién va nang cao hiéu qua thuc hién linh
vuc phap luat ndy & nuéc ta, cu thé:

Ther nhadt, giai phap hoan thién phap luat vé diéu phdi dat dai bao gdom:

- B6 sung quy dinh vé giai thich khai niém phat trién kinh té - xa hoi vi loi
ich qudc gia, cong cong va quy dinh vé tiéu chi xac dinh, nhan dién dy an phat trién
kinh té - x& hoi vi loi ich qudc gia, cdng cong.

- B6 sung quy dinh vé ty 1& % y kién gop y ctia nguoi bi thu hoi dat dugc xac
dinh 1a dong thuan véi phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu va nguoc lai.

- B6 sung quy dinh chi tiét vé hau qua phap ly vé viéc diéu chinh toan bo
hodc mot phan phuong an boi thuong, hd tro, tai dinh cu trong trudng hop phuong
an nay khong nhan duoc sy dong thuan cua ngudi bi thu hdi dat; trach nhiém giai
trinh cta co quan Nha nudc ¢6 tham quyén vé truong hop khong diéu chinh phuong
an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu theo ¥ kién gop y cua ngudi bi thu hoi dat dam
bao viéc lay y kién thuc chat, tranh hinh thuc.

- B6 sung quy dinh cho phép ngudi dai dién cho nhiing nguoi bi thu hoi dat
dugc tham gia ngay tir dau cia qua trinh xay dung phuong an boi thuong, hd tro, tai
dinh cu dé nang cao tinh déng thuan x& hoi va tinh kha thi khi trién khai thuc hién
trén thuc té v.v.

Ther hai, giai phap co ban nang cao hiéu qua thuc hién phap luat vé diéu phdi
dat dai bao gom:

- Tang cudng su lanh dao cua cac cap uy Pang, chinh quyén ddi véi viéc thuc
hién phap luat vé diéu phdi dat dai trong pham vi ca nuéc va ¢ timg dia phuong.

- Hoan thién co cau to chirc caa thi truong, nang cao niang luc cua cac co
quan quan Iy Nha nuéc, co quan giai quyét tranh chap dét dai.

- Nang cao nhan thirc cua ngudi sir dung dat; cua doanh nghiép, nha dau tu.

- Tang cudng hiéu qua cong tac thanh tra, kiém tra, giai quyét khiéu nai, to
céo, xir Iy vi pham vé diéu phdi dat dai v.v.
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KET LUAN

Phap luat vé diéu phdi dat dai 1a mot dé tai khong phai 12 mai, da c6 nhiéu
cdng trinh nghién ciru vé van dé nay & cac cap do va pham vi khac nhau duoc cong
bd. Tuy nhién, duong nhu it ¢6 cong trinh chuyén khao & tam luan &n tién si nghién
ctiu c6 hé théng, day du, toan dién phép luat vé didu phdi dat dai tham chiéu véi cac
quan diém, duong 1i cia Dang trong linh vuc dét dai cua Nghi quyét Dai hoi Dang
toan quéc lan thir X111, Nghi quyét s6 18-NQ/TW cua Hoi nghi lan tha 5 Ban Chap
hanh Trung wong khoa XIII ngay 16/06/2022 ...va ndi dung Du thao Luat Dat dai
(stra ddi) dugc thuc hién. Bé khac phuc tinh trang nay, NCS lwa chon dé tai “Phap
luat vé diéu phéi dat dai ¢ Viét Nam” 1am luan an tién si. Ludn an duoc két cau voi
04 chuong véi nhitng noi dung chu yéu sau day:

1. Chuong 1. Téng quan tinh hinh nghién ciru va co so ly thuyét cua luan an.
Chuong nay danh gia tong quan tinh hinh nghién ctu lién quan dén dé tai luan an ¢
trong nudc va ngoai nudc, rut ra nhing két qua dat duoc; nhitng van dé chua duoc
nghién ciru hodc nghién ciru chua triét dé, thau dao. Trén co sd do, luan &n xac dinh
hudng nghién ctiu va cac van dé cu thé tiép tuc nghién ctu, giai quyét. Bé giai quyét
Cc4c yéu cau cua dé tai dat ra, luan an xay dung ly thuyét nghién cau bao gom Iy
thuyét vé dia td caa Mac; ly thuyét vé ban tay vo hinh cua thi truong cia Adam Smith
... va dat ra cac cau hoi nghién ciu cha yéu ciing nhur gia thuyét nghién cau. Day 1a
nhitng dinh huéng quan trong giip NCS giai quyét nhitng van dé ly luan va thuc tién
cta dé tai nham dat duogc muc dich nghién ctu & Chuong 2, Chuong 3 va Chuong 4.

2. Chuong 2. M6t sé van dé Iy luan vé diéu phdi déat dai va phép luat vé diéu
phbi dat dai. Noi dung cia Chuong nay bao gém 2 phan.

Phan 1 phan tich nhiing van dé ly luan vé diéu phdi dat dai thong qua viéc
lam rd noi ham khai niém va chi ra nhitng dic diém co ban cua diéu phéi dét dai;
tim hiéu vai trd va yéu cau dit ra déi voi hoat dong diéu phdi dét dai; ndi dung, cac
phuong thirc diéu phdi dat dai thong qua hoat dong quy hoach, ké hoach sir dung
dat; giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich st dung dat va thu hdi dat ...

Phan 2 1am rd mot s6 van dé Iy luan phép luat vé diéu phdi dat dai véi viéc
phan tich khai niém, dic diém; cau tric vé noi dung; yéu cau déi véi phap luat vé
diéu phéi dit; cac diéu kién dam bao thuc hién; tim hiéu phap luat cia mot sé nuée
vé diéu phdi dit dai va bai hoc kinh nghiém dbi véi Viét Nam ...
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Day 1a nhitng van dé ly thuyét co ban tao nén tang, co s 1y luan cho viéc
nghién ctu thuc trang phép luat vé& diéu phdi dat dai va thuc tién thyc hién tai
Chuong 3; dua ra dinh huéng, giai phap hoan thién phép luat vé diéu phdi dat dai va
nang cao hiéu qua thuc hién ¢ nudc ta tai Chuong 4.

3. Chwong 3. Thuyc trang phap luat vé diéu phéi dat dai va thuc tién thuc hién
tai Viét Nam.

Chuong nay bao gom 2 tiét:

Tiét 1. Thuc trang phép luat vé diéu phdi dat dai thong qua viéc Nha nudc
thu hoi dat véi viéc khu tri vao mot s6 noi dung cu thé gom tim hiéu nguyén tic,
can cu, tham quyén thu hdi dat, cac trudng hop thu hoi dat, gia dat duoc xac dinh
1am can ctr dé boi thudng, hd tro, tai dinh cu; trinh ty, tha tuc thu hoi dat; xa 1y vi
pham phap luat vé thu hoi dat.

Tiét 2. Thuc tién thuc hién phép luat vé diéu phdi dat dai thong qua viéc Nha
nuéc thu hdi dat véi viéc tim hiéu thuc trang thuc hién phap luat vé didu phdi dat
dai thong qua viéc Nha nudc thu hdi dat; danh gia thuc tién thuc hién trén cac khia
canh: Két qua thuc hién; han ché, vuéng méac va nguyén nhan (bao géom nguyén
nha&n cha quan va nguyén nhan khach quan). Nhitng phéat hién cua Chuong 3 1a co
s dé luan an dé xuat dinh hudng, giai phap hoan thién phap luat vé diéu phdi dat
dai va nang cao hiéu qua thuc hién tai Viét Nam.

4. Chuong 4 dua ra dinh hudng, giai phap hoan thién phép luat vé diéu phdi
dat dai va nang cao hiéu qua thuc hién tai Viét Nam. Noi dung cua Chuong 4 13
két qua cta viéc nghién ctru tong quan tinh hinh nghién ctu va co so ly thuyét cua
luan &n ctia Chuong 1; 1y ludn cua diéu phéi dat dai va phap lut vé diéu phdi dat
dai cua Chuong 2; thuc trang phap luat vé diéu phdi dat dai va thuc tién thyuc hién
tai Viét Nam.

Dua trén dinh hudng hoan thién phép luat vé diéu phdi dat dai tai Tiéu muc
4.1, luan an dé xuét giai phap hoan thién linh vuc phap luat ndy va nang cao hiéu
qua thuc hién tai Viét Nam. Cac giai phap cu thé duoc trinh bay tai Tiéu muc 4.2.
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DANH MUC TAI LIEU THAM KHAO

A. Van ban quy pham phap luat

. Hién phéap 2013.

. Luat DAt dai nam 2013 (Luat sb: 45/2013/QH13), ngay 29/11/2013.

. Luat Dat dai 2024

. Luat Kinh doanh bat dong san 2014 (Luat sb: 66/2014/QH13), ngay 25/11/2014.
. Luat Kinh doanh bat dong san 2023

. Luat Nha ¢ 2014

. Luat Nha ¢ 2023

. Nghi dinh 43/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dat dai 2013.
. Nghi dinh 43/2014/NP — CP quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat

bat dai.

Nghi dinh 44/2014/ND-CP quy dinh vé gia dat ngay 15/5/2014.

Nghi quyét 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cua Hoi Nghi lan tha nim Ban chip
hanh TW Dang khoa X111 vé "Tiép tuc d6i mai, hoan thién thé ché, chinh séach,
nang cao hiéu lyc, hidu qua quan ly va sir dung dat, tao dong luc dua nudc ta tro
thanh nudc phét trién ¢ thu nhap cao”

Nghi quyét s6 07/NQ — CP ngay 22/01/2014 Ban hanh chuong trinh hanh dong
cuia Chinh phu thuc hién Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay 31 thang 10 nim 2012
ctia Ban chap hanh Trung wong Dang (khoa XI).

Nghi quyét s6 98/2023/QH15 vé thi diém co ché, chinh sach dic thu phét trién
TP.HCM.

B. Tai liéu tham khao

Tai ligu Tiéng Viét

An 1¢ s6 02/2016

Huynh Thi Hong An (2014), Tinh hiéu qud cua phap ludr dat dai dwdi géc do
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