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KHAI NIEM VA SY CAN THIET CUA THU HOI DAT VNG PHY CAN
OE DAU GIA QUYEN SU DUNG DAT THUC HIEN DU AN

NGUYEN QUANG THANH *

Tém tit: Thu hoi dat dé phat trién kinh té vi loi ich quoc gia, loi ich céng cong la mot trong
nhitng gidi phdp 16m gop phan tin dung gid tri ma dat dai mang lai @é phat trién kinh té-xa héi cia
nhiéu dia phwong trén ca mede. Ché dinh vé thu hoi ddt ciing dan dwoc hoan thién qua nhitng lan
sita doi, bé sung Ludt Pat dai. Hién nay, bén canh cdc quy dinh vé thu hoi dat néi chung ma cdc
van ban truée day da quy dinh, Ludt Pat dai nam 2013 con ghi nhdn van dé thu hoi ddt ving phu
can dé ddu gid quyén sir dung ddt thuce hién dy dan. Bai viét tdp trung phdn tich, lam ré néi ham cia
khdi niém “thu hoi dat vung phu cdn’”, lam ro mot 5o Ii thuyét tié'p cdn cing nhu sy can thiét cia
quy dinh phdp lugt vé thu hoi ddt vimg phu cdn dé dau gia quyén sir dung dat thiee hién dw dn theo
Ludt Ddt dai nam 2013.
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THE CONCEPT AND NECESSITY FOR ADJACENT LAND ACQUISITION TO AUCTION
LAND USE RIGHT FOR PROJECT IMPLEMENTATION

Abstract: Land acquisition for economic development for the sake of the nation and the public
interest has been one of the major solutions contributing to the utilization of values that land brings to
the socio-economic development of many areas across the country. Legal provisions on land
acquisition have been improved through the amendment and supplementation of the Land Law.
Currently, in addition to the provisions on land acquisition in general in previous documents, the
Land Law 2013 also recognizes the issue of land acquisition in the vicinity to auction land use right
for project implementation. This paper focuses on analysing the content of the concept "adjacent land
acquisition”, clarifying some theories as well as the necessity for legal provisions in accordance with
the Land Law 2013.
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1. Khai niém thu hdi dit ving phu c¢dn  hod cic quy dinh vé thu hoi dat 1a diéu

Ké tir khi dugc ban hanh cho dén nay, khong thé phu nhan, bdi 1€ mot mat day la

Luat Dét dai dong vai trd quan trong trong
qué trinh thé ché hod chii truong, chinh sach
ctia Pang vé van dé dat dai, trong d6 co quy
dinh vé thu hoi dat. Su can thiét cua viéc luat
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bién phap phép |i nhim bao vé quyén so hiru
toan dan vé dat dai do Nha nudc théng nhat
quan Ii; mit khac, qua trinh thu hdi dét c6
anh huong nhiéu phuong dién dén quyén va
loi ich hop phap ctia ba nhém chit thé co ban
1a: Nha nuéc, chu dau tu va nguoi st dung
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dat c6 dét bi thu hdi. Khoan 5 Diéu 4 Luat
Diét dai ndm 2003 quy dinh: “Thu hoi dat la
viéc Nha nuede ra quyét dinh hanh chinh dé
thu lai quyén s dung dat hodc thu lai dat
da giao cho 16 chirc, uy ban nhan dan x4,
phuong, thi tran qudn i theo quy dinh ciia
Ludt nay”. Pén Luat Pit dai nam 2013,
dinh nghia nay da c6 su thay d6i nhat dinh.
Theo d6, khoan 11 Piéu 3 ghi nhan: “Nhd
nuée thu héi dat la viéc Nha nwée quyét
dinh thu lai quyén su dung dat cua nguoi
dwoc Nha nwde trao quyén s dung ddt
hodc thu lai dat cia nguoi sw dung dat vi
pham phadp ludt vé dat dai”.

Tir cac dinh nghia trén cho thiy, thu hoi
dat 13 qua trinh nguoc lai so vdi cac hoat
dong khac trong ndi dung quan li nha nude vé
dat dai 1a giao dit hay cho thué dat.) Pidu
nay sé lam phat sinh hau qua phap Ii 1a cham
dut quan hé phap luat vé st dung dét cia to
chuc, c4d nhan, ho gia dinh dugc Nha nudce
giao dét, cho thué dat hoic dugc cong nhan
quyén st dung dat. Chinh vi thé, thong qua
hoat dong thu hoi dat, co quan nha nudc co6
thdm quyén c6 thé dat duoc hai muc dich sau:
1) bao vé quyén so hitu toan dan vé dat dai
trudc nhitng hanh vi vi pham phap luat dat
dai c6 kha ning lam giam gia tri ciia dat; 2)
thu hoi dat 1a phuong thirc dic luc trong qua
trinh diéu phdi dat dai cia Nha nudc nham
luan chuyén dat dai vao nhimg chii thé c¢6 nhu
cau str dung dat thuc sy, tir d6 gop phan nang

cao gié trj cua dét, thyc hién von hoé dat dai.®

(1). Cac ngi dung cu thé cua cong tic quan |i nha
nu6e vé dat dai duge quy dinh cu thé tai Didu 6 Luat
Dit dai ndm 2003 va Piéu 22 Luat Dt dai nim 2013.
(2). Xem thém: Nguyén Quang Thanh, “Anh huong
ctia thu hodi dat di voi von hoa dit dai tai Viét Nam”,
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Bén canh viéc stra d6i, bd sung cho phu
hop voi doi hoi cua thuc tién vé cdng tac thu
hdi dét, bdi thuong, hd tro, tai dinh cu, Luat
Pit dai nam 2013 ¢6 quy dinh méi nhim
gitip cho co quan quan |f nha nudc vé dat dai
c6 thé chu dong hon trong qué trinh diéu
phéi déat dai d6 13 quy dinh vé “thu hdi dat
vung phu can”. Trén thyc té, da co nhiéu dy
an xay dung, md rong cac cong trinh két cdu
ha tang, chinh trang d6 thi phai quy hoach va
t6 chirc thu hdi ca viung phu can dé dau gia
quyén su dung dat. biéu nay mot mat tao
ngudn lyc tai chinh dé tai dau tu cho cac dy
an khac dong thoi gop phan phat huy hiéu
qua tdi wu ngué)n luc dat dai phuc vu cho
muc tiéu phét trién kinh té, xa hoi tai dia
phuong. Tuy nhién, phap luat hién hanh
cling chi dung lai ¢ nhitng quy dinh mang
tinh nguyén tic, kha chung chung va khong
dua ra dinh nghia truc tiép thé nao 1a thu hdi
dat ving phu can.®

Theo Tu dién Tiéng Viét, “ving” dugc
hiéu 13 phan dét dai hodc khong gian twong
ddi rong, c6 nhiing dic diém nhat dinh vé ty
nhién hodc xi hoi nham phan biét vdi cac
phan khac ¢ xung quanh.(4) Trong khi d6, tinh
tr “phu can” dugc dinh nghia 1a “khu vuc gén

sat chung quanh”(s) hodc “& sat ngay bén”.©

Tap chi Déan chi va phdp ludt, sb chuyén d& thang
2/2017, tr. 3 - 8.

(3). Luat Pat dai nim 2013, van dé thu hdi dat ving
phu can duoc dé cap tai cac didu 39, 40, 146.

(4). Vién Ngon ngit hoc, Tir dién Tiéng Viét, Nxb.
Hong Durc, Ha Noi, 2016, tr. 1436.

(5). B Gido duc va DPao tao - Trung tam Ngon ngir
va van hoa Viét Nam, Bai nir dién tiéng Viét, Nxb.
Vin hoa thong tin, Ha Noi, 1998, tr. 1346.

(6). Nguyén Lan, Tir dién tir va ngit Viét - Nam, Nxb.
Thanh phé H Chi Minh, 1998, tr. 1463.
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Ngoai ra, tac gia Hoang Phé giai thich rd hon
tir phu can c6 nghia 1a “khu vuc gan sat xung
quanh khu vuc duoc néi dén”.”) Tir nhitng 1i
giai néu trén, c6 thé dinh nghia: “Ving phu
can 1a phan dién tich dit dai ndm lién ké
chung quanh hodc toa lac sat ngay bén canh
cta dy an thu hoi dat”. Nhu vdy, khi chwa c6
giai thich chinh thic nao, c6 thé két hop giira
khai niém “thu hoi dat” noéi chung va khai
niém “ving phu cin” dé hiéu mot cach khai
quat nhu sau: “Thu hdi dat ving phu can la
viéc co quan nha nudc c6 tham quyén thu lai
quyén str dung dat ctia nguoi duoc Nha nudc
trao quyén st dung dat dbi voi phan dién tich
dat nhit dinh xung quanh cac du an ha téng
ki thuat, xay dung, chinh trang khu do6 thi,
khu dan cu nong thon theo quy hoach va ké
hoach st dung dat dé ddu gia quyén sir dung
dat thyc hién dy 4n nha o, thwong mai, dich
VU, san xuit, kinh doanh”.

Luat Pat dai nam 2013 quy dinh, phan
dat ving phu can can thu hdi phai duoc xac
dinh cu thé trong ké hoach st dung dat cap
tinh va cép huyén (cac diéu 39, 40). Ngoai
ra, Ludt cling x4c dinh cu thé loai du an cho
phép thu hoi dit ving phu can. Cu thé,
khoan 3 Diéu 146 quy dinh, khi thuc hién
cac du an ha tﬁng ki thuat, xay dung, chinh
trang khu do6 thi, khu dan cu ndng thon, Nha
nuéc dugc phép chi dong thu hdi dat, bao
gom dién tich dat dé xay dung cong trinh két
ciu ha ting va phan dat ving phu can theo
quy hoach, ké hoach sir dung dat. Tir cach
hiéu khai quat nhu trén, c6 thé nhan théy, thu
hdi dat ving phu cén khéac véi thu hdi dat noi
chung ¢ mét sb dic trung co ban sau day:

(7). Vién Ngbn ngir hoc, tldd, tr. 999.
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Mot la thu hdi dat ving phu cin theo quy
dinh phap luat hién hanh dugc ap dung trong
truong hop thuc hién du 4n ha ting ki thuat,
xdy dung, chinh trang khu d6 thi, khu dan cu
néng thon. Trong khi d6, thu hdi dat dé phat
trién kinh té-xa hoi vi loi ich quc gia, cong
cong (Piéu 62 Luat Pit dai nam 2013) lai
dugc thuc hién trong nhiéu trudng hop khac
nhau nhu: du 4n xay dung khu cong nghiép,
khu ché xuat, khu céng nghé cao, khu kinh
té; du 4an xay dung tru s& co quan nha nudc,
td chire chinh tri, td chirc chinh tri-x3 hdi. ..
N6i cach khac, pham vi thuc hién thu hoi dat
ving phu cin hep hon so voi thu hoi dat dé
phat trién kinh té-x3 hoi vi loi ich quéc gia,
cong cong.

Hai I thu hoi dat ving phu can duoc co
quan nha nuéc c6 tham quyén chu dong tién
hanh theo quy hoach va ké hoach st dung
dat. Tr day c6 thé suy luan rang, & Viét Nam
néu nhu thu hoi dat vi myc dich phét trién
kinh té-xa hoi vi loi ich qubc gia, cong cong,
phap luat Viét Nam van duy tri song song
hai co ché 1a thu hdi dat theo du 4n va thu
hdi dat theo quy hoach, ké hoach str dung dat
thi thu hoi dat ving phu can dugc thuc hién
theo co ché duy nhat 13 thu hdi theo quy
hoach, ké hoach.

Ba |a phuong thtc giao dat dbi véi cac
du an c6 thuc hién thu hoi dat vung phu can
duogc phap luat quy dinh cu thé 1a théng qua
dau gia quyén sir dung dat dé cac nha dau tu
¢6 thé thuc hién cac loai du 4n nha &, thuong
mai, dich vy, san xuét, kinh doanh.

Bén la muc dich chu yéu va co ban nhat
khi thuc hién thu hoi dit ving phu can dé
dau gia quyén st dung dat thyc hién du an 1a
gop phan chinh trang, phat trién dong bo ha
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tang ki thuat, ha tang xa hoi phuc vu cho nhu
cau cong nghiép hoa, hién dai hoa va do thi hoé.

2. Co s6 1i ludn cia viéc thu hdi dat
ving phu cin dé diu gia quyén sir dung
dat thuc hién du an

Qua nghién ctru cho thiy hién nay van
chwa c6 thuat ngit phap If quic té twong tng
véi ndi ham cua thu hoi dat vung phu can
dugc quy dinh trong phap luat Viét Nam. Vi
18 d6, dé thay rd loi ich ciing nhu gia tri kinh
té tir quy dinh phap luat vé thu hodi dat ving
phu cén, can thiét phai c6 dugc hé thong Ii
thuyét chat ché, lam nén tang ving chic dé
luan giai cac van dé co lién quan dén quy
dinh v& thu hoi dat vung phu cén nay.

2.1. Quan diém vé sé hitu va phdan phéi
dat dai

C. Méc va Ph. Ang-ghen la nhitng ngudi
khéo ctru sau sic vé sy phat sinh, phat trién
cac quan hé dat dai trong lich sir phat trién &
cac qudc gia phuong Tay. Pong thoi, nhiing
ban thao kinh té dugc C.Mac viét trong giai
doan tir ndm 1857 - 1859 da cho thdy 6ng tim
hiéu sy phat sinh ctia nén san xuat tu ban chu
nghia dya trén cac quan hé s hitu dat dai.®
Dbi véi hudng tiép can theo quan diém cua C.
Mac va Ph. Ang-ghen vé s¢ hitu ciing nhu
phén phdi, c6 thé nhén thay, tuy khong dé cap
mot cach truc tiép vé ndi dung thu hdi dét
ving phu can, giai phong mat bang nhung
day lai 1a co so nén tang dé xay dung quy
dinh, chinh sach phép luat dét dai & Viét Nam.

V& van dé so hitu, theo C. Mac, so hitu
la quan hé gita con nguoi voi con ngudi

(8). Vi Vian Phuic va Tran Thi Minh Chau (ddng chu
bién), S¢ hitu, quan i va sir dung ddt dai trong phat
trién nén kinh té thi truong dinh hwong xa héi chi
nghia, Nxb. Chinh tri quéc gia, Ha N¢i, 2017, tr. 62.
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trong viéc chiém hitu tur lidu san xuat va cua
cai vat chat duogc tao nén tir nhiing tu li€u
san xuat do®. bay 1a quan h¢ xa hoi mang
tinh lich st cu thé ma trong tic phdm “Su
khén cung cua triét hoc” C. Mac di néu:
“Trong méi thoi dai lich sit, quyén s¢ hitu
da phat trién mot cach khéc nhau va trong
mot loat quan hé xda hoi hoan toan khac
nhau”.% Do do, c6 thé khéng dinh, s¢ hiru
thé hién ban chat clia ché do xa h¢i nhét
dinh(“) va viéc xac dinh mot loai tai san
thudc vé s hitu ciia cha thé nao 1a “gdc” dé
giai quyét cac quan hé phap li tiép theo mot
cach thuén loi va hop li. Dat dai khong chi 1a
mot loai tai san ma con la tai nguyén thién
nhién quy gia dbi voi con nguoi trén nhidu
phuong dién."® Cung véi tién vén, sirc lao
dong clia con ngudi, dat dai ngay nay con trd
thanh mot loai “vén” dic biét, 1a yéu té dau
vao khong thé thiéu trong hau hét cac hoat
dong san xudt, kinh doanh.

Viét Nam 1a qudc gia dang trong thoi ki
qua do 1én chu nghia xa hoi, 1a thoi Ki “sinh
dé 1au dai va dau don”."® Déi voi van dé dat

(9). Xem thém: Vii Van Phic, Vin dé s¢ hitu trong
nén kinh té qud @ lén chi nghia xa hoi 6 nwée ta,
https://dangcongsan.vn/kinh-te/van-de-so-huu-trong-
nen-kinh-te-qua-do-len-chu-nghia-xa-hoi-o-nuoc-ta-
567463.html, truy cap 11/5/2021.

(10). C.Mac - Ang-ghen, Toan tdp (tap 4), Nxb.
Chinh tri quéc gia, Ha Noi, 1995, tr. 234.

(11). Nguyén Clc, 20 nam déi méi va sw hinh thanh
thé ché kinh té thi truong dinh hwong xda hoi chu
nghia, Nxb. Li luin chinh tri, Ha N6i, 2005, tr. 147.
(12). Wang Chenguang and Zhang Xianhu,
Introduction to Chinese Law, Sweet & Maxwell Asia,
Hong Kong, 1997, p. 544.

(13). Nguy@én Trong Chuén, Pham Vin Puc va Ho Sy
Quy, Nhitng quan diém co ban ciia C.Mac - Ph.4ng-
ghen - V.I. L&-nin vé chi nghia xa héi va thoi Ki qua
dg, Nxb. Chinh trj quc gia, Ha Noi, 1997, tr. 155.
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dai, dé phu hop v6i dinh hudng con dudng
di lIén chu nghia xa hoi, Pang va Nha nudc
ta kién dinh voi1 viéc xac 1ap va thuc hién ché
d6 cong hitu (public ownership) ddi voi dat
dai, trong d6 Nha nuoc la dai dién chu s&
hitu va thdng nhat quan Ii. Véi vai tro dai
dién chu s¢ hitu, Nha nudc c6 tham quyén
giao dat, cho thué dat, cong nhin quyén sir
dung dit. Do d6, trong trudng hop Nha nudc
can str dung dat vao muc dich cong ich, Nha
nude s& tién hanh thu hdi dat da giao, cho
thué va thuc hién chinh sach bdi thuong, hd
trg, tai dinh cu. Pay 1a diém khac biét giita
Viét Nam voi cac qudc gia cong nhan quyén
tur hiru vé dat dai.*”

Vé van dé phan phdi, Ii luan vé phéan
phéi dong vai tro khong nho trong kinh té
chinh tri va lién quan dén nhiéu linh vuc
hoat dong nhu kinh té, xd hoi, van hoa...
Ban chat ctia quan hé phan phdi 1a quan hé
kinh té giita con nguoi v6i con nguoi trong
viéc phan chia cac ngudn lyc phat trién trong
qua trinh san xuat xa hoi va tai san xudt xa
héi vi muc ti€u phat trién kinh té-xa hoi. Co
thé nhan thay, trong qua trinh tai san xuat xa
hoi, san xuat - phan phdi - trao doi - tiéu
ding 13 bon khau co ban gitp tao nén chu
trinh 1ién tuc, khép kin. Chinh vi vay, voi tu
cach 1a khau trung gian két ndi gitta san xuét
va tiéu dung, phan phdi giit hai chirc ning
quan trong 1a phan phdi cho tiéu dung san
xudt va phan phdi cho tiéu ding ca nhan.
Trong d6, phan phdi cho tiéu dung san xuét
1a diéu kién quyét dinh bao dam cac yéu td
dau vao cho san xuét. D6 1a sy phéan phdi tu

(14). Xem thém: Phan Trung Hién, Nhiing diéu can biét
vé boi thuong, hé tro, tai dinh cw khi Nha nuoc thu
hoi dat, Nxb. Chinh tri qudc gia, Ha Noi, 2014, tr. 14.
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liéu san xuét, stc lao dong xa hdi vao cac
nganh, linh vuc san xuat va cac ving kinh té
khac nhau.®™ Xét dusi goc do thu hai, phan
phéi la mét mdt can ban ciia quan h¢ san
xuét. Ph.Ang-ghen cho ring, trén nhitng nét
chu yéu cta nd, sy phan phdi ludn 1a két qua
tat nhién ctia nhitng quan hé san xuét va trao
d6i trong mot xa hoi nhat dinh. Do d6, mdi
phuong thirc san xuat déu co quy luat phan
phdi cia cai vat chat phu hop véi nd. Co so
ctiia quan hé phan phéi 13 quan hé s hiru vé
te liéu san xudt va quan hé trao ddi hoat
dong cho nhau. Su bién dbi lich sir cta luc
luong san xuat va quan hé san xuét kéo theo
su bién ddi ciia quan hé phan phdi. Chinh vi
vdy, moi hinh thai phan phdi déu mat di
cung luc véi phuong thirc san xuét nhat dinh
tuong L'rng.(16)

Vé mbi quan hé giita s¢ hitu v6i phan
phéi, & tAm vi mo, mbi quan h¢ gitra s& hitru
va phan phéi co lién quan tryc tiép dén vai
tro ctia Nha nudc. Trude day, trong co ché
ké hoach hoa tap trung, viéc phan bd cac
ngudn lyc san xuat va phan phéi lai thu nhap
qudc dan do Nha nudc thyc hién théng qua
cic ké hoach mang tinh ménh lénh. Tuy
nhién, trong co ché thi truong c6 sy quan |i
ctia Nha nudc, vai tro cia chu thé nay trong
quan hé phan phdi phai c6 nhirng thay d6i co
ban dé phu hgp hon. Pac bi¢t, trong qua
trinh phan phdi cac ngudn lyc san xuat, Nha

(15). Hoc vién Chinh tri qudc gia H5 Chi Minh, Gi4o
trinh Kinh té chinh tri Méc - Lé-nin vé thoi Ki qud dé
lén chit nghia xd héi ¢ Viét Nam, Nxb. Chinh tri qudc
gia, Ha N¢i, 2002, tr. 164.

(16). Vii Thanh Son (Chu bién), Phdn phéi binh ding
cdc nguon lyc kinh té - Tiép cdn \i ludn va thuc tién &
mét s6 quéc gia, Nxb. Chinh tri qudc gia, Ha Noi,
2014, tr. 21, 22.
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nuée phai Iya chon cach thiac phu hop dé
phan bd cac ngudn luc ndy theo muc tiéu
phat trién d3 duoc hoach dinh.(ﬂ) Trong do,
ddi voi nguén luc dat dai, Nha nudc cin cd
cach thirc phan phéi sao cho téi wu hoa gia
tri tir dat dap Gmg yéu cau phat trién kinh té-
x4 hoi cua dat nude cling nhu phuc vy dugc
loi ich cho ca cong dé)ng x4 hoi.

2.2. Quan diém vé cin bang loi ich khi
Nha nwée thu hoi dat

Khi ban luan vé van d¢ thu hoi dat, bdi
thuong, hd trg, tai dinh cu, mot trong nhiing
ndi dung ludn thu hut sy quan tdm cia cac
nha nghién cuu chinh 1a 1gi ich ma cac chu
thé tham gia mudn dat duoc. Nhiing l¢i ich
nay dugc thé hién trén nhiéu phuwong dién
nhu: vét chat - tinh than, ngin han - dai han,
kinh té - xd hoi... Tuy nhién, trung tim cia
cudc tranh luan nay luon 1a van dé giai quyét
hai hoa gitta loi ich cong cong va lgi ich ca
nhan ciia nguoi dan ¢ dat bi thu hdi. Theo
quan diém cta tac gia Phan Trung Hién, cin
bang lgi ich 1a viéc thong qua cac chinh
sach, quy dinh phap luadt ma Nha nudc giai
quyét hai hod dugc mdi quan hé giita loi ich
cong cong va lgi ich chinh ddng cia nhiing
nguoi c6 dat bi thu hoi. Dong thoi, bao vé loi
ich cho ca hai bén co6 thé dugc xem la
nguyén tic t6i uu can phai quan tim khi ban
hanh chinh sach, phéap luét c6 lién quan.®®
“Céan bang” & day la trang thai |i twong ma

(17). Nguyén Ké Tuén (Chu bién), Vin dé s¢ hitu
trong nén kinh té thi truong dinh hwéng xd héi chi
nghia ¢ Viét Nam, Nxb. Chinh tri qudc gia, Ha Noi,
2010, tr. 89.

(18). Phan Trung Hién, “Phap luat vé& dén bu va giai
phong mit bang & Viét Nam - Can bang giita lgi ich
Nha nudc va lgi ich nguoi dan”, Tap chi khoa hoc
Pai hoc Can Tho, s6 10/2008, tr. 109 - 117.
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Nha nude mong mudn dat dén khi thuc hién
thu hodi dat, giai phong mit bang nhung lai
rat it khi thuc hién duge mot cach tuyét dbi.*®

Bén canh d6, mot cau hoi dat ra la: Tai
sao can phai can bang gitta loi ich cong cong
va loi ich ctia nhimg nguoi co dat bi thu hoi
khi Nha nudc thu hdi dat? Theo quan diém
cua tac gia Catherine Farvacque va Patrick
McAuslan vé nguyén tic can bang loi ich
trong qué trinh x4y dung cac thé ché va cong
cu phuc vu cho viéc quan li, van hanh thi
truong dat d6 thi, nguyén tic nay dé cap sy
can thiét phai ra soat va cai cach cac thé ché,
cong cu dé viéc thuc thi trén thuc té khong
con xay ra tinh trang thién vi d6i véi ngudi
nghéo d6 thi.®® Pé lam duoc didu do, cac co
quan trung wong va chinh quyén dia phuong
can ddy manh viéc giai phong dat dai dé phat
trién do thi, tao thuan lgi cho viéc mua lai
quyén so hiru dat dai, mo rong loi ich cia
cac dich vu va tién ich do thi...(21) Dua trén
quan diém nay, tac gia cho rang, can cé su
cdng bang trong qua trinh phan phdi nguon
luc dét dai, phai vira dam bao duogc loi ich
qudc gia, cong cong nhung ciing khéng quén
quan tam thiét thyc dén doi séng nguoi dan
trong khu vuc c¢6 dat bi thu hoéi. Bai 18, khi
thyc hién thu hoi dét, giai phong mat bang,

(19). Phan Trung Hien, The Law of Compulsory
Acquisition of Land - Striking a Balance between
Public and Private Interests in the United Kingdom
and Viet Nam, VDM, Verlag Dr. Muller, Germany,
2009, p. 40.

(20). Catherine Farvacque and Patrick McAuslan,
Reforming Urban Land Polocies and Institutions in
Developing Countries, The World Bank, Washington,
D.C., 1992, p. 88.

(21). Catherine Farvacque and Patrick McAuslan,
Reforming Urban Land Polocies and Institutions in
Developing Countries, tldd, p. 88 - 89.

TAP CHI LUAT HOC SO 3/2021



Nha nudc dang ding trén hai tu cach, vira 1a
chu thé quan If moi mit cua doi sdng xa hoi
ddng thoi 1a chu thé thu nhan dat dai dé thuc
hién cac cong trinh chung. Vi vdy, néu Nha
nuée khong xay dung dugc hé théng chinh
sach, phap luat can bang duoc loi ich giita
cac chu thé tham gia tit yéu s& dan dén mau
thudn, tranh chap.
Ngoai ra, vi€c can béng loi ich khi Nha nudce
thu hoi dat con mang lai mot s6 ¥ nghia nhu:
Mot la giup xéc dinh ro vi tri, trach
nhiém cla cdc co quan nha nudc trong viéc
diéu tiét loi ich. Nha nuée, nha dau tu 1a
nhimg chu thé chu dong thuc hién du an
nhung loi ich huéng dén lai khong hé giéng
nhau. Thong qua cac co quan nha nudc co
tham quyén, Nha nudc phai 1a cha thé dimg
O vi tri “trong tai” dam bdo cho su can br:ing
loi ich vi sy phat trién chung ctia cong dong.
Hai la can bang loi ich gitta cac chil thé
nhim bao dam cho qué trinh phat trién bén
vitng. Bai toan can bang dit ra cho Nha nudc
khong chi ¢ viéc lam sao dam bao dugc loi
ich giita ba nhom chu thé co ban 1a Nha nudc,
nha du tur va nguoi dan c6 dat bi thu hdi ma
con quan tdm dén sy can bang cta hai yéu t6
16m 1 kinh té va van hod, xa hoi, méi truong.
Giai quyét duoc bai toan cén bang thir hai
khong chi bat dau khi thuc hién thu hoi dat,
giai phong mit bang ma con phai chi ¥ ngay
tir khi 1ap quy hoach, ké hoach sir dung dt.
Ba la can bang loi ich khi Nha nudc thu
hdi dat nhim goép phan han ché khiéu nai,
khiéu kién va phét sinh “diém néng” vé dat
dai. Thyc té cho thdy, trude day nhitng dy an
thu hoi dat vi muyc dich phat trién kinh té ma
khéng chia s¢ loi ich mot cach cong bang
thuong dan dén phét sinh tim |i trong nguoi
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dan 1a nha dau tu “lay” dat coa nguoi dan
lam du an, sau khi hoan thién co s& ha téng
s& “ban” lai dat d6 va thu vé loi nhuin gip
nhiéu 1an so véi s tién bdi thuong ma ho
nhan dugc. Do d6, xay dung co ché, chinh
sach co su can béng vé loi ich khi Nha nuée
thu hoéi dat ciing duoc xem 1a bién phap kha
thi gitp han ché tinh trang trén.

2.3. Quan diém vé dong bé hoa ha ting
ki thuat

Két cdu ha tang phat trién 12 mot trong
nhimng diéu kién tién d& dé thuc day phat
trién kinh té-xa hoi 6 mdi qudc gia. Tai Viét
Nam, qudc gia dang thuc hién qua trinh
chuyén d6i manh m& mé hinh ting truong,
tai cAu tric nén kinh té, ting cudng thu hut
dau tu nuéc ngoai thi viéc xay dung hé
théng két cAu ha tﬁng déng b0, hién dai s€ la
yéu td quan trong dé nang cao hiéu qua, sitrc
canh tranh cta nén kinh té trong giai doan
hién nay. Trong Béo cdo dénh gia két qua
thuc hién nhiém vu phét trién kinh té-xa hoi
5 nam 2011 - 2015 va phuong huéng, nhiém
vu phat trién kinh t& x3 hoi 5 nam 2016 -
2020 tai Pai hoi dai biéu toan quéc lan thu
XII cua Pang da néu lén thyc trang: “Hé
thong két cdu ha tang kinh té - xd hdi con
nhiéu mat han ché, chia déng bo, hiéu qua
két noi va chdt lwong chwa cao. Quy hoach
két cau ha td‘ng, nhat 1a & cac do thi I6m
chira ddp tng yéu cau”.

C6 thé nhan thay, Viét Nam 1a dit nudc
6 toc d6 d6 thi hoa ting nhanh va qué trinh
phat trién ha tang d6 thi ludn 1a van d& cap
thiét chua duoc giai quyét triét dé. Theo
quan diém cua tac gia Pham Hung Cuong,
d6 thi tdt can hé théng ha tﬁng tbt va nguoc
lai, hé thong ha ting d6 thi khong thé t6t néu
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ban than cu trac do thi bat loi. Cong tac quy
hoach phai duogc nhdn manh hon nita dén
quy hoach cAu trac do thi, qua trinh thuc
hién phai tudn tha cic nguyén tic dam bao
phat trién khung ha tang theo ciu trac do thi,
tir 6 mé6i co thé hi vong mot do thi duoc
phat trién tot va ha tang ¢ co s hoan thanh
tbt vai tro ctia minh.?? Kinh nghiém maot )
qubc gia cho thdy, trong qua trinh quy
hoach, xay dung va phat trién d6 thi, viéc to
chtrc khong gian séng cho con ngudi yéu
ciu phai déng bo ca vé ha tﬁng ki thuat va
ha tang x4 hoi. Viéc dap tng cac nhu cau ha
tang ki thuat 13 nhu cau thiét yéu can duoc
quan tdm. Van dé nay da dugc Singapore
thyc hién kha tot khi ma cac khu chirc ning
d6 thi dugc lién két bai hé thong giao thong
cong cong va dudng cao tdc; khu cong
nghiép duoc xay dung va phan bd & ving
ngoai vi, cach xa khu do thi tap trung dong
ngudi; mang ludi giao thong duoc trién
khai thyc hién ¢ hau khap. Voi viéc hinh
thanh hé thong ha tang ki thudt nhu vay s&
cho phép céc khu d6 thi dugc két ndi manh
mé voi nhau, tao diéu kién thac diy phat
trién kinh t€, xa hoi va thu hat dau tu vao
cac khu cong nghiép.m)

Tur kinh nghiém quy hoach ctua Singapore
cho thdy, Viét Nam can phai c6 nhitng budc
di dung din va co tam nhin chién lugc dé
phat trién bén viing d6 thi. Trong nhiéu nim

(22). Pham Hung Cudng, Quy hoach hé thong ha
tang ki thudt dé thi dé phat trién bén ving,
https://www.tapchikientruc.com.vn/chuyen-muc/quy-
hoach-he-thong-ha-tang-ky-thuat-do-thi-de-phat-
trien-ben-vung.html, ngay 10/5/2021.

(23). Nguyén Xuan Hinh, “Quy hoach céng trinh ha
tang xd hoi - Co so hinh thanh cdu tric do thi bén
vitng”, Tap chi Kién triic, s6 2/2017, tr. 58 - 63.

60

qua, Pang da c6 nhitng dong thai tich cuc
bang viéc ban hanh nhiéu vin ban mang tinh
dinh hudng, chi dao sau sat vi¢c hoan thi¢n
dong bo két cdu ha tang. Chang han, Nghi
quyét s6 13-NQ/TW ngay 16/01/2012 cua
Ho6i nghi lan thir 4 Ban chdp hanh Trung
wong Pang khod XI vé xdy dung hé théng
két cdu ha ting dong bd nham dua nudc ta
co ban tro thanh nudc cong nghiép theo
huéng hién dai vao nam 2020 da xac dinh
muc tiéu 1&: “Tdp trung huy déng moi nguon
lwe dé dau tw gidi quyét co ban nhiing tic
nghén, qua tai, buc xuc va tung buoc hinh
thanh hé thong két cau ha tang kinh té, xd
héi twong doi dong bé véi mot sé cong trinh
hién dai, bao dam cho phat trién nhanh va
bén vitng, ting cwong héi nhdp quéc té...”.
Tiép tuc giit vimg quan diém nay, trong cac
chu truong, chinh sach 16n ma Nghi quyét s6
05/NQ-TW ngay 01/11/2016 tai Hoi nghi
lan thir tw Ban Chap hanh Trung wong Dang
khod XII vé mot sé chu trwong, chinh sach
16n nham tiép tuc d6i mdi mod hinh ting
truong, nang cao chat luong ting trudng,
nang suét lao dong, stic canh tranh cia nén
kinh té cling da nhdn manh viéc tiép tuc
phat trién két cdu ha ting kinh té-xd hoi
déng bd, hién dai. Bén canh do, déy manh
thuc hién cac dy 4n dau tu theo hinh thic
d6i tac cong - tu, bao dam tinh cong khai,
minh bach; ¢6 co ché giam sat, quan li va st
dung hiéu qua vdén dau tu d6i véi ting du
an. Tap trung von dau tu cong va cac ngudn
von dau tu khac dé thuc hién mot s6 dy an
dau tu ha tang trong diém va tai cac ving
kinh té trong diém cia dat nudc.

Vé phia Nha nudc, ngay 07/02/2017,
Thu tudéng Chinh phu da ki ban hanh Dé an
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“Chinh sach phat trién déng bd két ciu ha
tang, gin phat trién két ciu ha ting trong
nuéc véi mang ludi ha ting trong cac lién
két khu vyc”. Theo d6, phan d4u hinh thanh
khung két ndi ha ting theo chwong trinh tong
thé két ndi ASEAN, dic biét 13 ha taing giao
thong, dong thoi két ndi dwoc mot cach
tuong d6i dong bo mang ha tang trong nudc
voi khung ha téng két ndi khu vuc ASEAN,
nhat 13 cac tuyén truc chinh thudc cac hanh
lang Pong - Tay. Xay dung dong bo ha ting
giao thong trong nudc, gin két chién lugc
phat trién giita cic nganh nham phat trién
van tai da phuong thuc, dua Viét Nam trd
thanh cira ngd két ndi Péng Nam A t6i An
Do Duong. Hai hod hod mdt bude can ban
vé cac chinh sach thuong mai, du tu va xuat
nhap canh véi cac qubc gia trong khu vuc
dam bao giao thuong thuan lgi, nang cao
hiéu qua dau tu két cau ha ting noéi chung va
ha tﬁng két ndi khu vuc noi riéng.

Tir su khai quat cac hé thong Ii thuyét
trén cho thiy, cac quy dinh vé thu hoi dat
ving phu can dé dau gia quyén sir dung dat
thuc hién du an khong phai 1a gidi phép tinh
thé, ddi pho trong xu thé phat trién hién nay.
Nguoc lai, ddy 1a phuong thirc téi wu hoa
ngudn luc dat dai dya trén nén tang Ii thuyét
kinh dién cia C. Mac va V.I. Lé-nin vé van
d@é s hiru va phan phdi, vé doi hoi can c6 sy
can bang loi ich trong qua trinh sir dung dat
dai ciing nhu yéu cdu dong bd hoé ha tang ki
thut trude nhu cau thu hat dau tu, hoi nhap
va phat trién kinh té dat nuéc. Hé thong Ii
thuyét trén co ¥ nghia rat 16n trong qué trinh
hoach dinh chinh sach, xay dung quy dinh
phap luat dé thyc hién thu hdi dat ving phu
can trong thoi gian toi.
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3. Sw cin thiét thu hoi dat ving phu
can dé diu gia quyén sir dung dit the hién
du an

Trong bdi canh qué trinh cong nghiép
ho4, hién dai hod va d6 thi hod dién ra manh
mé ¢ Viét Nam hién nay, nhu cau thuc hién
cac loai du an c6 st dung dat tang cao la
diéu khong thé tranh khoi. Tuy nhién, dién
tich dat 12 hiru han va khong phai lac nao
cling ¢6 quy dat “sach” sin c6 dé nha dau tu
trién khai ngay dy an. Piéu nay vo hinh
trung da 1am giam di st hit ddi voi nhimg
ngudi mudén dau tu vao dia phuong nhét
dinh. Vi vdy, qua nghién ciru cho thdy, thu
h6i dat ving phu cin dé ddu gia quyén st
dung dat thuc hién du an nha ¢, thuong mai,
dich vu, san xuat, kinh doanh thyc su can
thiét trén cac phwong dién chii yéu sau day:

3.1. Nhu cau tgo quy dat sach thu hit
ddu tw

Thu hoi déat va gii phong mit bang 1a
mot trong nhiing khau tién dé dé thuc hién
du 4n.®” Néu nhu khau nay duge lam tt tir
trudc, tao duoc “dat sach” sén c6 thi nha dau
tu s& thuc hién dy 4n dung tién do, gitp cho
du 4n mang lai hi¢u qua cao, tiét kiém thoi
gian, han ché rai ro va tranh tinh trang chi
phi tang cao so véi du toan.®® Nhu vay, voi

(24). Nguyén Quang Thanh, “Thu héi dat ving phu
can dé diu gia quyén str dung dét thuc hién du 4an
theo Luat DAt dai nim 2013”, Tap chi Nha nudc va
phdp ludt, s 4(348)/2017, tr. 60.

(25). Trong qua trinh thu hdi dét, giai phong mit
bang, chu dau tu phai d6i dién voi nhidu rai ro dén tir
nhiéu phia ma nha dau tu kho co thé chu dong duoc
nhu: sy hop tac cua ngudi dan c6 dat bi thu hoi, to
chirc 1am nhiém vu bdi thudong giai phong mit bang,
co ché giai quyét tir chinh quyén dia phuong... Diéu
nay lam cho chu dau tu khong thé du liéu hét moi tinh
hudng c6 thé xay ra, thoi gian thuc hién du an co thé
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quy dinh hi¢n hanh cho phép Nha nudc chu
dong thu hdi dit, bao gdm dat dé xdy dung
cong trinh két cau ha ting va dat ving phu
can theo quy hoach va ké hoach st dung dat
khi thuc hién cac du an ha tﬁng ki thuat, xay
dung, chinh trang khu d6 thi da gitp cho
viéc tao ra quy d4t sach cang thuan loi hon,
viéc thu hut dau tu trong va ngoai nude ciing
trd nén dé dang hon.

Mit khéc, khi strc hit dau tu tir cac quy
dét sach duoc tao ra tir hoat dong thu hdi dat
vung phu can, giai phong mit bang cang 16n
s& 14 tién dé thuan loi dé tiép tuc quy hoach,
dau gia quyén sir dung dét thuc hién du an,
tao ra mdi truong dau tu ning dong, gop
phan thuc hién cdc muc tiéu phat trién kinh
té-x4 hoi, on dinh tinh hinh an ninh chinh tri
tai dia phuong.(ZG) Bén canh d6, v6i phuong
thirc giao dét c¢6 thu tién str dung dét va cho
thué dat thong qua dau gid quyén st dung
dat ving phu can con cho phép chinh quyén
dia phuong dat duoc nhiéu muc dich. Bén
canh viéc du gia quyén st dung dit co thé
gitip loai trir kha ning gian 1an vé gid nho co
dugc tinh canh tranh cong khai trong qua
trinh tra gia thi day con la phuong thic huy

kéo dai hon so vé6i du kién dan dén cham tré ké hoach
kinh doanh... Xem thém: Lé Van Son, Han ché, khé
khan trong céng tac giai phéng mdt bang, trong: Ki
yéu Hoi thao: “Xdc dinh khé khan va dé xudt gidi
phdp khi thu hoi dat thue hién dw an dau tw xdy dung
trén dia ban Thanh phé Can Tho”, Khoa Luat Dai
hoc Céan Tho - S& Khoa hoc va Cong nghé Thanh phé
Can Tho, 2013, tr. 58.

(26). Phan Trung Hién, Bdo cdo tong hop két qud
khoa hoc va cong nghé dé tai: Nghién ciru gidi quyét
nhitng khé khan trong gidi phéng mdt bang khi thuc
hién cdc dw an dau tw xdy dung trén dia ban Thanh
phé Can Tho, S6 Khoa hoc va Cong nghé - Trudng
Dai hoc Can Tho, Can Tho, 2013, tr. 58.
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dong tai chinh tir quy dat cho ngén sach nha
nuoc mdt cach hiéu qua. Tuy nhién, diéu
dang quan tdm hon 13 viéc chinh quyén dja
phuong c6 diéu kién dé lya chon nha dau tu
c6 kha ning dam bao yéu cau vé ki thuat
cling nhu tién d6 thuc hién du 4n. Song song
v6i d6, diém i khoan 1 Diéu 64 Luat Dét dai
nim 2013 quy dinh chi déu tu duoc gia han
su dung 24 thang va phai ndp cho Nha nudc
khoan tién tuong tng v&i mirc tién sir dung
dat, tién thué dat doi véi thoi gian cham tién
do thuc hién du an trong thoi gian nay; hét
thoi han duoc gia han ma chu dau tu van
chua dua dat vao st dung thi Nha nudc thu
hoi dat ma khong boi thudng vé dat va tai san
gan lién v6i dat, trir truong hop do bat kha
khang. Quy dinh nay da phan nao khic phuc
dugc tinh trang “6m dat”, «
dua duoc bién phap ché tai cu thé hon so véi

chay du 4n” vi da

trude déy.(27) Ngoai ra, quy dinh nay cung vdi
hoat dong dau gia quyén s dung dat vung
phu can sé& gitip cho chinh quyén dia phuong
lya chon dugc nha dau tu c6 du diéu kién vé
tai chinh, ki thuat va quan trong hon hét 1a
nhu ciu su dung dét thuc su ctia nha dau tu.

3.2. Nhu cau chinh trang do thi, han ché
nha “siéu mong”, “siéu méo”

Qua trinh d6 thi hoa la nhitng qua trinh
phat trién dan cai vao nhau vé& cac mit kinh
té, xa hoi, van hod khong gian sinh ton, nd
con gén lién véi su tién bd khoa hoc-ki thuat,
cong nghé va nhing yéu cau vé an ninh,
quéc phong. Lénin timg cho rang: “... dan
cw néng thén chuyén vao thanh phé la mét
hién twong tién bé... thanh phé 14 trung tam

(27). Phan Trung Hién, Nhitng diéu can biét vé boi
thuong, hé tro, tai dinh cu khi Nha nude thu hoi dat,
sdd, tr. 75.
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sinh hoat kinh té-xd hoi-chinh tri va tinh
than cia nhdn dan va la dong lyc chinh tri
ctia su tién bé » (28) Tuy nhién, néu nhu viée
phat trién nguoc quy luat (d6 thi hod kéo
theo cdng nghiép hod), khi d6 quy hoach xay
dung va phat trién d6 thi yéu kém s& khién
cho hé thdng d6 thi phat sinh nhimng van dé
tidu cuc vé giao thong, nudce thai, di dan tu
do va cc van dé an sinh xa hoi khac. Piéu
nay da va dang dién ra tai Viét Nam trong
su6t nhiéu nim qua, thé hién trén mot sb
phuong dién sau:

Van dé tbc d6 do thi hoa dién ra nhanh
chong. Bit ddu tir nhimg ndm 90 cua thé ki
XX, cac d6 thi Viét Nam c6 xu hudng phat
trién manh dan, trude d6 ca nudec méi co
khoang 500 db thi thi dén nam 2013, ca nudc
da c6 khoang 726 d6 thi. Ti 1€ d6 thi hoa dat
khoang 32%. Bén canh do, theo tinh todn cua
Vién Konrad Adenaur (Cong hoa Lién bang
Puc) tai Viét Nam, dan s6 do thi duoc dy
doan dén nam 2020 1a 70.840.000 ngudi.?®
Tai liéu ctia Ngan hang Thé giéi con dua ra
nhan dinh rang: xét dén toc do do thi hoé ting
nhanh & Viét Nam trong thoi gian gan day,
Lién Hop qubc da du bao dén nam 2040, dan
s d6 thi tai Viét Nam s& vuot qué dan sb
nong thon.CY Néu dung nhu dy béo trén, kha
ndng xay ra mot cuc khung hoang doé thi ¢

(28). bam Trung Phuong, Pé thi Viét Nam, Bo xay
dung - Chuong trinh KC.11, Ha N¢6i, 1995, tr. 7-8.
(29). Xem thém: Nguyén Hong Thuc, Mot sé goi mo
vé Ii lugn kién triic & Viét Nam hién nay, http://kien
trucvietnam.org.vn/mot-so-goi-mo-ve-ly-luan-kien-
truc-o-viet-nam-hien-nay/, truy cap 11/5/2021.

(30). Ngan hang Thé gioi, Pdnh gic dé thi Viét Nam -
Bdo cdo hé tro ki thugt, Ha Noi, 2011, tr. 6,
http://documentsl.worldbank.org/curated/en/7101514
68322138349/pdf/669160ESWOWHITO0hoaOo0Viet
ONamOOTVO0.pdf, truy cap 11/5/2021.
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nudce ta la co thé bai sy ton tai cta ba nghich
li trong qua trinh d6 thi hod ¢ Viét Nam la:
1) d6 thi hod xay ra trudc cong nghiép hod;
2) ha tang ki thuat di sau lan séng lao dong
nhdp cu; 3) thon tinh dit vanh dai xanh
ngoai vi dé lién tuc banh truong do thi.(sl)
Bén canh do, tai cac do thi 1on, su xuét
hién tran lan cta céc cong trinh “siéu mong”,
“siéu méo” da lam bién dang bd mat do thi,
gdy anh hudong dén canh quan khu vue.®?
Mot cau hoi ma du luan ban khoan 1a tai sao
mdi 1an d6 thi 16n mé duong, tham chi duong
chwa thanh hinh, d xuat hién nhitng ngdi nha
c6 hinh thu ki di? Theo TS. Pham Si Liém -
Ph6 Chu tich Tong hoi Xay dung Viét Nam,
mot trong nhitng nguyén nhan chinh din dén
hién tuong nay la do khau gidai phéng mat
bang chua dugc thuc hién mot cach triét dé
ngay tir khau 1ap quy hoach chi tiét hai bén
tuyén duong, thiét ké do thi. Piéu nay dan
dén tinh trang sau giai phong mit bang, dién
tich dét con lai ciia nhiéu manh dat khong du
didu kién xay dung.®®. Ngoai ra, PGS.TS.
Nguyén Vin Hung - Nguyén Hiéu truong
Truong Pai hoc Xay dung cho rang, su xuat
hién cia nha “si€u moéng”, “siéu méo” & cac
d6 thi 16n thé hién su yéu kém, tri tré va
thiéu trach nhiém trong cong tac lap quy

(31). Xem thém: Nguyén Dinh Bdng (chu bién),
Quan |i ddt dai ¢ Viét Nam (1945-2010), Nxb. Chinh
tri qudc gia - Sy that, Ha Noi, 2012, tr. 169-171.

(32). Cu thé xem thém: Minh Loan, Nha siéu mong,
siéu méo tién ti ¢ Thi do: Khéng biét bao gic xir |i
xong,  http://vtv.vn/trong-nuoc/nha-sieu-mong-sieu-
meo-tien-ty-o-thu-do-khong-biet-bao-gio-xu-ly-xong-
20160709235055032.htm, truy cép 11/4/2021.

(33). Minh Birc, Ha Ngi quyét tam xir [f nha “siéu
mong", "siéu méo", https://www.qdnd.vn/xa-hoi/cac-
van-de/ha-noi-quyet-tam-xu-ly-nha-sieu-mong-sieu-
meo-501846, truy cap 17/4/2021.
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hoach va quéan li d6 thi. Vi thé, nhiéu dy 4n
khu d6 thi méi hoanh trang, cac con duong
nghin Ti duoc m& nhung bao gidr ciing thiéu
ha tang dong bo, khién kién trac hai bén
duong nham nhd, 16n x6n vai du loai nha Ki
di nhu tuyén dudong Vanh dai 2, tuyén duong
Hoang Cau - O Cho Dira, Cau Gidy...®
Tom lai, chinh trang, phat trién déng bo
ha tﬁng ki thuét, han ché su xuit hién cua cac
cong trinh “si€éu mong”,
d6 thi 1a doi hoi tit yéu ¢ nudc ta. Do do,
quy dinh cho phép thu hdi ca phan dit ving

siéu méo” tai cac

phu can khi xay dung du 4n ha tang ki thuat,
chinh trang, xay dung d6 thi dugc xem la
mot trong nhitng giai phap can thiét nham
thao g& kho khan trong qué trinh xay dung
va phat trién d6 thi tai Viét Nam.

3.3. Nhu cau téi da nguon thu cho ngdn
sach nha nuée va tao von dau tw xdy dung
co s6 ha tang

Dudi goc do kinh té, dat dai 1a loai tai
san - hang hod dac biét ma con nguoi khong
thé tao ra, 1a tu liéu san xuét quan trong ciing
nhu 13 von quy ctia mdi qubc gia. Trude khi
tién hanh d6i méi toan dién dat nude, dat dai
chua dugc nhin nhan dang din vé vai tro cta
n6 trén nhiéu mat chinh tri, kinh té, van hoa,
xa hQi, modi truong... Do vay, thi trudong
quyén stir dung dat néi riéng va thi truong bat
dong san néi chung chua thé phat trién. Tuy
nhién, trong hai thap nién tr¢ lai day, quan
niém vé& loi ich do dat mang lai da dan thay
ddi. Piéu nay duoc thé hién thong qua viéc
nhiéu chinh sach, phap luat méi dugc ban

(34). Qudc Hung, Nhd siéu mong, siéu méo: Sé khéng
chi 'tram' ngon, http://daidoanket.vn/xa-hoi/nha-sieu-
mong-sieu-meo-se-khong-chi-tram-ngon/106693, truy
cap 11/4/2021.
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hanh phuc vu cho viéc phat trién thi truong
bat dong san va phat huy ngudn tai nguyén
dat dai v6i nhitng muc tiéu dai han.

Bén canh nhing loi ich ma quy dinh d4u
gia quyén st dung dit ving phu can sau khi
thu hoi, giai phong mit bang da duoc phan
tich, day con la phuong thue giup Nha nude
t6i da ngudn thu cho ngan sach nha nudc va
tao von dau tu xay dung co sé ha ting. Diéu
nay duoc thé hién trén mot sb khia canh cu
thé sau:

Mot la cing véi mot dién tich dat duoc
str dung d¢é tao von dau tu xay dyung co so ha
tang, phuong thirc dau gia quyén st dung dat
¢6 thé mang lai ngudn tai chinh cao gap
nhiéu 1an. Tién thu duoc tir dau gia quyén sir
dung dat dé giao dat co thu tién sir dung dat,
cho thué dat s& tré thanh mot trong nhiing
ngudn thu 16n cta ngan sach dia phuong.

Hai 1a tiém nang thu hut dau tu nudc
ngoai vao cac khu dét ving phu can dugc giai
phong mat bang trong twong lai 13 rat 16n. Boi
18, day 1a noi lién ké vé6i cac du an ha tang ki
thuat dugc dau tu xay dung nhu hé thong
dudng s4, giao thong cong cong, hé thong
dién chiéu sang,... Chinh sy dong bo nay s&
14 loi thé 16n dé cac nha dau tu nudc ngoai
tim co hoi khai thac san xuét, kinh doanh
nganh nghé phi néng nghiép. Theo thong ké
tir nim 2000 dén nam 2010, téng dién tich dat
¢6 von dau tu nudce ngoai di ting 1én déng ké,
trong d6 c6 36.530 ha dit do cac nha dau tu
100% vbn nudc ngoai. Cac khu vuc dugc dau
tu tap trung vao gom: dau tu vao cac khu
cong nghiép, dau tu vao dat o tai d6 thi, dau

tr vao cac co s& san xuit kinh doanh...®®

(35). B Ké hoach va Pau tw, Ki yéu Hpi nghi 25 nam
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Trong thoi gian t6i, véi viéc xuat hién cac
khu dit ving phu cin duoc giai phong mit
bang sé& 1a diéu kién thuan loi dé dong von tir
cac nha dau tu nudc ngoai tim dén.

Ba la phuong thic ddu gia quyén su
dung dét giir vai trd quan trong, giup cac dia
phuong kip thoi thdo g&, vuot qua nhiing
kho khan trong qué trinh khai thac, huy dong
cac ngudn vén nhim chuyén dich co cdu
kinh té, xdy dung cic cong trinh ha tang ki
thuét, ha tﬁng xa hoi dé phuc vu tdt hon cho
doi séng vat chat va tinh than ctia nguoi dan.
Ngoai ra, thong qua hoat dong dau gia quyén
st dung dat ving phu can dé tao von gan véi
viéc thuc hién quy hoach d6 thi, chinh quyén
dia phuong c6 thé chu dong trién khai xay
dung cac khu do6 thi méi, chinh trang bd mat
do thi va khu dan cu nong thon ma khong
con phéi trong chd vao phan bo ngan sach
cua cép trén va trung Ll’()’l’lg.(36)

Tuyu trung lai, viéc phdp luat hién hanh
quy dinh thu hdi dat trong ving phu can dé
dau gia quyén str dung dat thuc hién dy an
nha ¢, thuong mai, dich vy, san xuét, kinh
doanh 1a hoan toan phu hgp khong chi vi nhu
cau phat trién kinh té, thu hut dau tu vao cac
dia phuong ma con vi muc ti€u cai thién moi
truong song do thi, dap Gmg t6t hon nhu cau
vat chét va tinh than cia nhan dan. Qua do,
gop phan xay dung niém tin ctia ngudi dan
vao su lanh dao cua Pang va Nha nudc trong
giai doan hién nay, gbp phan 1am on dinh
tinh hinh chinh tri trong nudc, nang cao suc
canh tranh trong qua trinh hoi nhap quéc té./.

dau tw truc tié}) nuwoc ngoai tai Viét Nam, Ha Noi,
2013, tr. 68.

(36). Pang Thi Bich Lidu, Phdp ludt vé dau gid quyén
sir dung dat ¢ Viét Nam, Nxb. Chinh tri qudc gia, Ha
Noi, 2013, tr. 49.
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