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Tat ca céc quoc gia trong qué trinh phat trién déu c6 nhu cdu su dung dat
dai dé xay dung cong trinh ha ting, cong trinh phic loi xa hoi, thuc hién
céc quy hoach chi tiét v.v...dé phuc vu loi ich cong cong. Do ¢6 tinh chat
dac thll nén viéc cung ting dat dai cho nhu cdu nay khong thé dua vao co
ché thi trudng ma phai thong qua bién phap mang tinh bat budc, goi la trung
thu, trung dung c6 boi thuong (Trung Quoc, Dai Loan...), hoac truat hitu (
Phap...).
Tai cac nudc c6 ché do s hitu tu nhan dat dai, Hién phap trong khi bao vé
quyén s& hitu dat dai thi ciing cho phép Nha nudc trung thu, trung dung
hoac trudt hitu dat dai vi lgi ich cong cong. Con tai cic nuGc ma dat dai
thudc s& hitu toan dan hoac sd hitu nha nude, n€u ¢6 nén kinh t&€ chi huy (
nhu nudc ta truée déi méi ) thi cong viéc nay thuc hién khd don gian vi dat
dai chi c6 gia tri stt dung va ciling chi stt dung vi loi ich nha nuée hay lgi ich
tap thé. Nhung khi c6 nén kinh t& thi trudng ma quyén sir dung dat duoc
giao ¢ thu tién hodc cho thué thi van dé trd nén phic tap hon nhiéu, vi
quyén su dung d6 da trd thanh tai san ¢6 gid. Tuy vay, vi quyén st dung dat
duoc Nha nudc giao hodc cho thué, nay Nha nudc can dén thi thu hoi lai
chit khong goi 1a trung thu hay truat hiwu.
Hién nay cong tic thu hoi dat ctia nude ta dang gap nhi€u tré ngai khién
ti€n do thuc hién cdc du 4n phét trién trén ca nuée bi kéo dai va 1a nguyén
nhan clia phin 16n cic vu khiéu kién dong ngudi, vuot cap va dai dang.
Cong trinh nghién ctiu ndy c¢6 muc dich tim hiéu nguyén nhan va dé xuat
bién phap xt 1y tinh trang ndi trén.

1. QUA TRINH HINH THANH CHINH SACH THU HOI PAT bO
THI NUGC TA

Thoi ky trudc Doi maoi



Thi hanh Hién phap nam 1980, Luat Pat dai dugc Quoc hoi thong qua ngay
29-2-1987 quy dinh dat dai thudc s& hitu toan dan, Nha nudc giao dat cho
céc d6i tuong ¢6 nhu cdu dé sir dung 6n dinh lau dai, c¢6 thoi han hodc tam
thoi theo quy hoach va k& hoach st dung dat duoc duyét. Co quan Nha
nudc cé tham quyén giao ddt nao thi cé quyén thu hoi ddt do.
HDBT ngay 31-5-1990 ra Quyét dinh s6 186 HDBT yéu cau doi tuong dugc
giao dit nong nghiép, dat c6 riung dé sir dung vao muc dich khéac phai dén
bu thiét hai cho Nha nudc. Can ct vao d6, UBND Thanh phé H6 Chi Minh
ngay 15-4-1991 ra Quyét dinh s6 239/QD-UB quy dinh tam thoi v/v thu
tién s dung ddt khi chuyén sang muc dich xdy dung dé nop ngan sich
Nha nudc va diéu ti€t cho cdc cap theo ty 1é Trung wong 30%, Thanh phd
40% va Quan, Huyén 30%.
C6 thé thay trong thoi ky trudc D6i méi chi mdéi ¢6 vai quy dinh riéng 1€ vé
thu hoi dat chi chua hinh thanh chinh sach thu hoi dat. Nguyén nhan 1a khi
d6 dat dai chi duoc xem 1a tai nguyén cé gia tri st dung, mat khac do nén
kinh t€ ¢6 nhi€u khé khan nén nhu cau thu héi dat cting khong 16n.
Thoi ky tix Ludt Ddt dai 1993 dén Ludt Ddt dai 2003
Hién phap méi nam 1992 van quy dinh dét dai thudc s6 hitu toan dan va
Nha nudc giao dat,cho thué dat cho cac t6 chiic va cd nhan st dung 6n dinh
, nhung tiép theo d6 tuyén bo trong truong hop thdt cdn thiét vi ly do quoc
phong, an ninh va vi loi ich quéc gia, Nha nudc trung mua hodc trung
dung cé boi thuong tai sdn cia cd nhdn hodc to chirc theo thoi gid thi
truong (Diéu 23).
Can ct vao Hién phap, Luat Dat dai nam 1993 quy dinh trong truong hop
that cin thiét, Nha nuGc thu héi ddt dang sir dung ciia ngudi sir dung dat dé
stt dung vao muc dich quéc phong, an ninh, lgi ich quoc gia, loi ich cong
cong thi nguoi bi thu hoéi dat dugc dén bu thiét hai (Diéu 27), va co quan
Nha nudc cé thdm quyén giao ddt nao thi cé quyén thu hoéi ddt do ...
Trong trudng hop ¢6 nhu cdu khén cap clia chién tranh, chéng thién tai hodc
trong tinh trang khan cap, thi viéc trung dung ddt do UBND huyén, quan,
thi xa, thanh phd thudc tinh trd 1én quyét dinh (Diéu 28).
Can ct Luat Dat dai, ngay 17-8-1994 Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6
90/CP quy dinh vé viéc dén bu thiét hai vé dat va vé tai san khi Nha nudc
thu héi dat. UBND cap tinh l1ap Ban chi dao thu héi dat dé€ tham muu cho
Chu tich cap tinh quyét dinh phuong 4n dén bl dé t6 chiic dugc giao dat
truc ti€p thuc hién viéc dén bu. Néu nguoi dugc dén bit mudn khiéu nai thi
gui don dén UBND cép tinh trong vong 15 ngay.
Nguyén tic dén bu thiét hai vé dat nhu sau:
- do6i v6i dat nong 1am nghiép, dén bu bang dat cung loai,cing hang ,
néu khong du thi thém phan gid tri chénh léch bang tién theo khung
gia ctia Chinh phu;



- doi v6i dat chuyén dung, dat ¢ thi cling tuong tu nhu trén. Riéng doi
vGi dat & do thi thi dén bl bang nha & hodc bang tién ;

- d6i v6i dat st dung bat hop phap thi khong dén bu.

Nguyén tac dén bu thiét hai vé tai san nhu sau:

- d6i v6i nha & va cong trinh, dén bu bang gia tri hién ¢6 cua cong trinh
hodc bang gid xay dung mdi, tuy theo truong hop, va cong thém tro
céap di chuyén;

- d6i v6i cay hang nam, dén bu bang tién bang gia tri san lugng mot
vu;

- do6i v6i cay lau nam, dén bu theo hién trang cua cay.

C6 thé thdy noi dung ctia Nghi dinh 90/CP con rit so sii, chua gin vé6i co
ch€ thi trudng. Diéu nay ciing dé hiéu vi dang 12 budi dau cua thoi ky D6i
mdi.

Sau khi tich lu§ dugc mot so kinh nghiém, ngay 24-4-1998 Chinh phu ban
hanh Nghi dinh s6 22/1998/ND-CP dé thay thé cho Nghi dinh s6 90/CP.
Can ct vao Nghi dinh nay, Bo Tai chinh,Bo giao thong van tai va UBND
mot s6 thanh pho 16n ra cdc van ban cu thé hoa va huéng dan thi hanh.

Nghi dinh s6 22 di sau quy dinh chi tiét va nhan manh dén tinh hop phap
ctia doi tugng dén bu.

D6i v6i mitc dén bu thiét hai vé dat, Nghi dinh quy dinh phai cin ct trén
gia dat ctia dia phuong ban hanh theo quy dinh cia Chinh pht nhan vé6i hé
s6 K dé dam bao gia dat tinh dén bl phu hop vé6i kha niang sinh lgi va gid
chuyén nhuong quyén s dung dat tai dia phuong , tiic 1a dd quan tam it
nhiéu dén yéu to thi truong. Riéng doi v6i dat & tai do thi, Nghi dinh quy
dinh dén bu thiét hai bang tién, nha & hodc dat & tai khu tdi dinh cu, con dat
dugc quy hoach dé xay dung do thi nhung chua c6 co s& ha tang thi khong
duoc dén bu nhu dat do thi, ma dén bu theo gid dat dang chiu thu€ sir dung
dat hay tién thué dat nhan véi hé s6 K.

Gia dat dén bu do Chu tich UBND cép tinh quyét dinh cho timg du dn theo
dé nghi cua S6 Tai chinh-Vat gia.

Dai v6i dén bu thiét hai vé tai san nha va cong trinh, Nghi dinh quy dinh
dén bu theo miic thiét hai thuc t€ cong thém mot khoan chi phi thdo d&, van
chuyén, hodc di chuyén chd & v.v... Dén bu thiét hai vé hoa mau van theo
quy dinh ctia Nghi dinh 90/CP.

Ngoai tién dén bu dat va tai san, Nha nudc con cé chinh sich hé trg. Nghi
dinh ciing quy dinh 1ap khu t4i dinh cu c6 co s& ha tang thich hop dé bo tri
dat & cho cédc ho phai di chuyén.

Vé phan cép t6 chiic thuc hién thu hoi dat, Nghi dinh quy dinh nhu sau:

- UBND cép huyén thanh lap Hoi dong dén bu thiét hai giai phong mat
bang cap huyén dé lap phuong 4n dén bu trinh UBND cép tinh;



- Hoi dong tham dinh cdp tinh do UBND cép tinh thanh lap, tién hanh
tham dinh va trinh cho Chu tich UBND cép tinh xem xét phé duyét;

- Trong truong hgp can thiét, UBND cap tinh thanh 1ap Hoi dong dén
bu thiét hai giai phéng mat bing cap tinh dé€ lap phuong 4n dén bu
trinh Cha tich UBND cap tinh phé duyét ma khong phai trinh 1én
Chinh phu.

Hoi dong dén bu thiét hai giai phéng mat bang dugc 1ap cho timg du an.
Tuy Nghi dinh 22 da cu thé va bam sét co ché thi trudng hon nhung cong
tdc dén bl gidi phong mat bang van con nhiéu vuéng mac, khién ngay 4-9-
1999 Bo Tai chinh phai ra van ban s6 4448/TC-QLCS hudng dan xu ly.
Maic du Luat Dat dai 1993 da qua hai lan stra d6i bo sung, cong tac quan ly
nha nudc vé dat dai dat duoc nhiéu ti€n b, nhung tinh hinh quéan 1y va st
dung dat dai con boc 10 nhiéu yéi kém ma nguyén nhan chu yéu la:

- Viéc phan cép quan ly chua hop 1y, con chong chéo;

- Doi ngii cong chic dia chinh qua mong, trinh do nghiép vu han ché;

- Heé thong chinh séch, phap luat vé dat dai con han ché, bat cap.

Vi vay nam 2003 Luat D4t dai mdi ra doi dé thay thé cho Luat nam 1993.

2.CHINH SACH THU HOI PAT HIEN HANH CUA NUOC TA

2.1 Khung phdp ly ctia chinh sdch thu hoi ddt hién hanh

Luat Dat dai nam 2003 dat co s& cho chinh siach thu hoi dat hién hanh.
Trong Chuong 2 ctia Luat cé riéng Muc 4 vé€ thu hoi dat, gom 8 Diéu.
Nhitng diém méi trong chinh sach thu héi dit bao goém:

- Luat khong dung tir dén bu thiét hai ma thay bang tir boi thuong dé
thong nhat v6i Luat Dan su;

- Luat khong dé cap dén truong hop thdt can thiét phai thu hoi dat nhu
quy dinh trong Hién phap 1992 va Luat Dat dai nam 1993 nita, ma
chi don gian quy dinh Nha nuéc thu hoi dat trong nhitng truong hop
nao;

- Ngoai thu hoi dat vi muc dich quéc phong, an ninh, lgi ich qudc gia,
loi ich cong cong, Luat con thém vi muc dich phdt trién kinh té
trong truong hop ddu tu xdy dung khu cong nghiép, khu cong nghé
cao, khu kinh té va cdc du dn ddu tu lon theo quy dinh ciia Chinh
phii;

- Nha nuéc giao cho té chiic phdt trién quy ddt do UBND tinh, thanh
pho truc thudc trung uong thanh lap dé thuc hién viéc thu héi dat, boi
thudng, giai phong mat bang va truc ti€p quan 1y quy dat va giao dat
cho nha dau tu thuc hién du 4n da duoc co quan nha nuéc c6 thaim
quyén xét duyét.



Ngoai Luat Dat dai, Luat Xay dung nam 2003 ciing ¢6 mot s6 quy dinh vé
giai phong mat bang trong Muc 2 Chuong V nhu sau:

- Phuong 4n giai phéng mat bang phai dugc phé duyét dong thoi vé6i du
an dau tu xay dung cong trinh;

- Du 4n tdi dinh cu phai thuc hién truGe khi giai phéng mat bang xay
dung;

- Doi v6i du an xay dung co s& ha tang do thi, phuong an giai phong
mat bang phai bao dam chinh trang duoc cac cong trinh mat pho; Nha
nude diéu tiét duoc gia tri chénh léch vé dat sau khi giai phong mat
bang va dau tu xay dung cong trinh.

Ngay 29-10-2004 Chinh phti ban hanh Nghi dinh s6181/2004 vé thi hanh
Luat dat dai ( dugc stra doi, bo sung bing Nghi dinh s6 17/2006 ngay 27-1-
2006) va ngay 3-12-2004 ra Nghi dinh s6 197/2004 vé boi thuong, ho trg
va tdi dinh cu khi Nha nuée thu hoi dat ( duge sira d6i, bé sung béng
Nghi dinh s6 84/2007 ngay 25-5-2007). Nhu tén goi, Nghi dinh nay ngoai
viéc boi thuong dat va tai san con nhan manh dén chinh sich ho trg va cong
tac tai dinh cu. Cung véi Luat Dat dai va Luat Xay dung, Nghi dinh nay la
khuon khé phép 1y co ban clia chinh sdch thu héi dét hién hanh cta nudc ta.

2.2. Noi dung chu yéu cua chinh sdch thu hoi ddt hién hanh

1/ Muc dich thu heéi dat: vi quoc phong,an ninh, 1gi ich quéc gia, 1gi ich
cong cong, phat trién kinh té;
2/Tham quyén thu héi dat: UBND cép tinh quyét dinh d6i vdi t6 chiic, co
s& ton gido, ngudi Viet Nam dinh cu & nudc ngoai, t6 chiic va c4 nhan nudc
ngoai; UBND cép huyén quyét dinh do6i véi ho gia dinh, ca nhan, cong dong
dan cu, nguoi Viét Nam dinh cu ¢ nuéc ngoai mua nha & tai Viét nam.

3/ Kinh phi béi thudng, ho tro va tai dinh cu (goi tit 1a béi thudng) duoc
tinh vao téng von ddu tu du 4n; khi Nha nudc giao dat c6 thu tién hoic cho
thué dat thi phai ting trudc cho Nha nuéc dé thuc hién va duogc trir vao s6
tién phai nop dé duogc giao dat, thué dat. To chifc, cd nhan nu6c ngodi, ngudi
Viét nam dinh cu & nuéc ngoai dau tu vao Viét Nam thi khong phai ting tién
boi thuong;

4/ Boi thuong dat:

- Dat dang st dung vao muc dich nao thi boi thudng bang dait c6 cling
muc dich sir dung hoac bang nha, cong thém tién chénh léch néu can.
Viéc boi thudng can cit vao nhém dat, mic do hop phép cua st dung
dat, doi tuong va tinh chat muc dich str dung dat;

- Gia dat dé tinh béi thudng: do UBND cép tinh cong b6 ngay 1/1 hang
nam theo quy dinh cta Chinh pha; néu tra hodc nhan boi thuong
cham so v6i quyét dinh ma gia boi thuong da thay doi thi tuy theo
bén tra hay bén nhan c¢6 16i ma xtr ly.

5/ Boi thuong tai san:



Tai san hop phéap gan vé6i dat duoc boi thuong thi dugc boi thudng,
néu khong thi tuy truong hop ma boi thudng hoic hoé tro tai san;
Nha ¢&: néu phai di chuyén chd ¢ thi giao dit & méi, nha ¢ tai khu téi
dinh cu hodac boi thuong bang tién theo don gid xay dung mdi do
UBND cép tinh ban hanh theo quy dinh cua Chinh phu;

Cong trinh ha tang ky thuat duoc boi thuong theo gia xay dung mai;
d6i v6i nha va cong trinh khéc thi theo gid tri hién c6 cong vdi tién hod
tro; nguoi lao dong bi ngling viéc do thu hoi dat thi duoc hudng tro
cap ngung viéc nhung khong qua 6 thang;

Cay trong,vat nuoi: cay hang nam dugc boi thuong theo san luong vu
thu hoach, cay lau nam theo gia tri hién c6; doi véi vat nuoi, theo
thiét hai do phai thu hoach sém .

6/ Chinh sach hé tro: bao gém hé tro di chuyén, hé tro 6n dinh doi s6ng
va 6n dinh san xuat, hd tro ngudidang & thué , hd trg khi thu héi dit cong
ich cap xa.

7/ Tai dinh cu:

Khu tdi dinh cu st dung chung cho nhi€u du dn, cé co s& ha tang
déng bo t6t hon hodc bang noi & ci;

Ho tro san xudt va doi song tai khu tdi dinh cu nhu vé san xudt nong
nghiép, tao 1ap nghé mai;

Chinh séch tdi dinh cu v6i mitc hd tro cao nhat cho du 4n dic biét do
Chinh phu quyét dinh.

8/ Té chitc thuc hién:

UBND cép tinh giao viéc thuc hién boi thuong cho Hoi dong boi
thudng cip huyén hoidc cho t6 chic phat trién quy dat. Hoi dong boi
thuong cip huyén do dai dién UBND cédp huyén lam Chu tich va
trong s6 thanh vién c6 ca ca chu dau tu lam uy vién thuong truc va
dai dién nhiing ho gia dinh bi thu hoi dat. Hoi dong giip UBND cap
huyén 1ap va thuc hién phuong dn boi thuong. Chi phuong dn boi
thuong khi thu hoi dat c6 lién quan dén 2 don vi hanh chinh céap
huyén tr& 1én hay clia du an do UBND cép tinh phé duyét thi méi
phai qua tham dinh do S& Tai chinh chu tri, hodc khi can thiét thi qua
Hoi dong thaim dinh do UBND cép tinh thanh lap. Cac S& Tai chinh,
K€ hoach & Pau tu, Xay dung,Quy hoach kién tric va Tai nguyén &
Moi trudng cé trach nhiém trong cong tac boi thuong theo chic niang
ctia minh.

UBND cép tinh c6 trach nhiém:

a/ Phé duyét hoac phan cap cho UBND cap huyén phé duyét phuong
an boi thuong;

b/ Ban hanh gia dat, gid boi thudng tai san, mic hod tro va bo tri tai
dinh cu;



¢/ Giai quyét khi€u nai t6 cdo theo thim quyén.
- UBND cap huyén c6 trach nhiém:
a/ Phé duyét phuong 4n boi thuong theo phan cip cua cap tinh;
b/Chi dao thuc hién du 4n dau tu xay dung khu tai dinh cu theo phan
cap cua cap tinh;
¢/ Giai quyét khi€u nai t6 cdo theo thim quyén.
- UBND cap xa c6 trach nhiém:
a/ Xac nhan dat dai, tai san bi thu hoi;
b/ HO tro cho viéc chi tra tién boi thudng va bd tri tai dinh cu.

- Cac Bo Tai chinh, K& hoach & Dau tu, Xay dung, Tai nguyén & Moi
truodng c6 trach nhiém huéng din, kiém tra viéc thuc hién chinh sdch
béi thudng theo thim quyén duoc giao.

2.3. Ddc diém cua chinh sdch thu hoi ddt Viét Nam

Qua no6i dung chu yéu néu O phan trén c6 thé rit ra céc diac diém co ban cua
chinh sach thu hoi dat Viét Nam hién nay nhu sau:

a/ Muc dich thu héi: bao gdm ca muc dich phat trién kinh t€ (Trung quoc cé
thé ché dat dai tuong tw nhu nudc ta nhung Ludt ciing chi cho phép trung
thu vi loi ich cong cong),

b/ Thu tuc thu hoi dat: thu tuc hanh chinh don thuén; cép thuc hién chu yéu
1a cap huyén; cdp xa tham gia coOng tc tra tién boi thuong;

¢/ Phuong thic béi thudng: bang tién, hd tro bo sung, tai dinh cu;

d/ Gia béi thudng dat: bang gia cac loai dat cu thé tai thoi diém c6 quyét
dinh thu hoi, do UBND cép tinh ban hanh trong giéi han chénh léch khong
qua 20% so véi khung gia dat do Chinh pha quy dinh;

e/ Co quan xu ly khiéu nai, t6 cdo: UBND cap huyén va cap tinh.

3. TRUNG THU DAT BAI TAI MOT SO QUOC GIA

Hoa ky

Hién phap Lién bang quy dinh chi c¢6 thong qua trinh tu phap luit cong
bang mdéi duoc trung dung dat dai cé boi thuong cong bang vi muc dich
cong cong. Chu thé trung dung 12 chinh quyén bang va do thi. Thu tuc trung
dung dat nhu sau: phuong 4n trung dung do thdm tra vién c6 du tu cich
tham tra; sau khi dugc bén ¢6 nhu cdu dit déng y thi tham tra vién ti€n hanh
diéu tra thuc dia va giao nop bdo cdo cho t6 chifc phu trach trung dung dat;
gidm sat vién cao cap xét duyét gia boi thudng néu trong bdo cdo; t6 chiic
trung dung dat bdo gid cho chi s& hitu dat va cac bén ¢6 quan hé quyén loi,
néu y ki€n khac nhau thi thuong lugng, n€u van khong théng nhat duge thi
chinh quyén va co quan hitu quan thi hanh cudng ché€ trung dung.

Tai Hoa Ky, chinh sach trung dung dat dai la cong cu chinh sach thong
dung dé kiém soat viéc st dung tai nguyén dat vi lgi ich chung ctia xa hoi,



nhu bao vé phong canh dep, da dang sinh hoc va cac luu vuc song nho, ciing
nhu khi cin tang thém tai san cong, chang han xay dung dirong x4, cong
vién... Chinh siach trung dung thuc hién dua vao toa an va boi thuong “
cong bang” cho chu s hitu tai san (dat dai).
Song hanh véi chinh sach trung dung dat dai con c6 chinh sach trung dung
thuc hién quy hoach, bat diu dp dung tai mot s6 bang tir thap ky 70 thé ky
20. Dua trén chinh sdch nay, khi cin diéu tiét viéc st dung dat dai cta tu
nhan dé nang cao stic khoé, an toan va phiic loi cia cong dong nhung anh
huodng rét it hoac hau nhu khong anh hudng dén quyén sd hitu tai san thi
chinh quyén bang dugc diing quyén canh sat, tic 1a thong qua trung dung
dé thuc hién quyén phat trién theo quy hoach. Trén 1y thuyét chinh sdch nay
c6 thé khic phuc van dé thi€u cong bang trong quy hoach nhung thu tuc
phiic tap, chi phi quan 1y cao nén it dugc ap dung trong thuc té.
Gid boi thuong dugc tinh todn theo gia thi truong thuan mua vira ban vao
ngdy trung dung dat. Pay 1a nhuoc diém 16n nhat vi gia d6 khong phan 4nh
gia tri tai san sau khi mua.

3.2 Anh
Luat phap nuéc Anh cho phép cac bo, chinh phu dia phuong, cong ty cap
nuGc, cong ty phat trién do thi méi...cé quyén trung dung dat dé€ thuc hién
nghiép vu ctia minh theo quy dinh cta phap luat. Gia boi thuong dat tinh
toan theo gia thi truong trude khi trung dung hoac khi bén trung dung chiém
hitu dat dai trén thuc té.
Sau thoi ky tai thiét va xay dung ram rd hau Thé€ chién II, tir thap ky 80 thé
ky 20 cac du an dau tu cong khong con may nén nhu cau trung dung dat
khong ddng ké, do d6 dé trdanh bién phdp cudng ché, cdc t6 chiic c6 quyén
trung dung phan 16n déu tim cdch hop tac thuong lugng véi cac chi s hitu
dat.

3.3 Dic
Nudc Dic dp dung nguyén tic uu tién vi loi ich cong cong trong st dung
dat, xem trung dung dat 1a bién phdp quan trong dé thuc hién k& hoach st
dung dat, phat trién do thi. Cha thé trung dung dit 1a chinh quyén dia
phuong va cac don vi chu tri xay dung theo quy dinh cua phap luat. Phap
luat quy dinh rat ngat nghéo vé muc dich va diéu kién trung dung vi dé6 la
bién phap mang tinh cudng ché, cin dé phong viéc lam dung. Tuy dé thuc
hién quy hoach thi chinh quyén co s& cé quyén trung dung, trung mua dat,
nhung trong thuc tién thi trudc khi quyét dinh doi bén da thuong luong thoa
thuan véi nhau.
Chinh phti quy dinh rét chi tiét tiéu chudn tinh todn mitc boi thudong. Gid boi
thuong 14y gid thi trudng lic chinh phu cong bé viéc trung dung 1am chuén
va do Hoi dong gidm dinh dat dai quyét dinh sau khi tién hanh diéu tra xem
xét. Phap luat cho phép dua khi€u nai d6i vdi quyét dinh d6 ra toa an. D€ dé



phong hién twong dau co, gid trung mua dat tai khu vuc tdi phat trién phai
khau trir phan gid bi nang cao tir khi thuc hién quy hoach. Déi véi dat nong
nghiép thi theo gia thi truong. Ngoai ra con cin boi thuong thém khi dat
nong nghiép bi chia cat dan dén céc thiét hai khiac cho cht s& hitu dit nhu
phai di duong vong tén xang dau, ton thoi gian, hoac phai lam lai cac bo
bao.

3.4 Nhadt
Luat trung dung dat dai cia Nhat ban hanh nam 1951 quy dinh viéc trung
dung dat c6 boi thudng dé xay dung cong trinh ha tdng trong yéu duoc phap
luat cho phép, chang han dudng x4, cong vién theo luat quy hoach do thi, dé
diéu, hé chita nudc theo luat song ngdi, cang bién theo luat cang bién...
Trinh tu trung dung nhu sau:1/ Xin phép trung dung; 2/ Pang ky dat dai va
cong trinh trong dién trung dung; 3/ Bén trung dung va bén bi trung dung
thuong luong thoa thuan; 4/ Trinh Hoi déng trung dung thim dinh; 5/ Ra
quyét dinh trung dung; 6/ Hoan tit trung dung.
Nhat chi trung dung dat khi giao dich dét dai thong thuong bi tré ngai va
phai dugc bo trudng xay dung hodac tri huyén cho phép khi thay phu hop loi
ich cong cong va hoi du dicu kién can thiét.
Viéc boi thudng thuc hién bang tién. Mitc boi thudng tinh todn tai thoi di€ém
cong bo trung dung, ¢6 diéu chinh cho phu hop véi bién dong gia trude lLic
ra quyét dinh trung dung. Noi dung boi thuong géom 5 loai nhu sau:1/ Boi
thuong thiét hai tai san theo gid thi truong; 2/ Boi thuong thiét hai thong
thuong khac do nguyén nhan trung dung; 3/ Boi thuong thiét hai do phai
song tach roi cong déng ban diu; 4/ Boi thuong thiét hai do phai chuyén
nghé; 5/ Boi thuong thiét hai do moéi truong kém di nhu ti€ng 6n, khi thai,
nudc thai...

3.5 Xin-ga-po
Trung dung dat 1a c6t 16i ctia chinh sach dat dai Xin-ga-po. Luat trung dung
dat dugc ban hanh nam 1966, sira doi b6 sung nam 1973, quy dinh moi du
an vi loi ich cong cong déu thuc hién trung dung dét chi khong duoc mua
dat. Can cut vao Luat nay, cac cong trinh ha tang, cong trinh quan su, Cuc
Phat trién nha & (HDB), Cong ty phét trién khu cong nghiép (JTC), Cuc Téi
phat trién do thi (URA), Cuc Cang khau Xin-ga-po déu trung dung dat dai
cho cac du an ctia minh.
Chinh phil quy dinh hét stc chi tiét trinh tu trung dung dit dé dé phong lam
quyén, diac biét doi véi dé xudt trung dung va xt 1y qud trinh trung dung
dat. BoO nganh Chinh phu va co quan phdp luat phai tién hanh di€u tra
nghién ctu day da, ching minh dugc tinh can thiét va tinh hop ly ctia du an
r6i dé xuat kien nghi dé Hoi dong thdm tra quy hoach thidm tra. Sau khi
dugc Hoi dong dong y thi by trudng phat trién quoc gia trinh chinh phu va



Thu tuéng phé chudn, tiép theo dé 1a cong bo thong tin cong khai trén cong
bao.
Gia boi thuong dat thi ldc dau chon gid thap hon trong gid thi trudng ngay
30-11-1973 va gi4 tai thoi diém trung dung. Nam 1985 Luat trung dung dat
dugc stra déi, quy dinh néu trung dung truéc 30-11-1987 thi dung gid ngay
30-11-1973, néu trung dung sau ngay doé thi dung gia ngay 1-1-1986. Thé
nhung dén l4n stra d6i Luat trung dung dat nam 1995 thi chi con quy dinh
theo gi4 thi trudng tai thoi diém trung dung dat!

3.6 Dai Loan
Luat Dat dai hién hanh danh phan cuéi ciing trong 5 phin cta Luat dé quy
dinh vé trung thu dat. Cling tuong tu nhu vay doi véi Luat thi hanh luat dat
dai. Dén nam 1978 Diéu l¢ trung thu dat dai dugc Tong thong ban hanh,
nam 1980 c6 bo sung stra doi. Dac biét Diéu 1é ¢6 riéng mot chuong gébm 7
Di€u vé huy bo trung thu.
Theo Luat, Nha nudc trung thu dat vi 1gi ich cong cong thudc cac nganh: 1/
Quoc phong; 2/ Giao thong; 3/ Cong dung; 4/ Thuy lgi; 5/ Vé sinh cong
cong va bao vé moi truong; 6/ Tru s& co quan Chinh phu, chinh quyén dia
phuong va cic cong trinh cong cong khac; 7/ Gido duc, hoc thuat va van
hod; 8/ Phic lgi xa hoi; 9/ Qudc doanh; 10/ Cac nganh khac theo quy dinh
cua phap luat.
Co quan chu quan cap huyén can ctt vao gia dat cong bd hang nam, cé
diéu chinh cho phu hop vdéi gid giao dich binh thudng tai thoi diém trung
thu dé x4c dinh gid boi thudng dat, r6i nop cho Hoi dong binh nghi gid dat
xem xét thim dinh. Ngoai boi thudng dat, con cac khoan béi thuong khac
nhu boéi thuong chi phi cai tao dat, t6n thit doanh nghiép, chi phi di
chuyén...
Trong truong hop tién boi thuong bi ton dong do bi tir choi ti€p nhan hoac
chua ¢6 nguoi nhan, thi phai nép vao tai khoan riéng trong kho bac, sau 15
nam ma van con ton dong thi sung cong quy.

3.7 Trung Quoc
Trung Qudc thi hanh ché€ do cong hitu xa hoi chl nghia vé dat dai, gom hai
dang: 1/ dat do thi thuoc s6 hitu nha nudc; 2/ dat nong thon va ngoai thanh,
ngoai thi thuoc s& hitu tap thé. Hién phdp lan stta d6i méGi nhat nam 2005
quy dinh:”Quoc gia do su can thiét vi loi ich cong cong, c6 thé can cit vao
phap luat ma trung thu hay trung dung dat dai va tra boi thuong”. Cac nha
lam luat giai thich ring trung thu ap dung doi véi dat thudc sé hitu tap thé
do phai chuyén quyén s& hitu tap thé sang s& hitu nha nudc, con trung dung
thi 4p dung doi vé6i dat thuoc s hitu nha nudc vi chi thay déi muc dich sir
dung dat ma thoi.
Luat Dat dai ra doi nam 1986, da qua nhiéu lan slta d6i b6 sung vao cic
nam 1988, 1998 va 2004, chia dat dai thanh dat nong dung, dat dung vao
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xay dung (kién thiét) va dat chua lgi dung. Luat quy dinh moi don vi va ca
nhan khi cin dat dai dé ti€n hanh xay dung thi phai cin cit vao phéap luat ma
xin su dung ddt thuoc so hitu nha nudc, trix truong hop xay dung xi nghiép
huong trdn, nha & nong thon, co sé ha tang va cong ich huong tran. Néu Nha
nuéc chap nhan dé nghi d6 thi trung dung dat thuoc s hitu nha nuéc dé
cung tng ( trong mot s6 truong hop thi goi 1a thu hoi quyén s dung ddt ),
khi khong c¢é hoac khong du loai dat nay thi trung thu dat thudc s hitu tap
thé dé€ chuyén doi thanh dat thudc so hitu nha nudc.

Trung Quoc rat coi trong viéc bao vé dat canh tac, dac biét la “’dat rudong co
ban” da duoc chinh quyén xdc dinh ding vao san xuat luong thuc, bong,
dau an, rau, hodc da c6 cong trinh thuy loi tot. Luat con quy dinh cu thé dat
rudng co ban phai chi€ém 80% trd 1én dit canh tac cia mdi tinh. Nguyén tac
bao vé dat canh tac 13 “chi€ém bao nhiéu, khian bdy nhiéu”, néu khong c6
diéu kién thi nop phi khai khan cho cép tinh dung dé khai hoang. CAm
khong duoc chi€m dung dat canh tac dé xay 10 gach, m6é ma hoic tu y xay
nha, dao lay dat cat, khai thac da, quang... Viéc trung thu cac dat sau day
phai duoc Qudc vu vién (Chinh phi) phé chuén: 1/ dat ruong co ban; 2/ dat
canh tac vuot qua 35 ha; 3/ dat khac vuot qua 70 ha. Trung thu cac dat khac
do chinh quyén cap tinh phé chudn rdi bdo cdo Qudc vu vién.

Chinh quyén dia phuong tir cAp huyén trd 1én c6 nhiém vu cong bo va to
chitc thuc hién viéc trung thu dat dai, roi cung tng dat thudc sé hitu nha
nudc cho cdc don vi kién thiét theo phuong thic xudt nhuong c6 thu tién.
Thé nhung, cdc dat xay dung sau day néu duoc chinh quyén cap huyén trd
lén phé chuén thi cung theo phuong thiic giao sit dung: 1/ dat co quan nha
nuGe va dat quan su; 2/ dat co sé ha tang do thi va su nghiép cong ich; 3/ dat
co sO ha tang trong diém dugc nha nuéc cham lo vé nang lugng, giao thong,
thay loi...; 4/ cac dat khac dugc van ban phap luat, hanh chinh cho phép.
Khi trung thu dét dai thi phai boi thuong theo hién trang st dung dat lic do.
Chi phi boi thuong bao gom tién boi thuong dat, tién trg gitp an cu tinh
theo s6 nhan khiu cua ho gia dinh va tién hoa mau. Tién bodi thudng dat
bang 6~10 14n, con tong s6 tién trg gitlp an cu t6i da khong qua 15 lan gid
tri trung binh san luong hang nam cua 3 nam trudc trung thu.

Doi vé6i dat thudc sé hitu nha nude, khi nhu cau dat vi loi ich cong cong
hoic dé cai tao cdc khu do thi cii da duoc cap cé tham quyén phé chuan thi
duoc thu hoi quyén sit dung ddt cé boi thuong. Khi d6 dé thu hoi dat buoc
phai di doi nha civia, vi vay nam 1991 Qudc vu vién ban hanh Diéu 1& quan
1y di doi nha ctra do thi, dén nam 2001 thi thay bang Diéu 1&é méi. Theo
Diéu 1¢ nay thi bén di doi phai boi thudng vé nha ctra cho bén bi di doi bang
tién tinh theo gid thi trudng hodc bing cich chuyén ddi tai san. Khong boi
thuong nha xay trai phép hoac nha tam da hét han.
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N6i chung, chinh quyén cac thanh pho 16n déu dua trén van ban phip quy
ctia nha nuéc dé ban hanh cic quy dinh, diéu 1¢ clia dia phuong vé trung thu
dat va di doi nha ctra.
Nhiéu hoc gia Trung Quéc cho rang thé ch€ va chinh sich trung thu dat
hién hanh ¢6 céc nhugc diém sau day:
1/ Khai niém chua 1o rang, nhu quy dinh trung thu 12 bién phap duy nhat dé
chuyén doi dat nong dung thanh dat xay dung; khong phan biét ro rang
trung thu vi lo1 ich cong cong véi vi loi ich khéc ;
2/ Trung thu dat tuy tién, khong cong bang, tao diéu kién dau co dat;
3/ Boi thuong khong hop 1y, loi ich thi cong dong dugc hudng nhung ganh
nang lai chi mot s6 it ngudi phai chiu;
4/ Khung phap 1y trung thu dit kém hoan thién, dan dén thi hanh tuy tién,
lam quyén;
5/ Chua cham lo ding mic cho cong tic an cu (ché &, doi s6ng, viéc lam...);
6/ Thi€éu bién phap giam sat tinh hinh st dung dat sau khi da trung thu, xem
trinh tu trung thu dat két thic khi da giao xong dat cho bén st dung méi.
Dé khic phuc cic nhuge di€ém ké trén, ho dé xudt mot loat giai phdp, chu
y€u la hoan thién khung phap ly va ap dung co ché thi truong. N6i chung ho
ddnh gid cao thé ché trung thu dt ctia Dai Loan va Hong Kong.

3.8 Phdp
Trong s6 cac nuéc phét trién, Phap 12 quoc gia c6 thé ché trung thu dat chi
ti€t va hoan chinh nhat, ma ho goi 1a trudt hitu vi lgi ich cong cong (
I’expro-
priation pour cause d’utilité publique ). So v6i cdc nudc nay, Phap ciling 1a
nuéc 4p dung khd rong rai thé ché dé6 méi khi chinh quyén chitng t6 dugc
du an ¢6 muc dich vi loi ich cong cong.
Céich mang Phdp nam 1789 trong Tuyén bé nhan quyén va dan quyén
trinh trong ghi nhan rang s& hitu tai san 12 mot quyén bat kha xam pham va
thiéng liéng, khong ai c6 thé bi 1ay di ngoai trir vi su can thiét cong cong
duoc phap luat xdc nhan va yéu cdu, va véi di€u kién cé su boi thuong cong
béang va tra trudc. Nguyén tac nay vé€ sau duoc moi qudc gia ¢6 nén kinh t&€
thi truong chap nhan dua vao Hién phap va dung lam co s& cho ché do trung
thu dat dai.
Chii: Sau nay Ludt Ddn su Phdp doi cum tir cdn thiét cong cong ( nécessité publique)
thanh loi ich cong cong ( utilité publique).
Luat truat hitu ddu tién dugc ban hanh nam 1810 dé ra céc nguyén tic van
con gia tri d€n bay gio, dac biét 1a viéc chia trinh tu ti€n hanh thanh hai giai
doan: giai doan hanh chinh 1am cdc cong viéc chudn bi cho truat hitu, va
giai doan tu phdp lién quan dén chuyén quyén s hitu. Luat nay duoc sua
d6i bé sung nhiéu 1an cho dén nam 1985. Tir 1977 thi cdc van ban phdp luat
va phdp quy ¢6 lién quan dugc hé thong hod thanh Phdp dién (Code) vé
Truat hitu.
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Tha tuc truét hitu bao gom céc budc nhu sau:

1/ Bén ¢6 nhu cau truat hitu vi loi ich cong cong ndp ho so du an cho tinh
trudng;

2/ Tinh truéng bo nhiém mot diéu tra vién hodc mot hoi déng diéu tra dé
tién hanh dié€u tra so bo, chi r6 d6i tuong va thoi han di€u tra ( khong it hon
15 ngay), thong bdo trén béo chi, cdch thic cong ching tim hiéu va néu y
kién vé ho so du 4n. Chi phi diéu tra do cht du 4n chiu. Diéu tra vién / Hoi
dong di€u tra, sau khi xem xét ddnh gid y kié€n cong chiing, nop bdo cdo két
qua diéu tra cho tinh trudng ;

3/ Tinh trudng thong bao két qua d6 cho chu du dn va toa an hanh chinh,
dong thoi cling gii dén tat ca cac xa phudng ¢6 diéu tra.

4/ Can ct vao két qua diéu tra va cham nhat 14 mot nam sau khi két thic
diéu tra so bo, tuy theo truong hop do luat dinh ma Thu tuéng, bo trudng
hay tinh trudng ra tuyén bd vé 1oi ich cong cong cua du dn. Tinh trudng ra
quyét dinh vé tinh kha nhuong ( cessibilité) cua cdc tai san cé trong danh
muc truat hitu va chuyén quyét dinh dé sang toa 4n;

Chii: Ludt khong dinh nghia ré rang thé nao la loi ich cong cong. Cé mot van ban phdp
quy ndi rang mot du dn chi dugc tuyén bo hop phdp vi loi ich cong cong khi viéc xam
pham vao tai sdan tu nhdn, chi phi tai chinh va cdc bdt tién xd hoi gdy ra la khong qud
miic so véi loi ich ma né dem lai. C6 vin bdn khdc bo sung thém la khong xam pham
qud mitc cd vao loi ich cong cong khdc

5/ Viéc chuyén giao tai san truat hitu c6 thé theo cdch thoa thuan, hodc
chdp hanh theo 1énh ctia quan toa. Khi 1énh di ra thi khong thay déi duogc
nita. Tuy chli s& hitu tr day khong duoc chuyén nhugng, thé chap tai san
hitu quan nhung vin duoc tiép tuc hudng 1gi, va chi chuyén giao tai san truit
hitu sau khi nhan dugc boi thuong.

6/ Cht du an thong bao miic boi thuong du kié€n va moi cac bén bi trut hitu
cho biét mic yéu cau boi thuong cta ho trong vong 15 ngay. Doi bén cé
thoi gian mot thdng dé xir 1y cdc bat dong, néu khong thong nhat duoc thi
muc boi thuong do quan toa truét hitu quyét dinh, cé xac dinh rdo khoan boi
thuong chinh, cac khoan boi thuong phu ( viéc lam, khoi phuc hang rao, di
chuyén, hoa mau, kinh doanh...) va néi 16 co s& tinh todn. C4c khoan boi
thuong phai trang trai day da cac thiét hai do trdat hitu gay ra, tinh theo gia
trong ngay ra lénh truat hitu.

Chu du an phai chiu chi phi xadc dinh boi thudng ctia quan toa truat hiru(nhu
moi chuyén vién dinh gid...).

Chii: Ludt 1810 giao viéc xdc dinh miic boi thuong cho toa dn; Ludt 1833 giao cho mot
hoi dong boi thdm dai dién cdc chii s hitu; Ludt 1935 giao cho mot uy ban trong tai do
mot thdm phdn lam chii tich va gom 2 cong chiic, 1 cong chiing vién va 1 dai dién chu so
hitu tu nhdn,; Ludt 1953giao cho mot quan toa duy nhdt, goi la quan toa trudt hitu.

7/ Trong thoi han mot thang sau khi nhan duoc tién boi thudng thi bén bi
truat hitu phai chuyén giao tai san va di chuyén ra khoi khu vuc trut hitu,
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néu qua han thi bi cudng ché. Néu chu du dn gap trd ngai trong viéc chi boi
thuong thi uy thac cho quy ton trit va uy thac ( la caisse des dépots et
consignations ) thuc hién chi tra theo luat dinh.

8/ Nhitng nguoi thudc dién tai dinh cu duoc huéng quyén wu tién sau day:

e thué & can ho trong chung cu gid vira phai ( HLM) thudc s& hitu nha
nudc;

e nguyén chi s& hitu nha & riéng duoc vay tién dé mua ngoi nha tuong
tu hoac mua dat thuoc khu vuc du an st dung dat truat hitu hay tai
khu vuc do thi hoa uu tién.

Trong cdc trudong hop trén, bén t6 chic tdi dinh cu phai dua ra it nhat hai
phuong 4n dé duong su chon lua.

9/ Ngoai quyén truat hitu, chinh quyén cdc do thi con duoc sir dung quyén
tién mai ( droit de préemption), tiic 1a quyén uu tién mua dat dai dé du trit
phat trién do6 thi theo quy hoach. Phdp dién Quy hoach do thi quy dinh rat
chi tiét vé quyén nay.

4 .CAN TIEP TUC HOAN THIEN CHINH SACH THU HOI PAT PO
THI NUOC TA

4.1 Nhuoc diém ciia chinh sdach thu hoi ddt hién hanh

Chinh sach thu héi dat nuGe ta duge ban hanh kip thoi va da cé nhiéu dong
gop cho cong cudc phét trién dat nuée. Chinh phti thudng xuyén bé sung,
stta d6i chinh sach nay cho hoan thién hon. Tuy vay chinh sach thu héi dat
clia nuée ta con c6 nhiéu nhuoc diém dem lai hau qua nghiém trong:

1/ hon 70% céac vu khiéu kién dong ngudi va kéo dai ¢6 nguyén nhan tir thu
hoi dat; doi séng va viéc lam cua nguoi thudc khu vuc thu hoi dit gap nhiéu
kho khan trudc, trong va sau khi thu hoi dat;

2/ hau hét cac du an dau tu xay dung trong do thi c6 ap dung phuong thic
thu hoi dat déu bi cham tién do thuc hién va tang chi phi dau tu do cong tac
dén bu giai phéng mat bang kéo dai;

3/ khau thuc hién d6 4n quy hoach do thi gap nhiéu tré ngai va tén kém lam
giam nang luc canh tranh cta do thi.

Nhin rong ra ca nudc, cac yéu kém trong thu hoi dat da gép phan lam tang
dang ké chi phi phét trién quoc gia, khién chi s6 ICOR khong ngiling ting
lén.

Dé ti€p tuc hoan thién chinh sach thu héi dat do thi, trudc hét cin phan tich
thau triét cac nhugc diém cua chinh sich hién hanh.

Phan gidi thiéu kinh nghiém céc nudc vé trung thu dit dai da nhan manh c6
cht y dén kinh nghiém Trung Qudc- nudc ¢ boi canh lich st gan giii véi
nudc ta, va cua nuéc Phap- nudc cé chinh sach trudt hitu tuong doi hoan
thién. Sau khi danh gid so sanh kinh nghiém ctia cic nuGc nay véi thuc tién
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nuéc ta, c6 thé néu lén cic nhuoc diém chli yéu cua chinh sdch thu héi dat
hién hanh clia nudc ta trén ba phuong dién quan diém, phap ly va t6 chic
thuc hién nhu sau:
1/ Vé quan diém

a. Thiéu cong bang
Quan diém hién tai d6i v6i thu hoi dat 1a Nha nude vi 1gi ich cong cong ma
bat buoc ngudi dang sir dung dat, chl yéu 1a nong dan, phai giao ndop quyén
str dung dat cing céc tai san gan vdi dat cho Nha nude va dugce boi thudng
thoa dang. Quan diém nay c6 han ché rit co ban 1a xem ngudi dang sir dung
dat chi 1a nhitng nguoi bi thiét hai, do d6 ho c6 thé hdi tai sao Nha nudc va
rat nhiéu ngudi khic duge hudng loi tir 1oi ich cong do chuyén déi muc dich
st dung dat con riéng ho lai phai chiu thiét hai? Nhu vay cé cong bing
khong? Du 1a dén b thoa ddng thi ciing 1a bi bat budc chit khong phai 1a tu
nguyén, huéng chi cac thiét hai vo hinh nhu tinh cam qué huong, cac xdo
tron quan hé xa hoi va su gan két cong déong hinh thanh tir lau doi v.v. thi
kh6 ma danh gia duoc.
Quan diém ndy ciing khong phit hop véi thuc tién cdch mang Viét Nam
trong 80 nam qua. Dudi su lanh dao cta giai cap cong nhan, giai cdp nong
dan da dau tranh kién cuong cho doc 1ap dan tdc va nguoi cay cé rudng, thé€
ma nay khi tr& thanh ngudi chu phat trién dat nudc thi mot bo phan khong
nho trong s6 ho lan lugt trd thanh nhitng ngudi bi thiét hai. Nhu vay la
khong cong bang.

b. Ldan lon khdi niém loi ich
Luat D4t dai hién hanh néi thu héi dat dé sir dung vao muc dich quoc
phong, an ninh, Igi ich quoc gia, 1gi ich cong cong. Thuc ra chi can néi suc
tich nhu cdc nude khéc rang thu hoi / trung thu/ truat hitu dat vi loi ich cong
cong la da ro rang. Thé nhung di€u quan trong 1a chi ¢c6 Nha nudc ta méi
con néi thém 1a vi muc dich phat trién kinh t&, du chi han ché trong viéc
phat trién cdc khu cong nghiép, khu cong nghé cao va khu kinh t€. Phat
trién cdc khu nhu vay dem lai ca loi ich cong va loi ich tu chit khong chi c6
loi ich cong! Nhu vay trong quan diém thu héi dat da c¢6 su 1an 16n nhat
dinh céc loi ich cong va tu, dé gay bat binh cho cdc d6i tuong bi thu hoi dat.
Tinh hinh nay da x4y ra khi nong dan duoc chinh mét thay cdc nha kinh
doanh bat dong san thu phan 16n gia tri gia ting khong 16 ciia dat sau phat
trién ma khong phai bo ra bao nhiéu cong stic.
2/ Vé phap ly

a. Thiéu thong nhdt giita Hién phdp va Ludt Ddt dai.
Vi thu hoi/ trung thu/trudt hitu xam pham dén quyén tai san cua cong dan,
von 12 co s& cta kinh t€ thi trudong, nén hau hét ciac nuéec déu quy dinh than
trong va chat ché vé phap ly dé dé phong dung sai hoac lam dung quyén luc.
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Diéu 4 Luat Dat dai nuéc ta dinh nghia thu hoi dat 1a viec Nha nudc ra
quyét dinh hanh chinh d€ thu lai quyén str dung dat hodc thu lai dat da giao.
Dinh nghia nay cho thay hai diéu: mét la, dat dai thudc sé hitu toan dan ma
Nha nudc 12 ngudi dai dién dé giao hoidc cho thué quyén sir dung, nay cin
dén thi Nha nudc thu hoéi lai dé dung; hai la, Nha nuée thu héi bing quyét
dinh hanh chinh.
Co sG cua quy dinh thu hoi dat trong Luat Dat dai 1a Diéu 23 trong Hién
phép. Diéu nay quy dinh rang: Trong trudng hop that can thiét vi 1y do quoc
phong, an ninh va vi lgi ich quéc gia, Nha nudc trung mua hoac trung dung
c6 boi thudng tai san ctia ca nhan hodc t6 chic theo thoi gia thi trudng. Thé
thitc trung mua, trung dung do luat dinh. Quy dinh nay chia dung nam diéu
quan trong sau day: mdt la, vi ly do quoc phong, an ninh va vi lgi ich quoc
gia, hai la, tuy c6 1y do nhung phai trong truong hop that can thiét, ba la,
trung mua, trung dung; bon la, c6 boi thudng theo thoi gid thi truong; ndam
la thé thitc do luat dinh. Doi chi€u cac quy dinh ctia Hién phép va clia Luat
bat dai thi thay c6 nhitng khéac biét nhu sau:

- Luat dung tir thu héi 12 d€ chitng t0 quyén s hitu toan dan doi véi dat

dai, nhung lai quén rang gan véi dat dai con ¢6 tai san tu nhan ma Nha

nudc chi c6 thé trung mua hodc trung dung chit khong duoc thu hoi;

- Luat dua thém logi ich cong cong va phat trién kinh t€ vao muc dich thu

héi dét so v6i quy dinh cua Hién phdp; Luat ciing khong da dong gi dén

quy dinh “ truong hop that can thiét” ghi trong Hién phap;

- Luat (Diéu 42) quy dinh boi thudong bang gia tri quyén st dung dat tai

thoi diém c6 quyét dinh thu héi nhung khong néi dén thoi gid thi trudng

nhu trong Hién phap. Con Nghi dinh 197/2004(Diéu 9) thi quy dinh cu

thé 1a bang gid dat theo muc dich dang sir dung tai thoi diém c6 quyét

dinh thu ho6i dat do UBND cap tinh cong bo theo quy dinh cua Chinh

phu; khong béi thuong theo gid dat s& duoc chuyén muc dich sir dung;

- Luat Dat dai tuy danh han Muc 4 Chuong II gém 8 Diéu ( tir Diéu 38

dén Diéu 45) néi vé cac nguyén tac thu hoi dat, nhung chinh Nghi dinh

197/2004 méi thuc su 12 van ban quy dinh thé thitc thu héi dat.

b. Ludt Ddt dai dinh nghia chua thod ddng vé boi thuong va ho tro
Luat Dat dai dinh nghia boi thuong 1a viéc Nha nudc tra lai gid tri quyén st
dung dat, con ho tro 1a viec Nha nudc gidp d& nguoi bi thu hoi dat. Con
Luat Dan su danh han Chuong XXI dé quy dinh vé trach nhiém bdi thudng
thiét hai ngoai hop dong theo nguyeén tac thiét hai phai duoc boi thudng toan
bo va kip thoi. Nhu vay hai Luat khac nhau 6 cho :

- Luat Dan su dinh nghia boi thuong 1a dén b thiét hai con Luat Dat dai
thi n6i 1a tra lai gid tri quyén st dung dét, trong khi khong c6 su vay mugn
nao ca!
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- Luat Dan su yéu cdu boi thudng toan bd con Luat Dat dai chia dén bu
thanh hai phan boi thudng va ho trg. Thuc ra noi dung hé tro theo Luat Dat
dai ciing chinh 12 noi dung boi thudng theo luat cdc nudc, tic 1a dé thuc
hién nghia vu do luat dinh, con néu goi 1a hé trg thi chi 1a su gitp dd, ban
on!(Piing ra nén ding tix tro gitip hodic gitip do, vi hé tro nghia la gip lan nhau!)

c. Thu hoi ddt theo thi tuc hanh chinh don thudn dé dan dén lam quyén
Thu hoi dat & nudc ta thuc hién theo quyét dinh hanh chinh, boi thuong theo
quy dinh hanh chinh va co quan hanh chinh xur 1y cdac khi€u nai. Nén hanh
chinh nuéc ta theo nguyén tic phan nganh va phan cip, nén hoat dong thu
hoi dat ¢6 su tham gia ctia nhi€u nganh, nhiéu cap. Su phan nganh 1a can
thi€t nhung doi hoi phai ¢6 su phoi hop tot, tuy cé nganh chlii quan nhung
chua c6 su phoi hgp cua nganh hitu quan nao dé thi viéc cling khé thanh,
tuy vay néu nganh chu quan dam chiu trach nhiém va ct dua trinh UBND ra
quyét dinh thi ciing xong! Su phan cép lai cang can thi€t dé cac chi truong,
quyét dinh hanh chinh sat véi thuc tién dia phuong. Tuy vay su phan cap chi
c6 hiéu qua néu di kem véi su gidm sat chat ché cua cap trén va cap thuc
hién ¢6 nguon nhan luc da trinh do thi hanh cac trach nhiém dugc phan cap.
Hai di¢u kién nay & nudc ta con kém hoan thién nén sy phan nganh, phan
cdp hanh chinh con nhiéu khe hé dé bi loi dung, nhat 1a trong Iinh vuc dat
dai.

Moi qudc gia, du c¢6 ché do dat dai thuoc s& hitu nha nuéc hay s& hitu tu
nhan, déu c¢6 nhu cau trung thu dat dai vi loi ich cong cong. Nhu vay chi
thé trung thu dit dai hién nhién 1a Nha nudc. Thé nhung Nha nudc 1a bo
mady rat to 16n va phic tap, nhiéu ting nic, vay trong tling trudng hop trung
thu cu thé ai 1a ngudi duoc uy quyén quyét dinh va t6 chitc thuc hién?

Theo Luat Pat dai nudc ta thi khi trung thu dat, cap tinh ra quyét dinh doi
vo6i t6 chifc con cdp huyén ra quyét dinh d6i véi ho gia dinh, cd nhan, cong
doéng dan cu (Piéu 44). Nhu vay, cha thé trung thu dugc x4c dinh tuy theo
doi tugng bi trung thu va dia giéi hanh chinh cta trung thu chit khong phu
thudc vao muc dich va quy mo trung thu, mat khic trong mot cudc trung thu
nhiéu khi phai hai cap chinh quyén ra quyét dinh! Trong trudng hop pham
vi trung thu bao quét nhi€u tinh, nhiéu huyén thi con can dén nhiéu cap tinh,
cap huyén nita ra quyét dinh! Tinh da nguyén trong viéc ra quyét dinh nhu
vay dé tao ra su khong théng nhét, ton kém chi phi giao dich.

3/ Vé t6 chitc thuc hién

Nghi dinh 197/2004 quy dinh UBND cap tinh giao viéc t6 chitc thuc hién
boi thuong, hd trg va tdi dinh cu cho Hoi dong boi thudng cap huyén hoac
cho T6 chic phat trién quy dat.

Nghi dinh quy dinh Hoi dong boi thuong c6 trach nhiém gitip UBND cap
huyén 1ap va t6 chic thuc hién phuong 4n bdi thudng, hé tro va tai dinh cu,
chiu trdch nhiém vé tinh chinh xéc, hop 1y cta s6 liéu ki€ém ké, tinh phdp 1y
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ctia dat dai, tai san dugc boi thuong (DPi¢u 40). Quy dinh nay c6 cac bat hop
ly sau day:

- Hoi déng lam viéc tap thé va quyét dinh theo da s6 thi chi hoat dong
theo phuong thitc hoi hop, cho nén khong thé 1ap phuong 4n va to
chtic, diéu hanh thuc hién phuong 4n bdi thudng, cang khong thé chiu
trach nhiém nay no. Hoi déng chi c6 thé gitdp thadm dinh phuong 4n
dén bu d€ UBND cép huyén hodc cép tinh ra quyét dinh va chiu trdch
nhiém vé quyét dinh do.

- Thanh vién Hoi dong la cac cong chic duoc diéu dong tam thoi kiém
nhiém khi c¢é viéc chit khong phai 1a nhitng nguoi chuyén nghiép, do
d6 khi méi vao viéc thi bd ngd, khi xong viéc thu dugc mot so kinh
nghiém thi khong can tich luy ching.

- Mau thuan véi Dicu 69 Luat Xay dung. Di¢u nay quy dinh: Viéc giai
phéng mat biang xay dung phai dugc lap thanh phuong an dugc thé
hién trong du 4an dau tu xay dung cong trinh va duoc phé duyét dong
thoi v6i du an. Vi vay Hoi dong boi thuong khong phai 1ap phuong an
boi thuong nita ma 1a 1ap ké” hoach boi thuong, du dn tii dinh cu va
t6 chiic thuc hién cac k& hoach va du 4n dé.

Con t6 chifc phét trién quy dat 1a t6 chic do UBND cép tinh thanh lap dé
thuc hién thu hoi dat va truc ti€p quan 1y quy dit da thu hoi nham thuc hién
quy hoach, k& hoach st dung dat khi chua ¢6 du 4n dau tu. Nhu vay day la
t6 chic su nghiép 1am dich vu cong do UBND cép tinh giao viéc. Mot t6
chitc chuyén nghiép nhu vay la rat t6t, c6 nguén nhan luc cang ngay cang
tich luj duoc nhiéu kinh nghiém. Déng ti€c d6 chua phai 12 mot doanh
nghiép hoat dong theo phuong thic nhan uy thac, vi vay bo may thi€u dong
luc hoat dong ¢6 hiéu qua , dé ndy sinh tham nhiing.

T6ém lai, chinh sach thu hoi dat do thi nuGe ta hién dang chia dung nhiéu
nhuoc diém rét co ban, gay nhiéu tré ngai cho cong cudc cong nghiép hod
va do thi hoa. Pa dén lic Nha nudc can quan tam hoan thién chinh sach
quan trong nay theo tu duy déi mdi.

5. PHUGNG HUGNG bOI MOI
CHINH SACH THU HOI BAT BO THI

5.1 Nguyén Iy doi moi

Qua két qua danh gia chinh sach thu hdi dat hién hanh c6 thé rit ra két luan
rang khong thé hoan thién né chi bang céch stra d6i, b6 sung thong thudng,
ma phai déi méi né toan dién vé ca quan diém, muc dich, pham vi, trinh tu
tha tuc va quan 1y thuc hién.
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Trudc tién, nén doi thu héi ddt thanh trung thu ddt , vi rang thu hoi chi 1a
viéc chu s& hitu thuc hién quyén dinh doat, ma chinh quyén lai 1a dai dién
chu s& hitu toan dan cho nén cé quyén thuc hién bang quyét dinh hanh
chinh; con trung thu 1a trong truong hop cén thiét Nha nudc thu hoi quyén
str dung dat, dong thoi ciling trung mua ca cac tai san thuoc chi sé hitu khac
gan lién véi dat. Trung thu 1a quyét dinh phap 1y bat budc phai chap hanh.
Trong bdi canh chinh tri ctia mot nuée xa hoi chu nghia do BPang Cong san
lanh dao nhu nuéc ta, trung thu ddt nén duoc dinh nghia la phuong thiic
dung quyén luc nha nuéc dé huy dong nhdn din dong gop nguon luc ddt
dai vi loi ich chung dé phat trién ddt nuéc. Dinh nghia nay néi lén rang:
- muc dich trung thu Ia vi loi ich chung;
- trung thu 12 bién phap bat buoc;
- nguoi trong dién trung thu 13 ngudi déng gbép vao phat trién, do d6
phai duoc hudng loi tir két qua phat trién;
- dat dai 1a ngudn lyc dung dé déng goép, vi vay phai dugc ddnh gid
cong bang vé gid tri tai san.

Chii:  Mdy nam gdn ddy cdc hoc gid Trung Quoéc thdo ludn nhiéu vé sdan quyén
(property right) ddt dai, tuong quan giita san quyén va quyén so hitu ddt dai, noi dung
ciia quyén sd hitu ddt dai v.v.dé lam sdng to cong tac qudn ly nha nuéc doi véi dat dai,
su vdn hanh cua thi truong ddt dai khi ddt dai thudc so hitu cong...

Tuy trung thu 1a bién phdp ding quyén luc nhung khong phai vi th€ ma
thodt ly co ché thi truong, nhat 1a co ché gid ca. Trén thi truong, gia ca
khong chi bi€u hién gia tri ma con phat ra nhitng tin hiéu vé quan hé cung
cdu, vé tinh hiéu qua cta st dung tai nguyén dat dai, gitp cho quyén luc cua
Nha nudc duogc st dung ding dan vi loi ich ciia dan va hop long dan.

bat dai 1a tai nguyén c6 han, nudc ta lai ¢6 ty 1é dét canh tac trén dau nguoi
kha thap, vi vay can hét stc han ché viéc trung thu dat canh tac, dac biét la
dat ruong mau md. Can rat than trong trong viéc chuyén déi dat nong
nghiép thanh dat xay dung, vi d6 1a qua trinh chuyén déi mot chiéu, néu
mac sai 1am thi rat kho stra chita.

5.2 Nguyén tdc co ban ctia chinh sdch thu hoi ddt

Dé quén triét cdc nguyén ly d6i mdi trinh bdy & trén, chinh sich thu hoi dat
cin tuan theo cdc nguyén tac nhu sau:

Nguyén tic thi nhat: Trung thu dat tiét kiém va hop 1y, bao vé dat canh tac.
Muoén vay phai 1ap quy hoach, k&€ hoach st dung diat mot cach bén viing,
ding quy trinh, bao quat toan cuc, khong chay theo loi ich thién can,”theo
nhiém ky”.

Nguyén tac thit hai: D6i xr cong bang v6i ngudi trong dién trung thu; hai
hoa ba loi ich: loi ich nha nudce, 1gi ich cua nguoi trong dién trung thu va 1gi
ich cua bén str dung dat sau trung thu.
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Nguyén tac thi ba: Trinh tu, thl tuc chat ché minh bach, ¢6 su tham gia
ctia cong dong; trach nhiém ca nhan rd rang; két hgp tha tuc hanh chinh véi
thu tuc tu phap; chi phi giao dich khong 16n.
Nguyén tac tha tu: Thuc hién kip thdi véi tinh chuyén nghiép cao. Nghiém
khac ché tai cdc vi pham tlir moi phia.
Dua vao cdc nguyén tac co ban néi trén, dudi day ching toi dé xuat phuong
huéng d6i méi mot s6 nodi dung quan trong cuia chinh sdch trung thu dat.
5.3 Muc dich trung thu ddt dai
Dbicéu 38 Luat Pat dai quy dinh 12 truong hop Nha nude thu hoi dat, cling
tc 1a quy dinh muc dich thu héi dat. Chidng toi cho rang cin phéan biét ranh
mach hai vai tro cua Nha nudc trong cac truong hop nay:

- vai trd quan ly nha nuéc vé dat dai trong truong hop thi 1; trong

truong hop nay Nha nudc dung quyén trung thu dat dai;
- vai tro dai dién s hitu toan dan vé dat dai trong cédc trudng hop con
lai; trong céac truong hop nay Nha nude dung quyén thu héi dat dai.

Quyén trung thu dugc quy dinh trong Hién phap, dugc thuc hién bang thi
tuc phap ly. Quyén thu hoi dat dugc quy dinh trong Luat Dan su va Luat
Dat dai, 12 mot trong s6 cdc quyén cuiia bén chuyén nhuogng/ cho thué quyén
str dung dat dai. Quyén thu héi dat duoc thuc hién bang thi tuc hanh chinh.
Loi ich chung phdt trién quoc gia phdi la muc dich duy nhdt cua trung
thu ddt dai. Loi ich chung bao gom loi ich quoc gia, trong d6 c6 nhu cau
quéc phong an ninh, va lgi ich cong cong, trong d6 c6 nhu cau dat dai dé
thuc hién quy hoach do thi.

Chii:  Chiing t6i dé xudt dung tir [1loi ich chungl)(tiéng Phdp: utilité générale) vi cé
thé bao qudt cd loi ich quoéc gia (utilité nationale) va loi ich cong cong (utilité publique).
Cdc nudc chi can ndéi loi ich cong cong la di nghia, nhung ¢ nudc ta loi ich nay lai
thuong duoc hiéu la loi ich ciia mot cong dong hay mot khu vuc han ché’

Thuc ra, vin dé 1a xdc dinh noi ham cu thé cta lgi ich chung phdt trién
quoc gia chit khong don gian dua vao tu ngit. Luat Trung thu dat dai s€ quy
dinh chi tiét van dé nay. Mot s6 Luat khdc, chang han Luat Quy hoach Do
thi, Luat Tai nguyén nuéc, Luat Pudng bo...cling ¢ thé ¢6 nhiing diéu vé
trung thu dat dai.

Khong thé dua phét trién kinh t€ vao muc dich trung thu dat. Dat dai can dé
phat trién khu cong nghiép, khu cong nghé cao, khu kinh t€ duogc trung thu
vi muc dich phat trién do thi theo quy hoach, vi céc khu 4y khong thé van
hanh néu khong gin vé6i do thi hién c6 hodc sé thanh lap.

5.4 Thu tuc trung thu ddt dai

1/ Quyét dinh va 1énh trung thu

Sau khi xem xét chap nhan dé xudt ctia bén c6 nhu cau dat dai vi loi ich
chung, cép chinh quyén c6 thim quyén ra quyét dinh trung thu, ti€p theo do
cép toa an c6 thdm quyén can ct vao quyét dinh trung thu dé ra 1énh trung
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thu. Cap chinh quyén c6 thdim quyén t6 chic thuc hién trung thu bing cich
st dung dich vu cuta cac chuyén gia tu van chuyén nghiép.

2/ C4c chu thé trong trung thu

Trong trung thu dat dai c¢6 ba cha thé 1a chli thé dé xudt yéu cau trung thu,
chii thé quyét dinh trung thu va chi thé t6 chic thuc hién trung thu.

Chu thé dé xuat trung thu 13 cht ddu tu cdc du dn vi loi ich chung va chinh
quyén do thi khi can chudn bi sdn dat dai dé thuc hién phét trién do thi theo
quy hoach.

D6i v6i du 4n két cau ha ting dic biét quan trong do Thi tuéng phé chuin
va du 4n bao quét nhiéu tinh, chu thé ra quyét dinh trung thu 12 Bo trudng
Bo Tai nguyén va Moi trudng, chi thé ra Iénh trung thu 1a mot thdm phén
chuyén trach ctia Toa an Téi cao.

D6i v6i cac du an khédc, cha thé ra quyét dinh 1a Chu tich UBND cap tinh,
chti thé ra lénh trung thu 1a tham phdn chuyén trach ctia toa dn cap tinh.

Chu thé t6 chic thuc hién trung thu 13 Chi tich UBND cap huyén.

5.5 Boi thuong

Boi thuong la khau then chot va rat phic tap trong trung thu dat dai. Tai
day chi néu Ién nhitng nguyén tic chi yéu.

Nguyén tic thit nhat: Quyén st dung dét cia nguoi khong phai 1a chu sG
hitu (Diéu 194 Luat Dan su) dugc cong nhan 1a tai san dé duoc dén bu cing
vGi cdc tai san khdc gan lién vdéi dat.

Nguyén tac thit hai: Thiét hai phai duoc boi thudng toan bo va kip thoi. Cac
bén c6 thé thoa thuan vé mic boi thudng bing tién, bang hién vat hoic thuc
hién mot cong viéc, phuong thic boi thudng mot 1an hodc nhiéu lan, trir
truong hop phap luat c6 quy dinh khac (Diéu 605 Luat Dan su). Néu khong
thoa thuan s& do thdm phan chuyén trach quyét dinh.

Boi thuong toan bo trong trung thu dat dai bao gdbm boi thuong gia tri tai
san hién hitu theo thoi gid khi cé 1énh trung thu; boi thuong chi phi tai dinh
cu; boi thudng ton that viec 1am, kinh doanh; b dip t6n that vé tinh than
néu cé (ton gido tin ngudng v.v...); bdi thuong cho nhitng ngudi c6 quyén
loi lién d6i; bu dip mot phan loi ich do phét trién dat dai bi trung thu dem
lai.

Nguyén tac thit ba: Tra tién boi thuong truc ti€p qua kho bac nha nuéc,
trong thoi han do luat dinh ma khong ¢é nguoi nhan thi uy thac kho bac luu
git.

Nguyén tac thit tu: Cdc tranh chdp khi€u nai khong hoa giai dugc thi van
phai chdp hanh lénh trung thu, dong thoi chuyén sang toad an xét xtr (Diéu
605 Luat Dan su).
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6. PHAN TICH PEST DOI VOI PHUONG HUONG bOI MOI
CHINH SACH THU HOI PAT

Ngay nay ngudi ta thudng dung phuong phap phan tich PEST dé ddnh gid
mot chinh sach méi hinh thanh. Phan tich PEST danh gia tic dong/hiéu qua
cua chinh sach trén 4 mat: chinh tri (Politic), kinh t€ (Economic), xa hoi
(Social) va cong nghé ( Technological). Sau
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