Tap chi Khoa hoc Pai hoc Hué: Khoa hoc X4 hoi va Nhan vin
ISSN 2588-1213
Tap 129, S6 6C, 2020, Tr. 49-64; DOI: 10.26459/hueuni-jssh.v129i6C.5681

CAC YEU CAU DAT RA KHI XAY DUNG PHAP LUAT
VE THU HOI PAT NONG NGHIEP DE
PHAT TRIEN KINH TE - XA HOI

Nguyén Vin Déng*
Truong Dai hoc Luét, Dai hoc Hué V6 Van Kiét, Hué, Viét Nam

Tém tit. Phap luét vé thu hoi dat néi chung va thu héi dat néng nghiép d€ phat trién kinh &' - xa héi néi
riéng la mot quy trinh phap ly chit ché nhung ciing chiu sy tdc déng ctia nhiéu yéu td nhu quan diém,
duong 16, chu truong ctia Dang vé xay dung va hoan thién chinh sach, phap luat vé dat dai; tinh théng
nhat, déng bd va 6n dinh cta hé thdng phap luat dat dai; co ché quan ly kinh t&, phong tuc, tip quén, trinh
dd dan tri, loi ich, dao dtic can bg, cdng chitc va cac nhan td khac. Trong bai bao nay, tac gia tap trung
phéan tich cac yéu cdu dat ra khi xdy dung phdp luat v€ thu hoi dat nong nghiép d€ phat trién KT-XH d¢€
¢6 cai nhin khach quan, toan dién ciing nhu dé xuat cac giai phap d€ hoan thién phap luat dat dai trong
twong lai.

Tw khoa: thu hoi dat, thu hoi dat ndng nghiép, phép luat dat dai, yéu cau

1.  Khai niém va cac truong hop Nha nudc thu hoi dat nong nghiép dé phat
trién kinh té — xa hoi

Nguoc lai véi giao dat va cho thué dat — nhitng hinh thitc cila mot quan hé phap ly vé dat
dai — thi thu héi dat 1a mot bién phap lam cham diét quan hé phép ly dat dai bang mot quyét
dinh hanh chinh ctia co quan nha nudc ¢ tham quyén. Thu hoi dat thé hién rd quyén dinh doat
ctta Nha nudce vdi te cach 1a dai dién chu so hiru d6i véi dat dai.

Theo Tt dién Giai thich thuat ngt Luat hoc thi thu hoi dat 1a viéc “Co quan nha nude co
thdm quyén thu hoi quyén st dung dat (QSDD) cuia nguoi vi pham quy dinh vé st dung dat dé
Nha nudc giao cho nguoi khac sit dung hodc tra lai cho chu st dung dat hop phép bi 1an chiém.
Truong hop can thiét, Nha nude thu hoi dat dang sit dung ctia nguoi st dung dat (NSDD) dé
str dung vao muc dich qudc phong, an ninh, 1¢i ich qudc gia, 10i ich cong cdong” [14]. Tuy nhién,
giai thich nay chua phan dnh hét cac truong hop thu hoi dat trén thye t& nhu Nha nuwdce thu hoi
dat véi muc dich phat trién trién kinh t& — xa hoi (KT-XH). Mot quan diém khac cho rang thu
hdi dat “La van ban hanh chinh ctia co quan nha nudéc ¢ thim quyén nham chdm dét mot

quan hé phap luat dat dai d€ phuc vu loi ich ctia Nha nudc, ctia xa hdi hode xtt Iy hanh chinh
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hanh vi vi pham phép luat dat dai ctia nguoi st dung dat” [13]. Theo quan diém nay, thu hoi
dat trudc hét 1a van ban hanh chinh dé€ cham dt quan hé phép luat dat dai gitta Nha nudc va
cac chu thé ¢ lién quan; thit hai, Nha nudce thu hoi dat vi cac ly do: phuc vu loi ich ctia Nha
nudc, cua xa hoi hodc xwr ly hanh chinh hanh vi vi pham phap luat dat dai ctia nguoi st dung
dat. Tuy nhién, trong thuc t€, viéc chdm dt quan hé phéap luat dat dai khong phai liic nao ciing
hoan toan phu thudc vao y chi cia Nha nudc, ma con do diéu kién khach quan va y chi chu

quan cua nguoi st dung dat trong mot sd treong hop nhat dinh.

Khi Luat Dat dai (LDD) nam 2003 ra doi, thuat ngtt thu hoi dat dwoc giai thich tai Khoan
5, Diéu 4 nhuw sau: “Thu hoi dat la viéc Nha nuwde ra quyét dinh hanh chinh d€ thu lai quyén st
dung dat hodc thu lai dat da giao cho t6 chtic, iy ban nhan dan (UBND) x3, phuong, thi tran
quan ly theo quy dinh cua luét nay”. Cach dinh nghia nay khong theo hwdéng liét ké muc dich
ctia viéc thu hdi dat ma cho thay rang bang quyén luc chinh tri, kinh t& va phap luat, cling véi
vai tro cua dai dién chu so¢ hitru cia minh, Nha nuéc c¢6 quyén thu hoi dat. Tuy nhién, dinh
nghia nay van chua giai thich chinh xac viéc thu hdi dat ma cho rang Nha nudc chi cé thé thu
lai dat da giao cho cac td chite, UBND xa, phuwong, thi trdn quan ly, con cac ho gia dinh, ca nhan

thi sao? Day moi la nhitng chu thé thuc sy sit dung dat trén thuee t&€ va c6 thé bi thu hai.

Khoan 11, Diéu 3, LDD ndm 2013 dwa ra khai niém Nha nudc thu hoi dat nhw sau: “Nha
nudc thu hoi dat la viéc Nha nwde quyét dinh thu lai quyén st dung dat caa nguoi duoc Nha
nudc trao quyén st dung dat hodc thu lai dat cia nguoi sit dung dat vi pham phap luat vé dat
dai” [12].

Nhu vdy, mdc du c6 nhitng khac biét nhat dinh trong dinh nghia ctia cic LDD,
nhung thu hdi dat c6 mot diém chung la dan dén hau qua phap 1y chdm dat QSDD ctia NSDD
hodc quyén quan ly dat dai cua cac cht thé duoc Nha nuwéc giao dat dé€ quan ly (khong phai la
NSDD). Xét trong moi quan hé gitta Nha nuwdc va NSDD, thu hoi dat la mot qua trinh “nguoc”
so voi hoat ddng giao dat va cho thué dat. Khi bi thu hoi dat, NSDD khong con QSDD véi dat bi
thu héi va duwong nhién khong con quyén “chiém hiru”, tac ddng vao dién tich dat dé nira. Viéc
thu hoi dat trude hét c6 tadc dung bao vé quyén so hiru toan dan do6i véi dat dai vi nod sé lam
cham dat hanh vi xam hai dat dai ctia nhitng cha thé vi pham phap luat dat dai. Thu hoi dat la
mot “khau” quan trong cua qua trinh diéu phoi dat dai, 1a hoat dong hd tro dic lwc nhat cho

Nha nudc d€ thye hién qua trinh nay.

Tt nhitng phan tich trén c6 thé hiéu khéi niém thu hoi dat nhu sau: Thu hoi dat 1a viéc
Nha nudc ra quyét dinh hanh chinh d€ thu lai dat va quyén st dung dat dé giao cho cac chu thé
st dung dat theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai. Trén co s¢ cac khai niém thu hoi dat ¢ trén,
tac gia cd thé dwa ra khai niém vé thu hoi dat nong nghiép (THDNN): Thu héi dat nong nghiép la
viéc Nha nuwéc ra quyét dinh hanh chinh dé thu lai ddt ndng nghiép va quyén siv dung dat nong nghiép

~ 2

dd giao cho cdc chii thé’sir dung dat theo quy dinh ctia phdp ludt vé dat dai.
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Nhu vay, theo tac gia thi THDNN dé phit trién KT-XH la viéc Nha nwdc ra quyét dinh hanh
chinh dé thu lai dat ndng nghiép va quyén sir dung dat ndng nghiép da giao cho hj gia dinh, cd nhin, t6
chirc theo quy dinh cuia phdp ludt vé @it dai vi muc dich phat trién KT-XH.

Cac truong hop Nha nudc thu hoi dat nong nghiép dé phat trién KT-XH dugc quy dinh
tai Diéu 62, LDD nam 2013 da liét ké cu thé truong hop thu hoi dat vi muc dich qudc phong, an
ninh va thu hoi dat dé phat trién KT-XH vi loi ich qudc gia, cong cong [6]. Bén canh d6, LDD
nam 2013 cling quy dinh céc treong hop thu hoi dat khac dé la: Biéu 61: “Nha nuwdc thu hoi dat
vi muc dich quéc phong, an ninh” [12]; Diéu 64: “Thu hoi dat do vi pham phap luat vé dat dai”
[12]; Diéu 65: “Thu hoi dat do chdm dat viée sit dung dat theo phap luat, tw nguyén tra lai dat,
c6 nguy co de doa tinh mang con nguwoi” [12]. Tuy nhién, LDD nam 2013 lai khong lam rd thé
nao la “that can thiét”, thé nao la “muc dich quéc phong, an ninh”, thé nao la “phat trién KT-

XH vi loi ich quéc gia, cong cong”.

Luat Dat dai 2013 khéng dua ra khéi niém thé nao 1a thu héi dat vi muc dich KT-XH ma
chi liét ké cac truong hgp thu hoi dat vi muc dich KT-XH. Céch liét ké nay da han ché dwgc tinh
trang khong rd rang trong cach xac dinh treong hop nao st dung dat vi muc dich phat trién
kinh t& thudc treong hop Nha nudce thu hoi va treong hop nao chu dau tu phai tu thoa thuan
d& nhan chuyén nhuong, thué quyén st dung dat hodc nhan gép von bang quyén st dung dat
ttr nguoi dang st dung. Ngoai cac du an da duwoc Quoc hoi quyét dinh chu truong dau tu, duw
an duoc Tha tuwéng Chinh phu chap thuan, quyét dinh dau tu, cac treong hop con lai phai duoc

Hoi dong nhan dan cap tinh xem xét vé sy can thiét phai thu hoi dat.

biéu 62, LDD nam 2013, quy dinh vé thu hoi dat dé€ phat trién KT-XH vi loi ich quoc gia,
cong cong du da lam rd hon cac truong hop thu hdi dat nham muc dich phat trién KT-XH,
nhung nhu vay la qua rong dé bi loi dung, dé nay sinh tham nhiing nhw tai Diém d, Khoan 3,
biéu 62 quy dinh thu hoi dat d€ “chinh trang d6 thi” rat chung chung; c6 thé hiéu moi du an tai
dd thi déu cé thé bi thu héi dat dan dén tinh trang chay du 4n vao cac khu dat vang, dat trong
dé€ duoc thu hoi dat dé chinh trang d6 thi; nhiéu tru sd co quan, xi nghiép ¢ cac khu dat vang bi
thu hoi d€ giao cho chu ddu tw lam nha ¢ hodc 1ap dw an kinh doanh bat dong san. Pong thoi,
ngoai pham vi quy dinh qud rong, Diéu 62 con cho phép chinh quyén dia phuwong dung tham
quyén hanh chinh can thiép qud siu vao tién trinh ma dang 1é ra thuan tuy thudc vé linh vyc
dan s, vi du quy dinh cho phép thu hoi dat dé phat trién, xdy dung cac duw an xay dung khu
d6 thi méi, khu dan cu noéng thon mai, chinh trang d6 thi, cum cong nghiép, khu san xuat, v.v.
Phan 16n cac hoat ddng thudc cac linh vuc nay déu do tu nhan dam nhiém; ndi cach khac, muc
dich la thyc hién cdc dy an thwong mai thuan tay, khong vi muc dich phuc vu loi ich cong. Thé
nhung, trong rat nhi€u treong hop trén thuee t€, viéc thu hoi dat lai do chinh quyén dia phuong
dung ra dam nhén dé€ giao cho doanh nghiép, thay vi d€ doanh nghiép tu thuwong luong vdi
tieng nguoi dan dang duoc giao quyén st dung dat.
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Viéc thu hdi dat thong qua st dung quyén luc hanh chinh thuong dan dén thua thiét cho
nguoi dan boi vi hiém khi quyén sit dung dat duoc dén bu thoa dang theo gia thi truong. Trong
khi d6, cac doanh nghiép 1ay dugc dat theo tién trinh nay la nhitng nguwoi hudng loi nhiéu nhat.
Vi du dé thay nhat 1a cac doanh nghiép bat dong san. Ngay sau khi nhan dat tir chinh quyén,
mot dong tac phan 16 ban nén trén gidy thoi da thu vé nhi€u khoan siéu loi nhuan [5]. Hé qua
truc tiép khong thé tranh khoi cua tién trinh d6 la xung dot gitta mot bén la s6 luong 16n nhiing
nguoi bi ép budc tra dat véi gia tri thdp véi mot bén la chinh quyén va cac doanh nghiép.
Nhitng vu viéc nhue ¢ Van Giang — Hung Yén [3], thanh phd Thu Dau Mot — Binh Duong [7]

phan anh ro6 thuc trang nay.

2. Céc yéu ciu dat ra khi xdy dung phap luit vé thu hoi dat nong nghiép
dé dé phat trién kinh t€ — xa hoi

2.1. Phai phu hgp véi cha treong, chinh sach cia Dang va qua trinh hoi nhap quéc t&

Thit nhat, xdy dwng phdp ludt vé thu hoi ddt nong nghiép dé’ phit trién KT-XH phdi phu hop v6i
chii trwong va chinh sdch cia Dang: Phap luat 1a s thé ché' hda quan diém, duwong 161, chinh sach
cua Pang. Chinh vi vay, viéc xdy dung va hoan thién bat ky nganh luat nao ciing déu dua trén
nguyén tic nay. Ngay 01 thang 01 ndm 2012, Ban chdp hanh trung wong Dang khéa XI (Hoi
nghi lan tht VI) ban hanh Nghi quyét s6 19-NQ/TW vé tiép tuc d6i mdi chinh sach, phap luat
dat dai trong thoi ky ddy manh toan dién cong cudc ddi mai, tao nén tang dé€ dén nam 2020
nudc ta co ban tro thanh niedc cong nghiép theo hiedng hién dai [1] va da xac dinh 16 phuong
phudéng d€ lam co sd xay dung va hoan thién phap luat vé thu hdi dat noéi chung va dat nong
nghiép ndi riéng. Chung ta thay noi bat 1én cac yéu cau co ban sau: (i) Dat dai thudc so hitru
toan dan do Nha nudc dai dién chu sé hitu va khong thita nhan s¢ hitu tu nhan vé dat dai.
Quyén str dung dat 1a mét loai tai san va hang hod déc biét; (ii) Cong tac quy hoach, k& hoach
st dung dat phai d6i mdi, nang cao tinh lién két, dong bd gitta quy hoach, k& hoach st dung
dat voi quy hoach xay dung, quy hoach nganh, linh vie khéc c6 st dung dat theo hudng quy
hoach str dung dat phai tong hop, can d6i, phan b6 hop ly, st dung hiéu qua dat dai cho cac
nganh, linh vy, vung lanh thé va don vi hanh chinh; (iii) Nha nudc cha dong thu hoi dat theo
ké'hoach sit dung dat héng nam da duoc xét duyét. Quy dinh ro rang va cu thé hon cac truong
hop Nha nudc thuc hién viéc thu hoi dat d€ st dung vao cac muc dich qudc phong, an ninh,
phuc vu loi ich quéc gia, 1oi ich cong cong va cac du an phat trién KT-XH; (iv) Viéc boi thuong,
hd tro, tai dinh cw khi Nha nuée thu hdi dat phai bao ddm dan cha, cong khai, khach quan,
cong bang va ding quy dinh ctia phép luat. Viéc thu hoi dat, boi thuong, hd trg, téi dinh cu
thudc trach nhiém ctia Uy ban nhan dan cac cap va c6 s tham gia cta ca hé thong chinh tri; (v)
Gia dat do Nha nudc quy dinh theo muc dich st dung dat tai thoi diém dinh gid, bao dam
nguyén tac phit hop véi co ché'thi truong c6 sy quan 1y ctia Nha nudc. Co quan tham muu xay

dung gid dat va co quan thdm dinh gia dat la hai co quan ddc lap; (vi) Giai quyét cac tranh
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chép, khiéu nai, to cao vé dat dai. Cac co quan c6 thdm quyén phai tap trung giai quyét kip thoi,
dut diém cac tranh chap, khiéu nai, t6 cdo vé dat dai theo dang quy dinh cua phap luat vé
khiéu nai, t& cdo, td tung hanh chinh, td tung dan su; cong bd cong khai két qua giai quyét. Nhuw
vay, bang va Nha nudc ludn quan tdm dén xay dung chinh sach, phéap luét trong linh vue dat
dai lam tién d€ phat trién KT-XH, di d6i véi bao dam 6n dinh chinh tri — xa hdi, dam bao cudc
song cho nguoi dan nén quan diém, duwong 16i, chu truwong, chinh sach caa Dang tac dong, chi

phéi cac quy dinh cua chinh sach, phép luat vé dat dai va THDNN.

Thit hai, xdy dwng phdp ludt vé thu hoi ddt nong nghiép dé’ phat trién KT-XH phdi phit hop véi
qud trinh hgi nhip quoc té* Trong thoi dai ngay nay, hau hét cac qudc gia déu xem hoi nhap quoc
t&' la van d€ wu tién hang dau dé€ xay dung dat nuwdc va phat trién kinh t&. Viét Nam da tro
thanh thanh vién chinh thitc ctia nhiéu t6 chiic qudc t€ trong khu vuc va trén thé giéi nhu Hiép
hoi cac nuwéc Bong Nam A, Dién dan hop tac kinh t€ Thai Binh Duwong, v.v. va la nuéc the 12
tham gia Hiép dinh ddi tac kinh t€ chién lwgc xuyén Thai Binh Duong. Qua trinh hoi nhap qudc
t&' sdu rong dat ra yéu cau Viét Nam phai cam két tuan thu luat 1é cua cac t6 chirc nay. Mudn
vay, hé thong phéap luat néi chung va phap luat dat dai néi riéng ctia Viét Nam phai tuong
thich véi cac quy tac va luat 1¢ chung ctia thé gidi. Vi du, khi gia nhap T8 chiic Thuong mai Thé’
gidi, ching ta phai cam két va thuec hién nghiém tic cc nguyén tic, quy dinh ctia t§ chitc nay,
d6 1a nguyén tac binh dang, khong phan biét d6i xtt trong kinh doanh; nguyén tac cong khai,
minh bach; cai cach thu tuc hanh chinh theo co ché moét ctra, thong nhat tha tuc cho ca nha dau
tw trong va ngoai nudc khi thu hoi dat dé thuwe hién cac du an dau tu, gia dat trong qud trinh
dén bu, giai téa, v.v. Mit khac, viéc xay dung va thuec thi phap luat vé thu hoi dat nong nghiép
d€ phat trién KT-XH ¢ Viét Nam dua trén ché& d¢ so hitu toan dan vé dat dai do Nha nudc dai
dién chu s6 hitu. Dong thoi, thuc tién thu hoi dat nong nghiép dé phat trién KT-XH cho thay
day la van dé khé khan, phtic tap vi n6 “dong cham”dén loi ich cta cac bén ¢6 lién quan gom
Nha nudc, nha dau te va nguoi c6 dat nong nghiép bi thu hoi. Vi vay, khi xay dung phép luat
vé dat dai ndi chung va ché dinh thu hoi dat ndéng nghiép noéi riéng phai tiing budc stra doi,
hoan thién dé€ dép tng qua trinh phat trién KT-XH dat nude. Viéc nghién ctru, tiép thu c6 chon
loc kinh nghiém va thuc tién phap 1y ctia cac nude trén thé gidi 1a rat can thiét d& van dung
sang tao vao viéc xay dung, hoan thién phép luat vé thu hoi dat nong nghiép d€ phat trién KT-
XH & Viét Nam, tranh 13p lai nhitng sai ldm ma cac nwdc da mac phai trong qua trinh thuc thi
phép luat dat dai.

2.2. Phai phu hgp véi co ché quan 1y kinh t&, cong tic quy hoach st dung dit va gia dat
trén thi truong

Mot la, phit hop voi co ché’quan 1y kinh té: Trong nén kinh té k& hoach hoa, co ché'tap trung

quan liéu bao cap thi dat dai khong duoc coi la tai san va dwong nhién khéng duoc phép trao
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d6i, mua ban hay chuyén nhuong. Diéu 19, Hién phap ndm 1980, quy dinh dat dai thudc s6 httu
toan dan do Nha nudc thong nhat quan ly. Viéc trung mua, trung dung, trung thu tai san cua
ca nhan, tap thé duoc quy dinh tai Diéu 28, Hién phap 1980 nhu sau: “Khi that can thiét vi loi
ich chung, Nha nudc ¢é thé trung mua, trung dung hodc trung thu ¢ boi thuong tai san cta ca
nhan hodc cta tap thé. Thé thitc trung mua, trung dung, trung thu do phép luat quy dinh” [9].
Luc nay, nudc ta chi thira nhan mét hinh thée s6 httu duy nhat doi véi déat dai d6 la so htru
toan dan. Vi vay, khi Nha nuwdc thu hoi dat ndi chung, dat nong nghiép noi riéng, it gap nhitng
khé khin, vuéng mac, phitc tap va hdu nhu viéc thu héi dat dién ra thuan loi, nguoi dan
nghiém chinh chdp hanh. Nhin chung, trong giai doan nay mac du thu héi dat nong nghiép
dién ra it cht1 yéu la thu hoi dat san xuat nong nghiép, 1am nghiép dang giao cho cac hop tac xa
dé€ xay dung cac cong trinh thay loi, giao thong ndng thon va khong phai boi thuong nhiéu, chu
yéu boi hoan thanh qua lao déng, hoa lgi va tai san trén dat, nhung viéc thu hoi dat ¢ y nghia
hét sttc quan trong trong viéc phat trién KT-XH ctia dat nude trong nén kinh t& ké hoach hoa,

co ché tap trung quan liéu bao cap.

Khi nén kinh t& nuéc ta van hanh theo co ché thi treong véi nhiéu thanh phan kinh t&
khac nhau cung tham gia thi co ché quan ly kinh té cting thay d6i. Cac thanh phan kinh t& déu
binh dang triedc phap luat; quyén tw do kinh doanh ctia cong dan duoc phap luat cong nhéan va
bao ho, v.v. Nha nudc thira nhan dat dai la mot loai hang hoa ddc biét va duoc trao ddi trén thi
truong, thira nhan khung gia dat, v.v. nén dat dai ngay cang tro nén c6 gia. biéu 23, Hién phap
nam 1992, quy dinh “Tai san hgp phdp cua ca nhan, t6 chirc khong bi qudc hitu hoa. Trong
truong hop that can thiét vi ly do quoc phong, an ninh va vi lgi ich qudc gia, Nha nudc trung
mua hodc trung dung c6 bdi thuong tai san ctia cd nhan hodc td chirc theo thoi gia thi truong.
Thé thtrc trung mua, trung dung do luat dinh” [10]. Ngoai viéc thu hoi dat phuc vu muc tiéu
xay dung co ban thi Nha nudc con thu hoi dat d€ phat trién KT-XH.

Ban than dat dai la tw liéu san xuat ddc biét quan trong, cé lién quan dén hau hét cac hoat
dong san xuét kinh doanh nén dat dai phai duwoc luvu chuyén linh hoat, thuong xuyén theo nhu
cau xa hoi. Thu hoi dat nong nghiép chinh 1a mot cong cu ddc biét c6 thé gitp Nha nude thuc
hién di€u nay. Muon vay, cac quy dinh vé thu hoi dat nong nghiép dé phat trién KT-XH phai
thuc s phu hgp. Thu héi dat phai duoc xem la mot loai “giao dich”. Trong diéu kién kinh & thi
truong, néu viéc chuyén giao dat tit Nha nudc dén NSDD la mot “giao dich” thi viéc thu hoi dat
nong nghiép dé phat trién KT-XH ciing phai duoc coi la “giao dich” twong tw. RO rang, trong
treong hop Nha nudc giao dat, cho thué dat, viéc chuyén giao QSDD xuét phat tir nhu cau cta
NSDD; con ¢ truong hop Nha nude thu hoi dat nong nghiép dé thuc hién quy hoach, ké' hoach
st dung dat, viéc dich chuyén QSDD lai xuat phat tir nhu cau cua Nha nudc. Néu nhu trong
mdi quan hé thit nhat, NSDD phai tra tién (tién st dung dat, tién thué dat) cho Nha nude thi
trong moi quan hé tht hai, Nha nudc phai tra tién (b6i thuong) cho NSDD (nguoi bi thu hoi
dat). Tir day c6 thé khang dinh, thu hdi dat nong nghiép dé€ phét trién KT-XH 1a mot quan hé
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cua thi treong bat dong san. Vi thé, d€ dam bao tinh thi treong ctia quan hé dat dai, quyén va
loi ich ctia ngwoi bi thu hoi dat nong nghiép va ctia cac chu thé ¢6 lién quan can phai duoc dam
bao mot cach “song phang”. Yéu ciu néu trén, dén nay, van chua dugc phap luat dat dai giai
quyét mot cach thoa dang boi vi cac ly do: Co ché xac dinh gia dat chwa hop ly; trach nhiém boi
thuong chura duoc quy dinh phtt hop véi thuc tién. Vi vay, viéc thu héi dat gap nhiéu khé khan
do nguoi bi thu hdi dat khong ddng thuan véi phuong dn boi thuong, ho tro, tai dinh cw khi
Nha nuée thu hdi dat ndng nghiép, dan dén tranh chap, khiéu kién kéo dai, vuot cap, phtic tap,
tiém an nguy co bat on xa hoi, anh huong 16n dén san xuat va doi séng ctia nong dan. b€ duy
tri su 6n dinh tinh hinh KT-XH va phat trién dat nudc, dam bao quyén va loi ich ctia nguoi cd
dat nong nghiép bi thu hdi, Nha nuée can ban hanh cac quy dinh vé boi thuong, ho tro dé€ giai
quyét van dé nay. Day chinh 1a van dé mang tinh thoi su va phtic tap; vi vay, phap luat vé thu
hoéi dat ndong nghiép dé€ phat trién kinh t€ — xa hoi phai dugc thuong xuyén ra soat, stra doi, bé

sung va hoan thién dé€ dap tng yéu cau quan ly dat dai trong diéu kién nén kinh té&'thi treong.

Hai la, phai phit hop v6i cong tac quy hoach (QH), ké"hoach sir dung diat (KHSDD): Quy hoach
duoc xac dinh la co s& phap ly quan trong d€ cac chu thé khi tham gia quan hé phéap luat dat
dai tuan theo, cting nhu Nha nudc thuc hién viée thu hdi dat, bdi thuong, giai phéng mat bang
sau khi QH, KHSDD duoc cong bo hoac khi du an dau tw c6 nhu cau sit dung dat phai phu hop
véi QH, KHSDD duoc co quan nha nude c6 thdm quyén xét duyét. Lan dau tién QH madi duoc
giai thich trong LPD nam 2013. D6 chinh la y chi ctia Nha nudc trong viéc st dung dat dai vao
cac muc dich khac nhau theo khong gian va thoi gian xac dinh trén co s¢ tiém nang dat dai, nhu
cau st dung dat déi vdi ting nganh, linh vuce, dia phuwong. Quy hoach stt dung dat dai la can
ct quan trong cuia ké'hoach stt dung dat hang nam, trén co s¢ d6 thuc hién va vach ra ké hoach
phét trién KT-XH cua ca nudc, ctia vung hay dia phwong. Quy hoach st dung dat dai sé han
ché duoc tinh trang sit dung dat tu phat khong theo quy hoach, gy nén nhitng hau qua lang
phi v€ sttc nguoi, stec cua. Quy hoach sit dung dat dai tao ra sy 6n dinh vé phap ly cho viéc
quan ly nha nudc vé dat dai, lam co sd giao dat, cho thué dat, thu hoi dat, ddu tu phat trién KT-
XH, gop phan chuyén dich co ciu kinh té, bao dam an ninh luwong thwe qudc gia va thuc hién

nhiém vu cong nghiép hda, hién dai hoa dat nudce.

Theo 1é thong thwong, dé€ thuc hién ké hoach phat trién KT-XH nhu chia tach don vi
hanh chinh, tién hanh muc tiéu cdng nghiép hoa, hién dai hdéa dat nudc, yéu cau can thiét la
chuyén dich mét luong twong d6i 1on dién tich dat ndong nghiép trong do6 c6 dat trong laa sang
dat phi néng nghiép, dac biét tai cac vung lta c6 diéu kién canh tac tot, ha tang thuén 1oi, ma
chua can nhéc hiéu qua phét trién KT-XH, moi truong lau dai da tac dong khong nhé téi doi
song cta mot bd phan néng dan va muc tiéu bao dam an ninh lwong thue ciing nhuw gén thém
trach nhiém dam bao an sinh xa héi cia Nha nwdc khong chi gidi han trong khoang thoi gian

nhat dinh ma con anh hwong teong d6i lau dai. Do d6, yéu cau dit ra trong viéc xay dung phap
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luét vé viéc lap QH, KHSDD néng nghiép dwgc quy dinh dinh tai Diéu 55 LDD ndm 2013, bén
canh nhitng nguyén tic co ban nhu: (i) Sw phit hop véi chién luge, QH tong thé, ké hoach phét
trién KT-XH, qudc phong an ninh, twong thich gitta QH, KHSDD cap trén; (ii) St dung dat tiét
kiém va c6 hiéu qua; khai thac hop ly tai nguyén thién nhién va bao vé moi truong; thich ¢ng
vé6i bién doi khi hau, v.v. [12] can phai dam bao mot sd yéu cau co ban sau:

Thir nhit, khi 1ap QH, KHSDD can thiét phai tién luong loi ich dat dwoc khi chuyén muc
dich sit dung dat nhu nguon thu tir viéc chuyén hay cho thué quyén st dung dat, ngudn tang
thu ttr thué ma cac de an mang lai, nguon loi tix viéc giai quyét viéc lam, v.v. Bén canh d¢6 ciing
¢6 nhitng khoan chi mang tinh bit budc nhu: cac khoan vé boi thwong, hd tro, tai dinh cu cho
nguoi bi thu hoi dat nong nghiép; cac khoan Nha nudc tiép tuc bao dam chi an sinh xa héi cho
cac doi twong bi tac dong boi QH, KHSDD.

Thi hai, phai du bao kha nang thu hat cac nha dau tu k€ ca trong nwde va nudc ngoai
dwa von thuce sy vao cac du an duoc lap theo KHSDD, cht khong phai la von dang ky. Diéu
nay phu thudc vao nhi€u yéu td: tinh hinh kinh t€ tai chinh thé gidi, khu vuc, cac chinh sach
thué'cé lién quan, trinh d6 tay nghé nhan cdng, gia nhan céng, 10i thé' vé giao thong van tai, v.v.
cting nhu du bao ca nhitng chinh sach hoi nhap kinh t& khu vuc, thé gidi ma nudc ta vira tham

gia ky két s€ c6 hiéu luc trong twong lai.

Thir ba, suy cho cung, xay dung KHSDD chinh la phan ky viéc thuc hién KHSDD danh
cho tat ca nhitng NSDD va cac chu thé ¢6 lién quan trong mdt khoang thoi gian nhat dinh. Duéi
gidc d6 la nguoi dai dién chu sé hitu toan dan vé dat dai thi cong tac 1ap KHSDD ciing chinh la
viéc Nha nudc du dinh cung tiing mot lwong “hang héa QSDD” cho thi truong theo dia diém,
tién do da duoc phé duyét. Nhu vay, sé c6 ba kha ndng xay ra: (i) Luong hang hoéa cung tGng
vira du cho thi truong; (ii) Lwong hang hoéa cung tng khong du cho thi treeong; (iii) Lwong hang
héa cung ting vuot qud yéu cau cta thi treong. Tat nhién, kha nang (i) la hoan hao, kho xay ra
trong thyre t& nén kinh t& thi truong day biéh dong. Con kha nang (ii), néu xay ra, sé dan dén
kha nang tan suat sang nhuong 16n can su can thiép manh ctia Nha nude. Truong hop (iii) la
kha ndng xay ra twong doi pho bién ¢ nudc ta hién nay, khi hang loat khu cdng nghiép bd

hoang va bién thanh noi chan tha trau bo, gay lang phi, bic xtc du luén [6].

Can nghién ctru, danh gia that ky cac diéu kién anh huong nhw da néu trén dé tranh tinh
trang lang phi st dung dat nong nghiép, dan dén “thiét hai kép”: tir phia Nha nudc phai chi
ngudn ngan sach dé€ c6 “dat sach” ma khong tim ra nha dau tw, dat bi bo hoang; trong khi dé
nguoi dan khong c6 dat canh tac. Viéc thye hién dung quy hoach, k& hoach thu hoi dat cua co
quan Nha nudc ¢6 tham quyén 1a co s phap ly quan trong dé viéc thu hdi dat dién ra dting quy
dinh ctia phép luat. Viéc thu hoi dat khong dting quy hoach, k& hoach sé dan dén khiéu kién,
khiéu nai kéo dai, anh huong nghiém trong dén quyén va loi ich hop phép cua nguoi co dat bi

thu hoi [4]. Quy hoach st dung dat ndng nghiép va cong tac THDNN, boi thuong, ho tro ¢ tac
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dong qua lai 14n nhau. Cong tac quy hoach hiéu qua, chinh xac sé tao diéu kién thuéan lgi cho

cong tac thu hoi, bdi thuwong, ho tro va nguoc lai.

Ba la, gid dat phdi phit hop v6i gid thi trwong: Gia dat la sO tién tinh trén mot don vi dién tich
dat do Nha nuéc quy dinh hodc hinh thanh trong giao dich vé quyén st dung dat. Gia dat la
cdn ct quan trong dé tinh gia boi thuong vé dat nong nghiép cho nguoi bi thu hoi dat. Trude
LDD nam 2013, viéc xac dinh gid dat tinh tién boi thuong thuc hién theo Diéu 9, Nghi dinh s
197/2004/ND-CP ngay 3/12/2004 vé boi thuong, hd tro tii dinh cu khi Nha nwéce thu héi dat da
duoc stta doi, b6 sung tai Khoan 2, Diéu 4, Nghi dinh s& 17/2006/ND-CP ngay 27/01/2006 va
biéu 11, Nghi dinh s6 69/2009/ND-CP cua Chinh phu. Theo d6, gia dét tinh tién bdi thuong la
gia dat do Nha nudc quy dinh (UBND cédp tinh quy dinh trong bang gid) theo muc dich st
dung tai thoi diém c6 quyét dinh thu hoi dat. Néu gia nay chua sat voi gia thi truong trong diéu
kién binh thwong thi UBND cap tinh sé quyét dinh gia dat tinh tién bdi thuong cho phu hop.
Luat dat dai ndm 2013 quy dinh trén co s& khung gia dat do Chinh phu ban hanh va bang gia
dat do UBND tinh ban hanh dinh ky 5 ndm/lan. Viéc xac dinh gia dat cu thé phai dua trén co s6
diéu tra, thu thap thong tin vé thira dat, gia dat thi truong va thong tin vé gia dat trong co sé di
liéu dat dai; 4p dung phuong phép dinh gia dat phu hgp [12]. Khoan 3, Diéu 3, Nghi dinh s
44/2014/ND-CP, quy dinh: “Gia dat phd bién trén thi truong la mic gia xuat hién voi tan suat
nhiéu nhat trong cac giao dich da chuyén nhuwong trén thi treong, trung déu gia quyén st dung
dat, gid dat xac dinh tir chi phi, thu nhap ctia cac thira dat c6 cung muc dich st dung tai mot
khu vuec va trong mét khoang thoi gian nhat dinh” [2]. Cén c& két qua tu van xac dinh gia dat,
co quan quan ly dat dai cdp tinh trinh H)i dong tham dinh gia dat xem xét trude khi trinh
UBND cung cap quyét dinh. Dinh gia dat nong nghiép duoc hiéu la xac dinh gia tri ctia dat
ndéng nghiép, gén véi muc dich nhét dinh tai mot thoi diém cu thé. Dinh gia dat nong nghiép
anh huong truc tiép dén cong tac boi thuwong khi Nha nwéec THDNN dé€ phat trién KT-XH. D€
viéc boi thuong duoc chinh xac, cong tac dinh gia dat nong nghiép phai chinh xac, phu hop véi

thuec t&.

Nhu vay, tit LDD ndm 2003 dén nay, gia dat tinh tién bdi thuong déu la gia cua Nha
nudc du co ché hinh thanh c¢é khac nhau qua ting giai doan. Méc du cac quy dinh néi trén da
“cd gang” tao diéu kién cho gia dat boi thuong “sat” véi gia thi truong, nhung chéac chan gia
dat nay sé bi chi phdi boi y chi chit quan ctia Nha nudc do nguoi quyét dinh cudi cung la “Chu
tich UBND cap tinh” noi c6 dat. Y chi chu quan nay lai chiu su chi ph6i boi dia vi, quyén luc
Nha nuéc trong quan hé dat dai. Xu hudng pho bién la co quan nha nudce sé quyét dinh mic
gid boi thuong thap hon gia thi treong thuc su. Hau qua la loi ich cta ngwoi bi thu hoi dat nong
nghiép khé ma duoc dam bao song phéang. Day ciing la nguyén nhan dan dén tinh trang khiéu
kién, khiéu nai kéo dai. Nhiéu cdng trinh ha tdng cua Nha nudc va cac dy an dau tu khac khong

thé thuc hién dung tién do do nguoi cd dat nong nghiép bi thu hoi khong chap nhan muc gia
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dat bdi thwong ma co quan nha nuwéce dua ra. Gia dat hop ly dam bao cho viéc boi thuong duoc
chinh x4c, thuan loi va nguoc lai. Tuy nhién, thé nao duoc coi la hgp ly boi vi nguoi dan ludn
mudn dat ctia minh c6 gia cao, con gia bdi thuong, hd tro do Nha nude quy dinh thuwong thap
hon so véi gia thi truong. Mau thuan vé loi ich (gia dat) anh huong 16n dén cong tac THDNN,
boi thuong, hd tro khi Nha nuwéc thu héoi dat, 1a nguyén nhan chu yéu lam nay sinh khiéu nai,
khiéu kién khi THDNN d¢€ phat trién KT-XH. Vi vay, d€ tranh tinh trang trén tiép dién, viéc xac
dinh giad dat boi thuwong khi Nha nuwde thu hoi dat khong nén dé€ “doc quyén” thudc vé Nha
nudc nita. Gid dat nay phai hinh thanh trén co s¢ thuwong luong gitra hai bén, c6 sy tham khao
thuc té va gia dat dwa ra cua cac td chiee dich vu vé tu van gia dat. Diéu nay hién nay da c6 thé
thuc hién dwoc boi vi co ché phap ly day du cho céc t6 chire trung gian nay hinh thanh va hoat
dong da duoc quy dinh. Van dé ddt ra la phai c6 co ché phu hgp va thuc thi nghiém tac dé
nguoi bi THDNN khéng cam thay bi mat mat, thiét thoi, ttr d6 dong thuan véi phuong an boi
thuong.

2.3. Phai dam bao tinh thdng nhait, dong b va 6n dinh cta hé théng phap luat vé dat dai

Hé thong phap luat vé dat dai phai mang tinh thong nhat, dong bd va 6n dinh la yéu to
quan trong tac dong dén viéc THDNN dé phat trién KT-XH. Phap luat vé dat dai phai thong
nhat 4p dung trong ca nudc. Néu mdi dia phuong dp dung mdi kiéu thi sé dan dén sy bat binh
dang, anh huong dén quyén va loi ich hop phap ctia nguoi dan cé dat nong nghiép bi thu hoi.
Tat ca cac van ban huéng dan thi hanh LBD phai dam bao phtt hop, khong mau thuan véi LBD
nam 2013 va khong dwgc trdi voi quy dinh ctia Hién phdp ndm 2013 [11]. Phap luat vé thu hoi
dat néng nghiép co lién quan mat thiét dén cac ché dinh khéac cua LDD nhu ché dinh vé cac
truong hop thu hoi dat, thdm quyén, trinh tw thu tuc thu hoi dat, boi thuong, hd tro khi Nha
nudc thu hoi dat. Vi vay, viéc xay dung ché dinh thu héi dat ndong nghiép phai dwgc dat trong
sw hoan thién vdi cac ché dinh khéc cua luat dat dai d€ tao nén su thdng nhét va dong b, thuan
tién hon trong qud trinh ap dung. Dong thoi, thu hoi dat ndong nghiép ciing lién quan dén nhiéu
nganh luat khac nhu: Luat Xay dung, Luat Quy hoach, Luat Nha ¢, Luat Dau tu, Luat Doanh
nghiép, Luat Kinh doanh béat déng san, Luat Dan su, Luat T6 tung dan su, Luat Khiéu nai t&
cdo, Luat Xt ly vi pham hanh chinh va Ludt T tung hanh chinh. D& nang cao hiéu qua thuec thi
trong thuc tién thi LDD can phai dong bg, thong nhat cling nhu twong thich véi cac nganh luat
c6 lién quan d€ trénh s chong chéo, mau thuan. Dong thoi, tinh 6n dinh ctia phép luat vé dat
dai cting tac dong rat 16n dén viéc thu hoi dat nhu khoang 10 ndm lai phai ban hanh LBD méi
cho phu véi thuc t€ nhue LDD ndm 1993, ndm 2003, ndm 2013. Diéu nay anh huong dén ché do,
chinh sach khi THPDNN. Pay la nhitng yéu cau quan trong can duoc nghién ctru, tiép thu trong
qua trinh soan thao, stra d6i, bd sung cac quy dinh ctia phap luat vé thu hoi dat nong nghiép dé
phét trién KT-XH.
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2.4. Phai phu hop v6i phong tuc, tap quan, trinh d¢ dan tri, 1¢i ich, dao ditc can bg, cong
chirc

MG{t 1a, tiép can dat dai ludn doi hdi s nghién ctru chuyén sau vé cac van dé van hda, xa
hoi vi chinh cac yéu td tu nhién tao ra sy khac biét trong doi song cta con nguoi va tao nén ban
séc riéng ctia titng dan tdc. Cac tap quan skt dung dat ctia dia phuong d6i khi hd tro luat va cac
quy dinh ctia Nha nuéc nhung ciing c6 khi mau thuan. Cho dén nay, nhiéu huong wéc lang da
duwoc Nha nudc cdng nhan va 4p dung 16ng ghép rong rai trong doi song xa hoi; trong khi do,
nhiéu luat tuc chua dwgc thira nhan trong luat phap va chinh sach mdc dut né c6 stec anh huong
rat 16n trong cac cong dong dan toc thiéu sd [8]. Trong nhiéu truong hop, phong tuc, tdp quan
cua cac dan tdc con la nguodn cua phap luat, duwoc Nha nudce thé ché hoa thanh quy dinh cu thé
néu phu hop voéi phap luat Viét Nam. Khi Nha nudce thu hoi dat, trong nhiéu truong hop, nguoi
ndéng dan c6 dat ndong nghiép bi thu hoi phai di chuyén dén noi & mdi, vung canh tac maéi dé€ lap
nghiép. Diéu nay déng nghia voéi viéc thay doi ddc tinh, cach thiic canh tac cting nhu phuwong
thitc san xuat. Vi vdy, nghién cttu phong tuc, tdp quan, van hoa la yéu td khong thé thiéu dé
ban hanh chinh sach hd trg cho phti hop véi tling noi, titng dia ban sinh séng, thanh phan dan
toc d€ chuyén do6i nghé nghiép, hoc nghé cho phu hop véi nguoi nong dan bi THDNN la can
thiét.

Hai la, trinh d6 dan tri tdc dong dén phap luat vé THDNN trong phat trién KT-XH. Khi
trinh d6 hoc van cua dai da s6 nguoi dan noi chung, nguoi nong dan noéi riéng dugc nang cao
thi si hiéu biét vé chinh sach, phap luat cia Nha nudc vé dat dai cang ro rang va duwong nhién
diéu nay sé tac dong dén viéc ban hanh cac quy pham phép luat vé dat dai khi Nha nuwde 14y y
kién ctia nguoi dan vé du thao LDD. Ho hiéu rd minh dang can gi va nghia vu ctia ho khi Nha
nudc thu hoi dat dé phat trién KT-XH. Mot khi trinh d6 dan tri duwoc nang cao thi nguwoi dan sé
hiéu dwgc thu hoi dat la van dé tat yéu trong qua trinh phat trién KT-XH va chia sé véi Nha
nudc, giam thiéu duwoc tinh trang chong d6i, khiéu kién, khiéu nai kéo dai. Vi vay, yéu cau dat
ra la viéc xay dung phap luat vé thu hoi dat nong nghiép phai phu hop vdéi trinh d6 dan tri, cau

tit, chi* nghia phai 6 rang, dé hiéu dé nguoi dan dé dang tiép can va thuc hién.

Ba la, yéu t0 loi ich, dao dutc can b, cong chirc cling tac dong rat 16n dén chinh sach va
phép luat vé dat dai. Boi véi nguoi can bo véi y thiee phap luat tot va phdm chat tot thi viéc ap
dung cac quy dinh cta phap luat méi c6 hiéu qua, khdng bi cam db vé mat vat chat, tinh than
dan dén lam sai luat hay ap dung khong day du quy dinh cta phap luat lam giam hiéu qua 4p
dung phép luét trén thuc té€. Trinh d§, nang luc cua BO mdy quan ly dat dai, doi ngl can bo
thuc thi phap luat con han ché, d€ xay ra tinh trang sai sot, tiéu cuc, nhiing nhiéu, tham nhiing,
v.v. trong thuc té'1a nguyén nhan gay mat long tin cia nhan dan, phat sinh khiéu nai, khiéu
kién phtc tap. Néu can bd, cong chike chi nghi dén loi ich nhém, 10i ich ¢d nhan trong cong tac
quy hoach, giai toa, dén bu khi Nha nuwdc thu hoi dat thi khiéu kién, khiéu nai, gdy mat 6n dinh
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chinh tri — xa hdi sé xdy ra va kéo dai. Nguoc lai, can bd, cong chirc c6 dirc, c6 tam, ¢ tdm nhin,
vl loi ich chung, l¢i ich cua Nha nudc, lgi ich qudc gia thi cong tac quy hoach, thu hdi, giai toa,
dén b, ho trg sé khach quan, phtt hop véi dai da sd nguroi dan c6 dat nong nghiép bi thu hoi.

3. Mot sd kién nghi dé xuit hoan thién phap luat vé thu héi dat nong
nghiép dé phat trién kinh t& — xa hoi
3.1. Hoan thién cic quy dinh vé cong tac quy hoach, ké hoach st dung dit nong nghiép

Thir nhit, hién nay viéc lap quy hoach, ké hoach stt dung dat chu yéu xuét phat tir cac
nhu cau trudc mét ctia cac co quan hanh chinh nha nuéc va cc bd nganh nén khong tranh khoi
loi ich cuc bd dia phuwong dan dén chat lwong quy hoach, k& hoach str dung dat thap, thiéu
dong bo, thiéu bén ving va gap khd khan trong viéc trién khai thuwc hién. Dong thoi, theo
nguyén tic quy hoach st dung dat, quy hoach cap duéi phai phit hop va cén ct vao phan b
chi tiéu cac loai dat trong quy hoach st dung dat cua cap trén. Do d6, viéc phé duyét quy hoach
stt dung dat ndong nghiép cta cdp dudi chi duoc thuee hién sau khi quy hoach cta cap trén duoc
phé duyét, lam cham tién d¢ thyc hién cdng tac lap quy hoach st dung dat cac cap. Bén canh
d6, trong nguyén tac lap quy hoach, k& hoach st dung dét ciing khong quy dinh vé méi quan
hé gitra quy hoach str dung dat cua cac cap hanh chinh v6i quy hoach st dung dat qudc phong,
an ninh. Vi vdy, can bd sung quy dinh vé moéi quan hé gitta quy hoach st dung dat cta cac cap
hanh chinh véi quy hoach st dung dat qudc phong an ninh va phai thong nhat véi quy hoach
st dung dat cta dia phuwong da duoc co quan nha nudc c6 thdm quyén phé duyét. BO sung
Khoan 2, Biéu 35, LDD nam 2013 nhu sau: “2. Puoc lap tir tdng thé dén chi tiét: Quy hoach st
dung dat ctia cap duwdi phai phu hop vdi quy hoach sit dung dét cuia cap trén: Quy hoach, K&
hoach st dung dat ctia cac cdp hanh chinh phai phu hop véi quy hoach sit dung dat quoc
phong an ninh va phai thong nhat véi quy hoach st dung dat cua dia phuong da dugc co quan

nha nudc ¢d tham quyén phé duyét - - -”.

Thit hai, vé€ tham quyén phé duyét quy hoach, ké hoach st dung dat: Can sita doi, bo
sung QH, KHSDD theo huéng: (i) UBND cé tham quyén td chice thwe hién viée lap QH,
KHSDD r6i xin y kién co quan c6 tham quyén chuyén mon quan ly dat dai cap trén vé: su phu
hop QH, KHSDD cép trén, ranh gidi QH, KHSDD, tinh kha thi, v.v. va cho y kién béng v&n ban.
Trén co s¢ d6 UBND trinh Hoi dong nhan dan QH, KHSDD cung cap; (ii) Hoi dong nhan dan
cung cap quyét nghi QH, KHSDD ctia UBND trén co s& xem xét ca y kién ctia co quan chuyén
mon quan ly dat dai cap trén; (iii) Nghi quyét cua Hoi dong nhan dan vé QH, KHSDD ¢6 hiéu
luc thi hanh ma khong phai cho UBND cuing cap ban hanh van ban.
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Thit ba, sy tham gia cua nguoi dan vao cong tac 1ap quy hoach, k&' hoach str dung dat, lap
phuong an bdi thuwong, hd trg, téi dinh cu ctia co quan nha nude ¢6 thdm quyén chua dwoc quy
dinh cu thé, chat ché. Chung ta cling c6 quy dinh 1dy y kién cua nguoi dan vao viéc lap quy
hoach, ké hoach str dung dat nhung chi mang tinh hinh thitc ma chua di vao thuc té. Khoan 1,
biéu 43, LDD nam 2013, quy dinh: “Co quan t6 chtc lap quy hoach, ké' hoach st dung dat quy
dinh tai Khoan 1 va Khoan 2, Diéu 42 cua Luéat nay cé trach nhiém td chie 18y y kién dong gop
cua nhéan dan vé quy hoach, k& hoach str dung dat” [12]. Quy dinh nay khong mang tinh kha thi
vi méi chi ding lai & chd c6 trach nhiém, khong cé gia tri bat budc nén 13y y kién ciing dwoc ma
khong 14y y kién, khong lam cling khong sao. Trong luat chua cé cac ché'tai can thiét d6i véi to
chtic lién quan khong 18y y kién cta nhan dan, hodc khong thuc hién dang quy dinh, trinh tu,
thu tuc 18y ¥ kién nhan dan. Do vay t6i d€ nghi thay cum tit "c6 trach nhiém" bang cum tir "cé
nghia vu" vao Khoan 1, Biéu 43 nhu sau: “Quy hoach, ké hoach stv dung dat khong co6 hiéu luc
thuc hién khi khong dugc dua ra 14y y kién cua nhan déan, hodc thuwc hién khong dung quy
trinh, trinh ty thi tuc 14y ¥ kiéh nguoi dan". Cé nhur vay thi viée 14y ¥ kiéh méi thuc sy thiét
thuc va viéc khiéu nai t6 cdo sé€ giam thiéu. B6 sung Diém a, Khoan 2, Diéu 43, LDD nam 2013
nhu sau: “2. Viéc 1dy y kién ctia nhan dan vé quy hoach, ké' hoach st dung dat cé thé 1dy y kién
truc tiép tai hoi nghi hodc 14y y kiéh bang van ban nhung phai dam bao t6i thiéu cé 75% tong s&
ho dan c6 dat bi thu hoi tham gia va quy hoach, ké hoach st dung déat duoc thong qua phai
duoc it nhat 65% tong s6 ho dan c6 dat bi thu hoi tham gia y kién tan thanh. Néu khong dat ti 1é
nay thi phai diéu chinh lai quy hoach, ké' hoach”.

3.2. Hoan thién co ché xac dinh gia dat khi thu hoi dat nong nghiép

Thir nhit, d6i méi vé phuong phap xac dinh gia dat phu hop thi truong theo hudng: giao
cho Hiép hdi dinh gid quy dinh vé tiéu chudn dinh gi4 va phuong phap dinh gia.

Thit hai, hoan thién hé théng khung phédp luat cho hoat ddng cung cap dich vu dinh gia
dat theo hudng: (i) Chinh phu thanh 1ap Hoi dong dinh gia dat va bat dong san cap quoc gia co
tham quyén ban hanh quyét dinh giai quyét 1an cu6i voi tranh chap gia dat, bat dong san, quyét
dinh cap chiing chi hanh nghé cho dinh gia vién bac cao vé dat dai, bat dong san va UBND cap
tinh thanh 1ap Hoi dong dinh gia dat va bat dong san cap tinh c6 thdm quyén ban hanh quyét
dinh vé gia dat, bat ddng san va ban hanh quyét dinh giai quyét khiéu nai lan dau doi véi tranh
chap gia dat, bat dong san, quyét dinh cap chiing chi hanh nghé cho dinh gia vién vé dat dai,
bat dong san méi dang ky hanh nghé; (i) Hoi dong cd chu tich, mot sd pho chu tich, thw ky va
cac uy vién hoi dong. Trong dé uy vién dugc lya chon tir cdc nha quan ly, nha khoa hoc, dinh
gid vién, nha dau tu, v.v. ¢6 trinh d¢ cao. Chu tich Hoi dong dinh gid cdp quoc gia la Thi

truong ctia bo 6 chirc ndng quan ly vé gia dat, gia bat dong san; Chu tich Hoi dong dinh gia
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cap tinh la mot Phé chu tich UBND cap tinh; (iii) Thanh 1ap Hoi dong dinh gia dat dai va bat
dong san cap tinh.

Thit ba, b6 sung quy dinh vé trinh tw, tha tuc thye hién dinh gia dat, quyét dinh vé gia dat
phuc vu tinh bdi thuong, hd tro, tai dinh cu: (i) Quy dinh 4p dung co ché& bt budc vé viéc giao
cho mot t6 chiic cung cdp dich vu dinh gia dét thuc hién viéc dinh gia dat phuc vu tinh bdi
thuong, hd tro, tai dinh cu; t6 chite dinh gia duoc lua chon trén co so sy dong thuan gitta nguoi
bi thu hoi dat va to chiee thyee hién boi thuong, hd tro, tai dinh cuw; (ii) Quy dinh hinh thuc gép
g0, thao luan truc tiép vé gia dat va phuong an bdi thuong, hd tro, tai dinh cu gitta nhiing
nguoi bi thu hdi dat va td chitc duwoc giao thue hién bdi thuwong, ho tro, tai dinh cu; (iii) Quyét
dinh gia dat 4p dung cho tinh gid tri bdi thuong, ho trg, tai dinh cu thudc thAm quyén ctia Hoi
dong dinh gia bat dong san cap tinh; (iv) Viéc giai quyét khiéu nai ctia nguoi bi thu hoi dat vé

gia dat do Hoi dong dinh gia bat dong san qudc gia giai quyét.

3.3. Hoan thién b may quan ly dat dai va ning cao ning luc can bd truc tiép thwc hién
cong tac thu hoi dit ndong nghiép

Thir nhit, kién toan hé thong bo mdy t6 chitc nganh quan ly dat dai dong bo tir trung
wong dén dia phuong, dam bao chiic nang thong nhéat quan ly nha nudc vé dat dai trén pham
vi ca nudc, ¢d su phan cdng, phan cap rd rang, hoat dong c6 hiéu luc, hiéu qua. Phat trién co so
ha tang ky thuat, dau tu trang thiét bi, tng dung tién bo khoa hoc cong nghé ngang tam trinh
d6 tién tiénh ctia cac nudc trong khu viec nham phat huy cao nhat nang luc thé ché va hiéu qua

cua cong tac quan ly dat dai trén pham vi ca nudc.

Thit hai, thwong xuyén nang cao trinh do, mo cac 16p dao tao, bdi dudng chuyén mon
nghiép vu va dao diic nghé nghiép thuong xuyén cho doi ngt can bd lam céng tac thyc thi
phap luat vé dat dai néi chung va phap luat vé bdi thuong, ho tro, tai dinh cu khi Nha nwéc thu
hoi dat; dong thoi, can bo tri va tao diéu kién cho cac can bd lam cong tac c6 lién quan va truc
tiép thuc hién viéc ap dung phap luat vé thu hoi dat tham gia bd sung nang cao kién thirc
chuyén moén va nghiép vy, titng budc xay dung doi ngii can bo c¢é du trinh d6 va nang luc thuec
thi cac nhiém vu trong viéc chi dao, huéng dan va thwce hién chinh sich boi thwong, hd tro va
tai dinh cu khi Nha nude thu héi dat, tie d6 ddy nhanh duoc tién d¢ thwce hién viéc thu hoi dat

noéng nghiép dé€ phat trién KT-XH.

Thit ba, xt ly nghiém nhiing treong hop tiéu cuc, nhiing nhiéu, tham nhiing ctia can bo
thuc hién cong tac thu hoi dat nong nghiép dé phat trién KT-XH.

Thit tw, t6 chikc trang thong tin dién tir v& huwdng dan nghiép vu quan ly dat dai, phd bién
kinh nghiém quan ly, quy hoach, ké hoach st dung dat, kinh nghiém thu hoi dat, mo dién dan
trao doi kinh nghiém quan ly trong toan nganh quan ly dat dai.
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REQUIREMENTS FOR FORMULATING A LAW ON
AGRICULTURAL LAND RETRIEVAL FOR SOCIO-ECONOMIC
DEVELOPMENT

Nguyen Van Dong

University of Law Hue University, Vo Van Kiet St., Hue, Vietnam

Abstract. Legislation concerning land retrieval, in general, and the retrieval of agricultural land for socio-
economic development, in particular, is a strict legal process but is also influenced by various factors, such
as viewpoints and policies. It is also affected by the guidelines of the Party regarding building and
perfecting policies and laws on land; by the consistency, completeness, and stability of the land legal
system; by the management mechanism of economy, customs, citizens’ educational level, interests, the
morality of cadres, civil servants, and other factors. In this article, the author analyzes the requirements set
forth when formulating legal guidelines on agricultural land retrieval for socio-economic development,
thereby providing an objective, comprehensive view as well as suggesting solutions to improve land laws
in the future.
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