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Tom tat
Nghién aiu nay xem xét khd ndng vdn dung nguyén tdc tuong xiing nhu mét céng cu kiém sodt quyén lijc
cong trong gidi han quyén tai san vao linh vic thu hoi ddt & Viét Nam, thong qua so sanh vdi kinh nghiém
cdia Cong hoa lien bang (CHLB) Duic va Céng hoa Nam Phi. Bdang phiong phdp so sanh mé hinh va
phdn tich lugt thuc dinh, nghién aiu phdt hi¢n ra ring, cd hai qudc gia déu dp dung nguyén tdc tuong xiing
nhu mgt co ché kiém sodt ldy tu phdp lam trung tdm, vdi su khdc bi¢t trong cdu tnic kiém tra va cdch xdc ldp
khdi ni¢gm “tai san” dugc bdo vé. Trén co sé dd, nghién aiu dé xudt dp dung nguyén tdc tuong xing & Vit
Nam theo hai budc: (i) xdc dinh 10 can ai hgp hién cia viéc thu hoi va, (i) thiét ldp co ché dén bir dua trén
cdn bang loi ich.
Tu khoa: nguyén tdc tuong xing, thu héi ddt, quyén tai sdn, kiém sodt quyén lyc cong, Ludt Ddt dai 2024
Abstract
This study explores the applicability of the principle of proportionality, a legal tool for controlling public
power within the limits of property rights, to land recovery in Vietnam, through a comparative analysis of
the experiences of the Federal Republic of Germany and the Republic of South Africa. Using comparative
legal analysis, model-based analysis, and doctrinal research methods, the study finds that both countries
adopt proportionality as a central mechanism of judicial control, though they differ in the structure of the
proportionality test and in how the concept of “protected property” is defined. Based on these findings, the
study proposes a two-step approach to applying proportionality in Vietnam: (i) clarifying the constitutional
basis for land recovery, and (i) establishing a compensation mechanism grounded in the balancing of interests.
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Trong b6i canh Luat Pt dai 2024 viia ¢6 hi¢u luc thi hanh, cic quy dinh vé
thu hoi, boi thuong va ho trg (du di duge sia déi nham cu thé héa quyén
lo1 ctia nguisi ¢6 dit bi thu hoi) tiép tuc xudt hién cic vudng mic trong qud trinh trién
khai. Vin dé can bang loi ich trong thu hoi dit vén duge dé cap trong mot s6 nghién
cuiu trude,' song bai viét nay ti€p can tii géc do nguyén tic tuong xing nhu moét gidi
han hién dinh d6i véi quyeén tai san, thay vi chi tip trung vao ky thuat gid dén bu. Cau
héi dit ra [a: liéu co ché kiém sodt quyeén luc cong hién nay di da manh dé biao dam
tinh chinh ding va gidi han hop hién cta vi¢e thu hoi dit hay chua?

Nguyén tic tuong xung néi lén nhu moét chudn muyc phdp ly givp can bing loi
ich cong - tu, dugc st dung rong rai trong luat hién phdp so sdinh nham ddnh gid tinh
hop hién caa hanh vi gidi han quyén co ban. Cdu tric cia nguyén tic nay bao gom

* Nghién ctiu nay dugc tai trg boi Quy Phdt trién khoa hoc va cong nghé Quéc gia (NAFOSTED) trong dé tai “Xay dung
mo hinh hiéu luc cua quyeén hién dinh trong luat tu”, ma s6: 18/2022/TN.

1 Phan Trung Hién, “Ly thuyét vé can bang loi ich khi chuyén dich dit bt budc va mot s¢ goi y cho Viet Nam”, Tap chi
khoa hoc phap ly Viét Nam, 2020, s6 8, tr. 45-59.; Tran Vang Pha, Tran Thuy Quéc Vang, “Uu diém va han ché cta co
ché chuyén dich dit dai ti nguyén”, Tap chi Nghién aiu Ldp phdp, s6 15 (295), 2015, tr. 45-52; Duong Anh Son, Tran
Vang Phu, “Chuyén dich dit dai theo phuong thiic tu nguyén thoa thuan”, Tap chi Phat trién Khoa hoc va Cong ngh¢ - Kinh
té-Ludt va Quan ly, 7(S1), 2023, tr. 12-22; Luu Quéce Thdi, “Ban chit, vai trd ctia hoat dong thu hoi dit trong dieu kién
kinh t¢ thi trudng”, Tap chi Nghién aiu Lip phap, s6 15 (295), 2015, tr. 19-24.
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bén budc kiém tra logic, tao thanh moét chudi dinh gid chit ché nhu sau:?

Muc tiéu chinh ddng (legitimate aim): Viéc gidi han quyén (6 day 1a quyén st dung
dit) phai hudng té1 mot muc tiéu phit hgp véi Hién phdp, nhu bao v¢ loi ich cong
cong, an ninh qudéc phong, hoic trat tu xa hoi.

Su phit hp (rational connection): Bién phdp giéi han quyén phai ¢6 mdéi lién hé hop
ly vé1 muc tiéu dit ra, tic 1a ¢6 kha nang dat duge muc tieu dé.

St cdn thiét (necessity): Trong s6 cdc bién phdp c6 thé dat dugc muyc tiéu, bién phdp
dang xét phéi 1a bién phdp it xAm pham nhit dén quyén co ban.

Su cdn bang lgi ich (proportionality stricto sensu): Thiét hai giy ra cho quyén cd nhan
khong dugce vuct qud lgi ich cong cong ma nha nude dat dugce tit hanh vi gidi han d6.

Trén binh dién toan ciu, nguyén tic nay gin lién véi nhiing thio luan veé tinh
hop hién cua viéc chuyén dich dit bit buoc, duge phan dnh r6 nét trong cdc nghién
ciu néi bat cia AJ van der Walt® va Gregory Alexander. Cdc nghién ciu nay da
khong chi hinh thanh linh vuc mdi véi tén goi, nédi dung, phuong phdp nghién ciu
rieng veé ““Constitutional Property Law”. Hién phdp nhieu quéc gia déu khang dinh: tai
san tu nhan chi ¢6 thé bi tudc doat vi muc dich cong? va phai duge boi thusng hgp
ly.> Tt d6, vai trd cta toa dn trong viéc kiém tra tinh tuong xuing cua bién phdp han
ché quyén s6 hiiu duge nhin manh.

Theo Sullivan va Frase, nguyén tic tuong xung la cong cu kiém sodt hiéu qua
hanh vi vugt qud gidi han hgp hién caa chinh phu;® con Mostert nhin manh, chi
c6 cd ché tu phip mdéi da kha nang bao dam tinh hgp hién trong giéi han quyén
s6 htiu.” Do vay, khi xét dén thu hoi dit, khong thé chi dua vao vién dan muc dich
cong ma can moét co ché kiém tra nghiém ngit vé tinh tuong xiing, do co quan tai

phdn doc lap thuc hién.

1. Van dung nguyén tic tuong xung tu kinh nghi¢ém caa CHLB Duic

Lich su soan thio Hién phdp cia Pc cho thiy cic diéu khoan vé tai sin trong
hién phdp c¢6 nén tang tu tuéng lai tap.® Luat co ban CHLB Piic quy dinh ti sin va
quyén thiia k€ duge bio dam, nhung quyén sé htiu khong tuyét d6i ma gin vdi trach
nhiém xi héi va phai phuc vu 161 ich chung. Viéc tude doat tai san chi duge phép néu
vi muc dich cong cong, phii ¢6 luat dinh 16 rang va di kem boi thudng cong bing.
Co ché boi thuong (xem Diéu 14 va Diéu 15)° chiu sy gidm sdt tu phdp va dya trén
nguyén tic cin bang loi ich.

Nguyén tic tuong xuing rang budc ci co quan lap phdp va hanh phdp trong viéc
gidi han quyén co ban, nhim xdc dinh liéu Iy do nha nudc dua ra ¢ du sic ning so

E. Thomas Sullivan and Richard S. Frase, Proportionality principles in American law: Controlling Excessive government actions,

Oxtord University Press, 2009, tr. 193.

Van der Walt, Andries ]ohannes Constitutional property law. Juta and Company Ltd, 2005; Van der Walt, Andries Jo-

hann, Property in the Margins, Bloomsbury Publishing, 2009.

Gregory Alexande, The global debate over constitutional property: Lessons for American takings jurisprudence, Chicago: University

of Chicago Press, 2006, tr. 6-7.

Tu chinh dn s¢ 5 Hi¢n phdp Hoa Ky, Di¢u 25 Hién phdp Nam Phi. Diéu 21 Hién phdp Ba Lan. Cdc cong udc nhan

quyen quéc té, 6 muic do khdc nhau, deu ¢ nhung bio v¢ quyeén sé hiiu tuong ty, xem DPiéu 17 Tuyén ngon nhan

quyén Qudéc t¢ 1948, Dicu 1 Nghi dinh thu s6 1 Cong udc Nhan quyen Chau Au, Picu 21 Cong udc lién My ve
nhan quyeén. Ban dich ti€ng Viét cua Hién ph dp cdc quoc gia tai: Nguyén Dang Dung, Pham Hong Thdi, La Khdnh

Tung, Vu Cong Giao, Tuyén tdp Hién phap cia mét sé'quic gia, NXB Hong Duc, 2012, Ha Noi.

6 E. Thomas Sullivan and Richard S. Frase, ddd.

7 Mostert Hanri, The relevance of constitutional protection and regulation of property for the private law of own-
ership in South Africa and Germany (A comparative analysis with specific reference to land law reform), Dis-
sertation presented for the Degree of Doctor of Laws at the University of Stellenbosch, November 2000, phan két luan.

8 Mostert Hanri, The relevance of constitutional protection and regulation of property for the private law of ownership
in South Africa and Germany (A comparative analysis with specific reference to land law reform), Dissertation presented
for the Degree of Doctor of Laws at the University of Stellenbosch, November 2000, p.iv.

9 Nguyén Dang Dung, Pham Hong Thdi, La Khdnh Tung, Va Cong Giao, tldd, tr. 256.
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véi gid tri hién dinh cta quyén ty do hay khong."” N6 dit ra gidi han “khong vuot
qud”, tic loai bé nhiing quy dinh ha khic, chi thita nhan ngoai 1¢ can thiét ma khong
lam suy gidm hiéu luc chung ctia phdp luit. Trén co s6 d6, Toa dn Hién phdp Lién
bang khing dinh co quan cong quyén chi dugc han ché€ quyén ty do cta cong dan
trong pham vi that su can thiét dé bio v¢ 1gi ich cong cong. Nhin chung, tinh tuong
xung dugc kiém tra bang cdch xem xét: (i) tinh phut hgp khdch quan cua luat, hanh
dong hoic bién phdp gidi han quyeén sé huu; (ii) su can bang hop ly gitia 1oi ich cua
cong dong va loi ich cd nhan; (ii1) su gidm sdt d61 véi hanh vi giéi han quyén tai san.
1.1. Tinh phii hop khdch quan cia ludgt, hanh déng hodc bién phdp giéi han quyén sé hiu

Tinh pht hgp khidch quan doi héi bién phdp han ch& quyén phai tuong thich véi
muc tiéu hién dinh va ¢é mdi lién h¢ hgp 1y véi két qua can dat. Ve su can thiét, bién
phdp d6 khong duge khic nghiét hon muic ¢an thiét; con tinh hgp ly (tuong xting theo
nghia hep) nhin manh ring, xét dén tAm quan trong cua quyén co bin, khong thé dp
dung mot han ché qud muic néu van ¢é bién phdp khic dat dugc muc tiéu tuong tu.

Nguyén tic tuong xuing yéu ciu moi han ch€ quyén tai san phai thita nhan quyén
tu do cua chu s6 hiiu va chi gidi han 6 muc can thiét, phut hgp. Khi ban hanh luat theo
biéu 14(1) Luat co ban nim 1949 cia CHLB Duic," co quan lap phdp phai can bing
gitia cic quyeén hién dinh va nhu cau phuc 161 xa hoi, tranh thién vi hay phan bi¢t d6i
xt. Nhu vy, méot mit, tai san phai phuc vu nhu ciu cua cd nhan, mat khdc né cung
phai c¢6 ich cho cong chiing néi chung. Loi ich cong cong viia la muc tiéu, viia la gidi
han cta sy can thi¢p, va moi han ch€ quyén dinh doat tai san khong duge vuot qud
muc can thiét dé dat dugc muc dich dé.

1.2. Sy cdn bang hop ly gina lgi ich cia cong dong va lgi ich cd nhan

Khi xdc dinh liéu c6 dat duge su can bang hop ly gita 1oi ich ¢4 nhan bi de doa
va lgi ich cong cong ndi chung hay khong, muc dich co ban caa viéc bio dam tai san
sé¢ dugc Toa dn xem xét. Trong mot s6 quyét dinh, Toa dn chi ra th€ nao 1a sy can
bang hop ly gitia 161 ich cua cong dong va loi ich cd nhan, va sau d6 dua ra két luan
rang cdc dao luat cu thé khong ¢6 hiéu luc vi chiing vi pham nguyén tic can bing cdc
lgi ich canh tranh nhau.

Theo ly thuyét can bing gitia cic quyén xung dot (Guterabwdigung), quyén hién
dinh dugc uu tién hon quyén do luat dinh, tuong tu nhu luat lién bang ¢ hiéu luc
cao hon luit tiéu bang (Pieu 31 Luit co ban). V& nguyén tic, 1¢i ich cong cong duge
dat trén lgi ich cd nhan, nhiéu quyén tu do dugc uu tién hon mot quyén tu do don
l¢. Tuy nhién, mic d6 uu tién khong tuyét d6i, ma con phai xét dén cich giai thich
phtt hgp véi hién phdp, nguyén tic binh ding, nha nudc phdp quyén (Rechtsstaat) va
nguyén tic tuong xung, ké ca khi cic quyén cd cung thi hang. Blaauw - Wolf cho
ring nguyén tic can xung va ly thuyét can bing gitia cic quyén xung dot trung Lip va
tham chi doi khi ¢6 thé din dén nhung két qua gidng nhau. Tuy nhién, quyén sau
dya trén mét hé théng cdc quyén co ban duge can nhic hoic xép hang trong dé tam
quan trong chung ctia mét quyén hoic quyén tu do nhit dinh phu thudc vao muic do
phtt hop cia né déi véi cong dong. '

10 Tuy nhién, cdc tranh chip veé hi¢n phdp thudng dugc gidi quyét bang cich phan dinh hoic xdc dinh ding quyen, thay
vi dya vao hoc thuyét vé tinh tuong xuing.

11 Hién phdp hién hanh caa CHLB Buic Ia Luit Co ban (Grundgesetz), dugce thong qua ngay 23/5/1949 va ¢é hiéu luc
tit ngay 24/5/1949. Ban dau, né duge xem la ban hién phip tam thoi cho Tay Piic, nhung sau khi théng nhit nim
1990, Grundgesetz tré thanh hién phdp chinh thiic cua CHLB Puic cho dén nay, vdi rit nhiéu Ian stia déi nhung vin
giti ciu tric nén tang cta nam 1949.

12 Ly thuyét nay xdc dinh ring mot quyén cang co ban nhim duy tri cdc gid tri trong mot nha nude dan chu thi vi tf cta
né cang cao trong h¢ théng phan cip cdc quyén co ban. Hon nita, cdc yéu t6 dp dung trong moét trudng hop cu thé
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Trong béi cianh hién phdp, han ché cia ly thuyét can bing quyén xung dot la dé
din dén dinh gid chu quan, tham chi thay thé cdch giai thich ding din cdc quy pham
va phu nhan nguyén tic Rechtsstaat. Vi vy, ly thuyét nay chi nén dp dung khi da xem
xét day du tinh phu hop va can thiét ma van chua thé xdc dinh r6 tinh hgp hién. Biéu
dé cho thdy, tinh tuong xiing theo nghia rong - can bing gitia quyén tai sin va loi ich
cong, khdc vdi cich xdc dinh ¢6 dién vé tinh tuong xuing ctia mét hanh vivi pham cu thé.
1.3. Sy gidm sdt d6i voi hanh vi giéi han quyén tai sdn

Pham vi han ch€ quyeén tai san phuy thuoc vao cdch nhin nhan chiic ning s6 huu
trong nhting trudng hgp nhit dinh: néu chiic ning cda tai san chu yéu gin véi quyén
ty do cd nhan thi han ché phdp ly chi 6 muic hep; nguge lai, (néu - bo) duge coi 1a
mang lai 1¢i ich xa hoi thi co quan lap phdp c6 thim quyén réong hon trong viéc xdc
dinh noi dung va gidi han cua tai san.

Mic du tai san ton tai vé mat vat ly [a khdch quan, viéc s6 hiu (dac biét Ia quyén
dinh doat tai sin) lu6n gin véi cdc quan hé xa héi va tao ra nhting hé qua déi véi cong
dong. Do d6, miic do hgp hién cua viéc gidi han quyén tai san cin dugce xem xét theo
hudng “phan héa”, tuy thudc vao muic do tic dong xa hoi ctia loai tai san cu thé.” Khi
tai san chu yéu phuc vu viéc bao dam phuc lgi vat chit, su doc 1ap va tu do cta cd nhan,
Toa dn Hién phdp Lién bang Puic thuong dp dung tiéu chuin kiém sodt nghiém ngit
hon." Ngugc lai, d6i véi nhting loai tai san ¢6 chiic nang xa hoi ro nét va anh huéng
16n dén cong dong (nhu tu liéu san xuit, dit dai) co quan lap phdp dugce thuia nhin
pham vi rong hon trong viéc diéu chinh, va toa dn dp dung tiéu chuin ki€m sodt mém
hon. Pay la cich ti€p cin nhit qudn cia Toa dn Hién phdp Lién bang Puic xuit phdt tit
nguyén tic vé “nghia vu xa héi cua taisan” dugce quy dinh tai Bieu 14 Luat Co ban 1949.

Y nghia xa hoi ctia mot loai tai san cu thé phu thuoc vao thsi gian, dia diém va
khong anh huéng dén khdi niém tai san néi chung. Tai san “cé lién quan dén xa hoi”
khong nén dugce coi la ¢6 gid tri thdp hon hodc ¢6 gid tri cao hon tai san khong ¢6 bit
k¥ lién quan x3 hoi cu thé nao. Méi lién quan nay chi anh huéng dén nghia vu caa
Toa dn va co quan lap phdp trong viéc xem xét mot s¢ van dé nhit dinh khi c¢6 ging
dieu chinh cdc loai tai san cu thé. "

2. Van dung nguyén tic tuong xung tit kinh nghiém caa Cong hoa Nam Phi

bieu 25 Hién phdp Cong hoa Nam Phi (1996)'° quy dinh viéc trung dung
tai san chi dugc thuc hién theo luit, vi muc tiéu cong cong hoic 1gi ich chung,
va phai ¢6 boi thudng cong bing dya trén nhitu yéu t§ nhu muc dich si dung,
lich st s6 htiu, ddu tu cong va gid thi truong. Pong thoi, nha nudc ¢6 trdich nhi¢m
ti€n hanh cii cdich dit dai, bio dam ti€p can cong bing vdi tai nguyén va khic
phuc di san phan bi¢t chung toc. Co ché nay dugce thiét k€ vira linh hoat vira chit

chi xdc dinh gid tri gin lién véi cde quyén co bian déi vdi trudsng hop cu thé do.

13 Thormann, Martin, Abstufungen in der Sozialbindung des Eigentums, Stuttgart [u.a.]: Boorberg, 1996, tr. 211-225; Van der
Walt, The Constitutional property cause: A Comparative Analysis of Section 25 of the South African Constitution of 1996, Juta &
Company Ltd, 1997, tr. 318.

14 Do d6, kha ning lap phdp ctia co quan lap phdp bi han ché hon trong cdc trudng hop lién quan dén loi ich tai san ¢
dugc thong qua lao dong hoic hoat dong cua chinh cha s6 huu, cting nhu trong cic trudng hop lién quan dén viée
chuyén nhugng tai sin (vi khi ning dinh doat tai san 1a co ban déi vdi quyén tu do cia chu s hau).

15 Vidu: trong vu Kleingarten, toa dn da bic bo mot dao luit lién bang tim cdch han ché quyén cta cha s6 hiiu dit trong
viéc chdm duit 16 dit vuon. Nhung ménh vuon duge thué ¢t cic cha dit 6 ria cde thanh phé 16n Ia mot dic diém chinh
cua t6 chuc xa hoi Pic va tling déng mot vai trd quan trong trong viée cung cip luong thuc cho ngusi dan. Nha nudc
da thio luan ring viéc han ché€ quyén cua chua dit trong viéc cham diit hop dong thué dit vuon la phit hop véi chic
nang phuc 1¢i xa hoi cua tai san va chinh sich quéc gia chéng lai sy mé rong do thi. Tuy nhién, trong béi canh cic dieu
kien kinh t€ thay déi va sy phdt trién cia nong nghiép thuong mai, toa dn coi ginh ning d6i véi chu sé hou tai san la
ning né mot cich khong tuong xung so vdi gid tri cua loi ich duge bao ve.

16 Nguyén DPing Dung, Pham Hong Thdi, La Khdnh Tung, Vu Cong Giao, tldd, tr. 552-750.
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ché, nhim bao dam tinh chinh ding va cong bing trong gidi han quyén sé huu."”’

Trongh¢ théng t6 tung d6i khdng ciia Nam Phi, bén chiu trich nhi¢ém ching minh
(burden of proof) phai dua ra bing ching trudc va dua ra cdc 1ap luan can thiét dé “do bo”
hay hoan thanh nghia vu chiing minh d6 trudc Toa. Ba cau hoi co ban d€ xdc dinh két
qua tinh hgp phdp cua viéc can thiép vao tai sin cd nhan duge dit ra nhu sau:'™ (i) licu
quyén tai sin bi dnh huéng cé duge bio vé bing quy dinh vé bio dam tai sin theo hién
phdp hay khong?; (i1) liéu hanh dong d6 ¢6 han ché quyen tu do ciia ngusi ndm giti quyén
cu thé hay khong; va (iii) Liéu hanh dong vi pham ¢6 phut hgp hién phdp hay khong.

Yéu t6 dau tién trong viéc xdc dinh gid tri phdp ly ctia mét hanh vi can thiép cu
thé vao tai san c¢d nhan ¢6 lién quan dén cau hoi li¢u lgi ich ma nguoi nép don yéu
cau boi thuong c6 du dieu kién dé duge bao vé theo ditu khoin bio dim tai sin cua
hién phdp hay khong. N6i cdch khdc, Toa dn phai xdc dinh xem quyén 1¢1 cta nguoi
nop don cd phai la “tai san” theo hién phdp hay khong.

Tiép theo, trong cich ti€p can “hai giai doan” ctia Nam Phi, pham vi bao v¢
quyeén tai sin dugc xdc dinh qua tic dong cua viéc han ché€ quyen tu do. Chu s6 hou
phai ching minh quyén tai sain cua minh dugc hién phdp bao v¢ va da bi nha nudc
xam pham, trong dé viéc ching minh quyén 161 bi danh hudng thuong phic tap hon
s0 v6i xdc dinh sy ton tai cia hanh vi vi pham.” Tuy nhién, dieu nay khong cé nghia
Ia vin dé vi pham c6 thé bi bo qua trong béi canh ctia Nam Phi. Yéu t6 nay tao thanh
mdi lién hé quan trong gitia ndi dung bao v¢ ma hién phdp danh cho chu thé quyén
va viéc han ché pham vi bio hé.

O Nam Phi, bén vién din tinh hop hién cia hanh vi vi pham quyen tii sin phai
ching minh c¢o s6 bi¢én minh cho hanh vi vi pham quyén tai san, vén dugc coi la tudce
doat hoic han ché€ quyén s6 htiu. Viéc dinh gid phii xét ca quy dinh vé quan 1y tai sin
va han ché€ quyén ndi chung, trong dé nguyén tic tuong xiing la yéu t6 quyét dinh
cudi cung dé xdc dinh tinh chinh ding cua hanh vi vi pham.

3. Van dung nguyén tic tuong xung va kién nghi chinh sach trong mdéi
quan hé dich chuyén dat dai 6 Viet Nam hié¢n nay
3.1. Van dung nguyén tdc tuong xing dé xdc dinh lai quan h¢ dich chuyén ddt dai

O Viét Nam, dit dai via [a lanh thé qudc gia, sinh k& cua nguosi dan, vira Ia tai san
dé dau tu, tich lay, nén tré thanh trong tim cua cii cdch xa héi. Tuy nhién, Luat Dit
dai nim 2024 chua gidi quyét tin géc vin dé vé mé rong chu thé sé htiu ma cha yéu
dua ra cdc giai phdp ky thuat dé xoa diu xung dot tich tu tif qud trinh cong nghiép hda,
do thi hda dau nhting nim 2000. Cét 161 cdc xung dot nim 6 cdch xdc lap quan h¢
ba bén gitia nha nudc, ngudi st dung dit va ngudsi ¢é nhu ciu su dung dit, trong dé:

O trang thdi dau tién (chuing toi goi Ia mé hinh aing nhdc). Trong mé hinh cting
nhic, nha nudc ditu tiét toan bo quan hé: thu hoi dit tit nguoi si dung, dinh gid va
boi thudng, 161 giao cho bén ¢é nhu cau. Sau d6, bén nhan dit ¢6 thé chuyén muc
dich va bdn lai véi gid cao gip nhiéu Jan, khién ngusi bi thu hoi mét quyén tiép can gid
tri thuc caa dit. Su chénh léch nay phan dnh bat cap chinh sich dit dai va la nguyén
nhan dan dén khiéu kién, t& cdo kéo dai.

O trang thdi sau (chiing toi goi 1a md hinh xoa diu): nha nudc vin gitt vai tro a
chu thé ditu tiét sy dich chuyén vé mit phdp ly, tic thu hoi quyén su dung dit cua

17 Nguyén Diang Dung, Pham Hong Thdi, La Khdnh Tung, Va Cong Giao, fldd, tr. 563-565.
18 Johan De Waal, lain Currie, Gerhard Erasmus, The Bill of rights handbook, Juta & Company Ltd, 2000, tr. 20-25.
19 Van der Walt, Constitutional Property Clause, 1997, tr. 28.
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ngudi cé dit va giao lai quyén st dung nay cho chu thé ¢6 nhu ciu, song nha nudéc
khong can thiép vao gid tri cua dit (tic khong lam ting, giam gid tri bing cdc ménh
lénh hanh chinh). Viéc dinh gid tri cua dit sé do nguoi ¢ dit va ngudi ¢6 nhu ciu
st dung xdc lap theo thoa thuan.

So d6 mo hinh dich chuyén ddt

Nha nudc

Nha nude
thu hdi QSDD,

xéc dinh gia thu hdi va giao lai

cho nguoi c6 nhu céu SDP
Nudi €6 dht ..o Ngudi ¢6 nhu cau SDD

M@ hinh ciing nhic

Nha nuée

Nha nude chi
thu hdi QSDP va giao lai

cho ngudi c6 nhu ciu SDD

Nguoi co dit  _hai bén thoa thudn v& gia tri , Ngudi c6 nhu ciu SDD

M@ hinh xoa diu

(Nouon: Nhom tdc gid)

Can phan biét gita cdc trudng hop “thu hoi dit” do hanh vi vi pham phdp luat
ve dat dai véi cdc truong hop trung thu duong nhién va véi truong hgp trung mua do
nhu cau ctia nha nudéc. Theo do:

- Thu hoi dit chi dp dung d6i véi cdce truong hop ngudi su dung dit ¢ cdc hanh
vi vi pham phdp luat vé dit dai. Dic trung cta truong hgp nay la bién phdp “thu hoi
dit” dugc xem nhu mot ché tai d6i véi cdc vi pham phdp luit vé quan ly dat dai.®

- Trung thu dit dugc dp dung d61 véi cdc truong hop nha nudc 14y lai dit dai vi
ly do duong nhién nhu chét ma khong c6 nguosi thiia k&, hét thoi han giao dit, cho
thué dit ma khong duge gia han. Pic trung cua truong hop nay 1a khong boi thusng
déi véi nguot st dung dit do két thiic “vong doi” cua hoat dong giao dit, cho thué
dit, cong nhan quyén st dung dat.*!

- Trung mua dit dugc dp dung d61 vdi cdc truong hop nha nude can 1ay lai dit dai
vi nhu cau cta nha nudc (o1 ich cong).” Pic trung cia trudng hop nay [a viéc chuyén
dich quyén st dung dit phai thé hién vi1¢i ich cong, tic duge st dung cho cong cong.

Hai truong hop dau phan dnh mdéi quan hé mang tinh quan ly nha nudc déi véi
dit dai (quan h¢ theo chitu doc). Truong hop sau phan dnh quan hé theo chiéu ngang
mang tinh binh ding gitia cdc chu thé trong quan hé s6 hiiu dit dai. Do vay, nguyén

20 Tuongting véi quy dinh tai diém b khoan 1 Pieu 16 Luat Dt dai nam 2013: b) Thu hoi dit do vi pham phdp luat vé dit dai.

21 Tuong ung véi quy dinh tai diém b khodn 1 Pieu 16 Luat Pét dai naim 2013: ¢) Thu hoi dit do chim dut viéc st
dung dit theo phdp luat, ty nguyén tra lai dit, cé nguy co de doa tinh mang con ngudi. Xem thém: Nguyén Ngoc
bieén, “Hoc thuyét tuong xiing trong han ch€ quyén s6 htiu —Van dung vao viée gidi quyét vin dé dén bu khi thu
hoi dat”, Tap chi Nghién aiu ldp phap, S6 19, 2022, tr. 17-25; Phan Trung Hién, Kinh nghi¢m aia mét s6 qudc gia va qudc
1€ vé xdc dinh gid ddt, boi thuong, hd trg, va tdi dinh ar khi nha nudc thu héi ddt, Céng thong tin dién i cia Qudc hoi,
2023, https://quochoi.vn/tintuc/Pages/tin-hoat-dong-cua-quoc-hoi.aspx?ItemID=81696, ngay truy cap: 04/11/2023.

22 Tuong ting véi quy dinh tai diém a khoan 1 Diéu 16 Lujt Dt dai nim 2013: a) Thu hei dit vi muc dich quéc phong,
an ninh; phdt trién kinh t¢ - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong; va khoan 2 Pieu 16: 2. Nha nudc quyét dinh trung
dung dit trong trudng hop thit can thiét d€ thuc hién nhiém vu quéce phong, an ninh hoic trong tinh trang chién tranh,
tinh trang khan cip, phong, chéng thién tai.
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tic tuong xung khi dp dung vao cdc trusng hop dich chuyén dit can duge ddnh gid
tii hai géc do sau dé:

- Lam r6 cin cu chuyén dich dit dai (budc 1): raing d6 1a quan h¢ mang tinh quan
1y nha nudc hay la quan hé mang tinh binh ding.

- X4c dinh gid dén bu hoidc cic hinh thic thoa thuan chuyén dich dit trong
trudng hgp nha nudc trung mua dit (budc 2).

Budc 1. Ap dung dé lam o can ai chuyén dich ddt dai

Luat it dai nam 2024 da ti€p tuc hoan thién cin cu thu hoi dit theo hudng cu
thé hon, dic biét lién quan dén nhém can cu gy tranh cii Ia “muc dich quéc phong,
an ninh, lgi ich qudc gia, loi ich cong cong va phdt trién kinh t¢”. Muc dich quéc
phong an ninh di dugc dién gidi thanh 10 trudng hgp cu thé (xem Dieu 78 Luat Dt
dai nam 2024, sua d6i).

Theo quy dinh mdi cua Luat Pt dai nam 2024 (biéu 79), cum tui “phdt trién
kinh t¢&, loi ich quéc gia, 1¢1 ich cong cong” da dugce thay bang “phdt trién kinh t& - xa
hoé1 viloi ich quéc gia, cong cong”, tuy nhién vé ban chit cdc thuat ngti nay khong ¢6
thay déi I6n. Bén canh dé, Luat cting quy dinh chi tiét va r6 rang hon cic cin cu thu
ho1 dit nhu: chdm duit viéc st dung dit theo phdp luat, ngudi si dung dit tu nguyén
tra lai ddt hodc truong hop dit cé nguy co de doa tinh mang con nguoi.

Budc 2. Ap dung dé xdc dinh gid tri hodc cdc hinh thiic théa thudn chuyén dich ddt dai

Xuhudng c6imé thé hien qua viéc phdp luat cho phép nguisi cé ditvabén st dung
truc tié€p thuong lugng gid, thay vi Nha nudc dp dit dinh gid, du nguyén tic Nha nudc
la dai dién chu s6 htiu toan dan van dugc giti nguyén (Diéu 127 Luat it dai 2024).
3.2. Kién nghi chinh sdch d6i véi Viét Nam

Trén co s6 phan tich nguyén tic tuong xuing va d6i chi€u vdi kinh nghiém quéc
t€, dic biét la tit CHLB Piic va Cong hoa Nam Phi, bai viét dé xuidt mot s6 dinh
hudng chinh sich nham nang cao hiéu qua thuc thi Luat Pt dai nim 2024 va kiém
sodt chit ché hon quyén luc cong trong thu hoi dit nhu sau:

- B6 sung quy trinh ddanh gid tinh tuong ximg vao phuong dn béi thuong: Mot han ché
16n cua phdp luat Viét Nam Ia thi¢u khung dinh gid khich quan vé tinh chinh ding
va hop ly cia mic boi thusng. D€ khic phuc han ché nay, can b6 sung budc kiém tra
tuong xung trong quy trinh thu hoi dit, thong qua viéc nha lam luat ban hanh biéu
mAau ddnh gid véi nhting tiéu chi cu thé (muc tiéu ¢6 chinh ding, bién phdp c6 can
thiét va it xAm pham nhit, muic boi thudng ¢ can bang 1oi ich cong — tu) va giao viée
ddnh gid muc boi thudng cho t6 chuc tu vin doc lap hoic héi dong boi thusng, hd
tro va tdi dinh cu.

- Phat trién dan I¢ vé nguyén tdc tuong xiing trong kiém sodt tu phap: Hé thong toa dn cin
dugc trao quyén manh hon dé ki€m tra noi dung cdc quyét dinh thu hoi dit. Cu thé,
phai ¢6 thdm quyeén tuyén vo hi¢u cdc quyét dinh khong tuong xiing, dong thoi phét
trién dn 1¢é vé nguyén tic tuong xung trong tranh chip hanh chinh lién quan dén dit
dai. Bi¢u nay viia hoan thién co ché tai phdn, viia thiic ddy néi luat héa nguyén tic hién
dinh vé bao v¢ quyeén tai san va gidi han sy can thiép tuy tién ctia c6 quan nha nudc.

- Xdy dung bg chi s6 danh gid “su can bang loi ich” trong thu héi ddt: Nhim hé tr¢ qud
trinh ra quyét dinh chinh sich va gidi quyét tranh chip, nén xiy dung mot bo chi s6
dinh lugng héa muic do can bang l¢i ich gitia nha nudce va ngusi dan trong cdc vu thu
hoi dit. Cdc chi s6 nay ¢6 thé bao gom:*

23 Food and Agriculture Organization of the United Nations (FAO), Compulsory Acquisition of Land and compensation, Land
Tenure Studies No. 10, FAO, 2008, tr. 23-44; Phan Trung Hién, ldd.
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- Muic chénh léch gita gid boi thudng va gid thi trudng thuic t& tai thoi diém thu hoi;
- Ty I¢ t6n thit thu nhap/Igi ich sinh k& cua ngusi bi thu hoi;

- Muiic d¢ anh huéng dén cong dong cu tri 6n dinh;

- Muic d6 cdp thiét va minh bach trong quy hoach, du dn;

- Ty trong dau tu cong/tu trong du dn si dung dit.

Bo chi s6 nay khong chi Ia cong cu ky thuat d€ ho trg hoach dinh va tham dinh

chinh sdch, ma con ¢6 thé duge vién dan trong qud trinh giai quyét khi€u nai, t6 tung
hanh chinh hoic ddnh gid tic dong phdp luit. @
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