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Tom tat )
Chuyén dich ddt dai (land conversion) la qud trinh tdt yéu 6 cd cac quéc gia. O Viét Nam, viéc
chuyén dich ddt dai dé phuc vy cho muc dich phadt trién kinh t¢ - xa hgi vi lgi ich quéc gia, cong
cong dugc thuc hién theo co ché bdt bugc. Tuy nhién, thic tién cho thdy quy dinh cia phdp ludt
ciing nhu viée thuc thi thu héi ddt con nhiéu han ché, bdt cdp, dnh hudng lén dén viéc on dinh
chinh trj xa héi va phat trién kinh té ddt nudc. Dy thdo Ludt Ddt dai (siia ddi) ciing ¢é nhiing
thay ddi nhdt dinh vé van dé nay nhung chua ¢é su dét phd. Vi vdy, bai viét nay sé nghién ciiu
nhdam hoan thién quy dinh phdp ludt vé thu héi ddt cho muc dich phdt trién kinh t¢' - xa héi vi
lgi ich quéc gia, cong cong, tir dé gop phdn dn dinh quan hé ddt dai va doi song kin té' - xa héi.

Tu khoa: chuyén dich ddt dai, thu hoi, kinh té xa héi, loi ich qudc gia, cong cong

Abstract
Land conversion is an inevitable process in all countries. In Vietnam, the conversion of land
to serve the purposes of socio-economic development for national and public interests is carried
out according to the compulsory mechanism. However, practice shows that the provisions of the
law as well as the implementation of land recovery have many limitations and shortcomings;
thereby greatly affecting socio-political stability and economic development of the country. The
draft Land Law (amended) also has certain changes on this issue, but there is no breakthrough.
Therefore, this article aims to offer propositions to improve the legal regulations on land
acquisition _for the purpose of socio-economic development for the national and public interests,
thereby contributing to stabilizing land relations and socio-economic life.
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1. Khai quat vé thu hoi dat dé€ phat trién kinh t€ - xa hoi vi loi ich
quéc gia, cong cong
1.1. Khdi niém thu hoi ddt dé phdt trién kinh té - xa hgi vi loi ich quoc
gia, cong cong
1.1.1. Khdi niém thu hoi ddt

Theo khoan 11 Dieu 3 Luat P4t dai 2013: “Nha nudc thu hoi dat 1a
viéc Nha nudc quyét dinh thu lai quyén st dung dit (QSDD) cua nguoi
dugc Nha nudc trao QSDD hoic thu lai dit cua ngusi SDD vi pham
phdp luat vé dit dai”. Khoin 45 Diéu 3 Du thiao Luat Pit dai (sia doi)
2023 (ban ngay 01/08/2023) quy dinh: “Nha nudc thu hoi dit 1a viéc
Nha nudc quyét dinh thu lai QSDD ctia ngusi su dung dit hoic thu lai
dit cua nguoi dang st dung dit hodc thu hoi dit dugec Nha nudc giao
quan ly”. Nhu vay, khdi ni¢m thu hoi dit theo Dy thio Luat Pit dai
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(sua d6i) duge mo rong hon quy dinh hién hanh é diém dp dung d6i véi
ca dit dugc Nha nudc giao d€ quan ly, bén canh viéc dp dung d6i véi
nguoi st dung dit (SDD).

Nhin chung, mic du ¢é nhiing khic biét nhit dinh trong dinh
nghia cua cdc Luat DBit dai qua cdc giai doan, viéc thu hoi dit cé6 mot
diém chung la din dén hau qua phdp ly chim diit QSDD cua ngudsi
SDD hoic quyén quin ly dit dai caa cdc chu thé duge Nha nudc giao
dat dé quan ly (khong phai Ia ngusi SDD). Trong pham vi bai viét nay,
tdc gia chi ban dén vi¢c thu hoi dit d6i vdi ngust SDD.

Theo tdc gid Luu Qudéc Thdi, xét trong m6éi quan hé gitia Nha
nudc va ngudi SDD, thu hoi dit la mot qud trinh “ngugc” so véi hoat
dong giao dit, cho thué dat. Khi bi thu hoi dit, nguoi SDD khong con
QSDD véi dit bi thu hoi va duong nhién khong con quyén “chiém
huu”, tic dong vao di¢n tich dit dé nta. Do dd, viéc thu hoi dit trudce
hét ¢6 tic dung bao vé quyeén sé huu toan dian d6i véi dit dai vi nd sé
lam cham dut hanh vi xAm hai dit dai cta nhtng chu thé vi pham phdp
luat ddt dai. Thu hoi dit la mot “khau” quan trong cua qud trinh dieu
phdi dit dai. La mét qudc gia dang phdt trién, viéc “luan chuyén” dit dai
tti chu thé nay sang chu thé khdc, ti myc dich nay sang muc dich khdc
rit thudng xuyén xdy ra. Do dd, thu hoi dit Ia hoat dong hé tro dic luc
nhit cho Nha nudc dé€ thyc hién qud trinh nay.!

1.1.2. Khdi niém thu héi ddt dé phuc vu cho muc dich phat trién kinh t¢ - xa
héi vi loi ich quéc gia, cong cong

Thu hoi dit phuc vu cho “loi ich chung ctia xa h¢i” la ly do dugce
st dung chu yéu é nhiéu quéc gia khi can chuyén dich dit dai. Ly do
nay dugc phin 16n cdc qudc gia st dung dé thu hoi dit caa nhting nguosi
dang st dung (hoic cua chu s6 huu trong diéu kién tu htiu dit dai dugce
phép ton tai) nham phuc vu cho muc dich cong cong.”

Tuy nhién, thé nao la “lgi ich qudc gia, 161 ich cong cong” thi cdc
phdp luat Viét Nam hién hanh chua c¢6 quy dinh giai thich cuy thé. Ve
mit ti ngd, c¢6 thé hiéu 16i ich quéc gia bao ham tit ca nhiing gl tao
thanh diéu kién cin thiét cho sy ton tai va phdt trién cua cong dong vdi
tu cdch qudc gia dan tdc c6 chu quyén, théng nhit, doc lap, toan ven
lanh thé; cho su phét trién di 1én vé moi mit cua qudc gia dan toc theo
hudng lam cho doi1 séng vat chit va tinh than cta cong dong ngay cang
phong phu, t6t dep hon; cho su nang cao khong ngling siic manh téng
hop qudc gia, ning luc canh tranh quéc gia trén trudng qudc té, vi tri,

1 Luu Qudéc Thdi, “Ban chit, vai trdo cta hoat dong thu hoi dit trong dieu kién kinh t€ thi
truong”, Tap chi Nghién aiu Ldp phdp, s6 15(295), nim 2015, tr. 19-24.

2 Luu Quéc Thii, “Ché dinh thu hoi dit va vin dé dam bio quyén tai sin ctia ngusi st dung
dat”, Tap chi Khoa hoc phdp ly, s6 3, nim 2012, tr. 58.
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vai tro, uy tin qudc t€ cia qudc gia dan toc.” Tuy thudc hoan canh cu
thé cia moi thoi ky ma néi ham khdi niém “Igi ich qudc gia” sé thay d6i
theo. Con khdi niém “Igi ich cong cong” cd thé duge hiéu la nhiing loi
ich chung danh cho tit ca moi ngudi trong xa hoi.

Cum tu “thu hoi dit vi muc dich phdt trién kinh t&€” chinh thic
dugc quy dinh tai khoan 1 Biéu 40 Luat Pit dai nim 2003. Cu thé: “Nha
nudc thyc hién vi¢c thu hoi dit dé si dung vao muc dich phit trién kinh
t&€ trong truong hop dau tu xay dung khu cong nghiép, khu cong nghé
cao, khu kinh t& va cdc du dn dau tu 16n theo quy dinh caa Chinh pha”.
Tuy nhién, Luat D4t dai 2003 khong quy dinh cu thé nhiing truong hop
thu hoi dit nay. Nhung trudng hop thu hoi dit d€ phdt trién kinh t€ cu
thé Iuc bdy gio dugc quy dinh trong cdc nghi dinh caa Chinh pha (Nghi
dinh 84/2007/ND-CP, Nghi dinh 69/2009/ND-CP).

Khic vdi cdc Luat Pat dai trude d6, Luat Dt dai 2013 quy dinh cdc
truong hop “thu hoi dit phdt trién kinh t€ - xa hoi vi lgi ich quéc gia,
cong cong” ngay trong luat. Cdc quy dinh vé truong hgp thu hoi dit nay
dugc xdc dinh chi tiét ngay trong vin ban luat (Piéu 62), chi khong nhu
trude day la phai cho dén quy dinh chi tiét trong nghi dinh caa Chinh
phu. Vi tieu dé va noi dung quy dinh cua Piéu 62 Luat Dit dai 2013,
cdc trudng hop thu hoi dit phdt trién kinh t€ bit bu¢c phai gin véi muc
tiéu xa hoi vi 1o ich quéc gia, cong cong va tly vao loai du dn phai dugce
thong qua béi Qudéc hoi, Thu tudng Chinh phu hoic Hoi dong nhan
dan cip tinh quyét dinh.

Trong cdc ch€ dinh caa phdp luat dit dai, thu hoi dit c¢6 1é 1a ché
dinh dugc dit ra yéu ciu cao nhit, dong thoi khé khan nhit vé viéc dam
bdo can bing loi ich gitia cdc chu thé trong quan hé phdp luat nay cang
nhu dam bao cho sy cong bing xa hoi. Do dé, viéc gin muc dich kinh
t&€ vdi Igi ich quéc gia, 161 ich cong cong Ia dieu quan trong nhim dam
bao kinh t&€ qudc gia ngay cang phdt trién, quyén 161 ctia nguoi dan bi
thu hoi dit dugc bao v¢, doi s6ng vat chit cang nhu tinh thin ngay cang
dugc nang cao. Tuy nhién, diém bit cap cta phdp luat hi¢n hanh vin la
quy dinh mang tinh li¢t ké, chua c¢6 giai thich mang tinh khdi qudt thé
nao la “I¢1 ich qudc gia, cong cong”.

Du thio Luat Dat dai (sua d6i) tai Pieu 78 (ban 01/03/2023) c6
quy dinh: “Duy dn phdt trién kinh t€ - xa hoi vi lgi ich quéc gia, cong
cong la cdc dy dn phdt huy nguon luc dit dai, ning cao hiéu qua su
dung dit, thuc hi¢n chinh sich vé phdt trién ha ting, do thi, nong
nghiép, nong thon; gidi quyét cic vin dé chinh sich xa hoéi, bao v¢é

3 Tran Thdi Binh, “Moét s6 vin dé veé loi ich quéc gia - dan toc”, Tap chi Qudc phong toan
ddn, 13/04/2023, http://tapchiqptd.vn/vi/nghien-cuu-trao-doi/mot-so-van-de-ve-loi-ich-
quoc-gia-dan-toc/20123.html, truy cap ngay 03/06/2023.
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moi trudng, biao ton di san van hda, phan bé cong bing, hai hoa gid
tri ting thém tu ddt, thu hep khodng cdch giau ngheo, nhim phit
trién kinh t€ ctia dit nudc, ning cao doi s6ng vat chit va tinh thin
cta nhan dan”. Day [a diém mdi trong nd lyc lam ro khdi niém “lgi
ich quéc gia, cong cong” lién quan dén viéc thu hoi dit. Tuy nhién,
quy dinh vin con mo hd va mang tinh khiu hiéu, khong c6 sy dot
phd. Quy dinh nay gan day cang khong con trong ban Du thio ngay
01/08/2023 (biéu 79).

1.2. Tdc dong cia viéc thu hoi ddt d€ phdt trién kinh té - xa hoi vi loi ich
quéc gia, cong cong

Viéc thu hoi dit cho muc dich phdt trién kinh t&€ - xa hoi vi lgi ich
qudc gia, cong coOng la moét trong cdc trudng hop thu hoi dit do phdp
luat quy dinh. Vi vay, hoat dong nay c6 diy da nhting dic diém co bian
cua thu hoi dit ndéi chung: dé Ia hoat dong mang tinh quyén luc dugce
thuc hién béi cdc co quan nha nudc ¢é thim quyén va lam chim diit
QSDD cua nguosi bi thu hoi dit. Bén canh d6, xuit phdt ti nhu cau
SDD cho muc dich phit trién kinh t€ - xa hoéi vi o1 ich quéc gia, cong
cong, thu hoi dit trong truong hop nay la hoat dong cua thi trudng
QSDD s6 cdp, noi ma nha nude budc nguoi SDD phii “bdn” la1 QSDD
cho Nha nudc d€ phuc vu Igi ich chung cua xi hoéi, cua dit nudc. Tuy
vay, mic du la hoat dong cuaa thi truong nhung co ché thuc thi lai mang
tinh hanh chinh ménh 1énh. Viéc thu hoi dit nay dugce thuc hién theo
thd tuc hanh chinh va khong c6 sy thuong lugng binh ding nhu cdc giao
dich QSDD trong thi trusng QSDD thu cip, noi cdc cha thé SDD dua
QSDD vao giao dich. Diéu nay khién cho quan hé¢ “hang héa” dit dai
bi méo md, quyén tai san cua ngudi SDDP khé duge dim bao thoa ddng.
Day la han ché€ 16n caa co ché dich chuyén dit dai nay.

O géc do quan ly nha nudc, viec cho phép thu hoi dit cho muyc
dich phit trién kinh t&€ - xa hoi vi lgi ich qudc gia, cong cong ¢6 1gi cho
Nha nudc trong qud trinh dieu phdéi dit dai. N6 giip Nha nudce chu
dong trong viéc tao quy dit thuc hién cic dy dn quan trong nhu: xay
dung khu cong nghi¢p, khu ché xuit, khu cong nghé¢ cao, khu do thi;
du dn x4y dung két cdu ha ting nhu giao thong, dién luc, thong tin lién
lac; xay dyng cong vién, cong trinh di tich lich st - vin héa, danh lam
thing canh... va nhiéu dy dn mang tinh quan trong khdc.* Thu hoi dit
la moét “khau” quan trong cia qud trinh diéu phdi dit dai. La mot quéc
gia dang phidt trién, viéc “luan chuyén” dit dai tit chu thé nay sang chu
thé khdc, ti muc dich nay sang muc dich khdc rit thudng xuyén xay ra

4 Luu Qudc Thidi, tldd, 2015.
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6 Viét Nam.®> Do d6, thu hoi dit [a hoat dong héd tro dic lyc nhit cho
Nha nudc dé thuc hién qud trinh nay.

Trong dieu kién kinh t€ thi truong, QSDD dugc coi nhu la mot tai
san, mot loai hang hda dic biét.® Viéc chuyén giao dit tti Nha nudc dén
nguol SDP thong qua cdc hinh thic giao dit ¢6 thu tién st dung dit,
cho thué dit ¢6 thé coi [a mot loai “giao dich” - thuc chit nd 1a quan hé
cua thi truong dat dai so cip (primary market) - ma é d6, ngusi SDD phai
tra tién cho Nha nudc mdi duge si dung dit.” Khi Nha nudc thu hoi
dit ti nguoi SDP thi ban chit “tai san”, “hang héa” cia QSDD cung
khong thay déi. Day la ly do tai sao ma Luat Pt dai cé ché dinh veé boi
thuong khi Nha nudc thu hoi dit.

Tuy nhién, nhu d3 ndi 6 trén, viéc dp dung bién phdp thu hoi dit
trong trudng hop nay ciung di din dén nhiéu han ché, tiéu cuc. Tinh
trang khiéu kién do thu hoi dit ngay cang tré nén nghiém trong gay
bit 6n cho doi s6ng kinh t&, x3 hoi.® Bén canh nguyén nhan do chinh
sdch boi thuong chua phu hgp thi thuc t€ con ¢6 noi 1gi dung viéc thu
hoi ddt dé phuc vu cho muc dich phdt trién kinh t€ - xa hoi vi 1oi ich
quéc gia, cong cong nhim muc dich tryc 1¢i. Dién hinh 1a vy thu hoi
dat dé thuc hi¢n xay dung khu d6 thi méi Thu Thiém tai TP. H6 Chi
Minh, nhi¢u h¢ dan SDP nam ngoai khu vuc quy hoach cang bi thu
hoi dit. Sai pham nay di dugc thanh tra Chinh phu xdc dinh, cuy thé la
co quan c6 thim quyén da thu hoi dit ngoai ranh quy hoach dén 4,3
ha.” Bén canh d6, nhiéu truong hop bi thu hoi dit dé phuc vu cho du
dn nay gian 20 nim van chua boi thuong nhung thiét hai do viéc thu
hoi dit gay ra.'’

5 Trung binh trong 20 nam qua é Viét Nam, médi nim, c¢6é khoang 100.000 ha dit nong
nghiép chuyén sang sti dung vao muc dich phi nong nghiép, trong dé phan 16n 1a d€ thuc
hién cdc du dn diu tu. Xem: Ding Hung Vo, “Thu hoi dit cho ai?”, Dién dan kinh té
Viét Nam, http://vef.vn/2011-08-07-nha-nuoc-nen-thu-hoi-dat-cho-ai, truy cip ngay
14/11/2020.

6 Tru nhting trudsng hop dit duge Nha nude giao cho cdc t6 chic, co s ton gido, cong dong
dan cu khong thu tién st dung dit thi QSDD khong dugce coi la hang hda. Xem cdc Diéu 54,
174, 175, 179 Luat Dt dai 2013.

7 Bao gom tién st dung dit hojc tién thue dat.

8 Kim Oanh, “Lam t6t cong tdc gidi quyét khi€u nai, t6 cdo ve dit dai”, Bdo Nhdn ddn,
2023,  https://nhandan.vn/lam-tot-hon-cong-tac-giai-quyet-khieu-nai-to-cao-ve-dat-dai-
post743114.html, truy cap 03/06/2023.

9 Xuan Thdi, “Thong bio méi nhit cia Thanh Tra Chinh phu vé khu do thi Tha Thiem”,
Vnecononry, 2021, https://vneconomy.vn/thong-bao-moi-nhat-cua-thanh-tra-chinh-phu-
ve-khu-do-thi-thu-thiem.htm, truy cap ngay 03/06/2023.

10 Huu Khoa, “Nhing ngusi dan Thu Thiém hang chuc naim miét mai doi cong bing”, Bdo
Tudi tré, 2018, https://tuoitre.vn/nhung-nguoi-dan-thu-thiem-hang-chuc-nam-miet-mai-
doi-cong-bang-20180510182308067.htm, truy cap ngay 03/06/2023.
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2. Mot s6 han ché, bat cap khi Nha nudc thu hoi dat d€ phat trién
kinh t€ - xa hoi vi 1oi ich quéc gia, cong cong

2.1. Ve gia ddt tinh tién boi thuong khi Nha nuéc thu hoi ddat dé phuc
vy cho muc dich phdt trién kinh té - xa hgi vi lgi ich qudc gia, cong cong

2.1.1. Ve logi gid ddt dé tinh béi thuong khi Nha nudc thu hoi ddt

Theo khoan 3 va 4 Piéu 114 Luat Dt dai, loai gid dit boi thuong
Ia “gid ddt cu thé” do UBND cép tinh quy dinh, tdc Ia gid dit ctia Nha
nudc chud khong phai 1a gid dit thi truong. Nhu da phan tich Chuong
1 thi gid dit cu thé nay mang tinh “cd biét”, khong ¢ sin trén thuc t&€
nhu gid dit trong bang gid ma gid dit nay chi dugc xdc dinh khi Nha
nudc c6 nhu ciu su dung va chi dp dung moét lan. Cang theo quy dinh
nay, tham quyeén xdc dinh gid dit tinh tien boi thusng thuoc vé Uy ban
nhan dan cdp tinh noi ¢6 dit. Gid dit cu thé duge xdc dinh dya trén co
s6 “téng hop, phan tich thong tin vé thua dit, gid dit thi trudng”." Nhu
vay, vé mit ky thuat, gid dit cu thé mang tinh “thoi gid”, st véi gid dit
thi truong boéi duge xdc dinh dya trén co s6 gid thi truong, du cd yéu t6
chu quan tii co quan nha nudc ¢6 thim quyeén dinh gid dit.

Thuc t€, du khdi nié¢m “gid dit cu thé” khong duge néu trong Luat
bit dai nim 2003 nhung cang di dugc quy dinh trong vin ban dudi luat
la Nghi dinh 69/2009/ND-CP. Gid dit nay veé ly thuyét cung la “gid
thi truong” bdéi né khong bi khéng ché béi gid dit trong khung gid cta
Chinh phu (khong bi gidi han béi cdc quy dinh tai khoan 5 Pi¢u 1 Nghi
dinh s¢ 123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 cua Chinh phu sia déi, b
sung moét s¢ dieu cua Nghi dinh s¢ 188/2004/ND-CP ngay 16 thing
11 nim 2004 vé phuong phdp xdc dinh gid dit va khung gid cdc loai dat)
nhu quy dinh hién hanh. Vi vay, c¢6 thé ndi, ti khi Nghi dinh 69/2009/
ND-CP ¢6 hiéu luc, phdp luat vé boi thudng khi Nha nudc thu hoi dit
da “cé ging” dam bao quyén 1oi cho ngudi ¢ dat bi thu hoi. Tuy nhién,
vin dé mang tinh quyét dinh gid dit tinh tién boi thuong c6 phu hop
khong la co ché€ thuc hién dinh gid ddt va viéc thyc thi trén thuc t€ nhu
thé€ nao d€ quyen Igi chinh ding cho ngusi bi thu hoi dit duge dam bao.

Quy dinh cuaa phdp luit vé ban than gid dit tinh tién boi thuong
van cho thiy su bit hop ly khi “tién hé tr¢” ¢6 khi con 16n hon gid dit
tinh tién boi thuong. Cu thé, theo diém a Khoin 1 Diéu 5 Nghi dinh
47/2014/ND-CP thi: “H¢ gia dinh, cd nhan tryc ti€p san xudt nong
nghi¢p quy dinh tai cic Diém a, b, ¢ va d Khoan 1 Piéu 19 cta Nghi
dinh nay khi Nha nudc thu hoi dit nong nghi¢ép ma duge boi thuong
biang tién thi ngoai viéc dugce boi thuong bing tién d6i vdéi dién tich dit
nong nghiép thu hoi con duge hod trg dao tao, chuyén doi nghe va tim

11 Khoan 1 Bitu 15 Nghi dinh s6¢ 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014.
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ki€m vi¢c lam theo quy dinh sau day:

a) Ho tr¢ bing tién khong qud 05 lan gid dit nong nghiép cuing loai
trong bang gid dit cua dia phuong d61 véi toan b dién tich dit nong
nghié¢p thu hoi; dién tich duge ho trg khong vugt qud han muic giao dit
nong nghi¢p tai dia phuong;

b) Miic hé tr¢ cu thé do Uy ban nhan dan cip tinh quy dinh cin cu
ditu kién thuc t€ cua dia phuong”.

Quy dinh trén c6 thé khién cho viéc hd tr¢ dugce quy dinh tuy
tién 6 cdc dia phuong, giy thic mic gitia nhting ngudi bi thu hoi dit.
Vidy, Quyét dinh 07/2018/QDP-CP ngay 16/4/2018 ctia UBND tinh
Vinh Long thi “muic hé tr¢ bang hai (02) [an gid dit nong nghi¢p cung
loai trong bang gid dit d61 vdi toan b dién tich dit nong nghiép thu
hoi va dién tich dugce hé tr¢ khong vugt qud han muc giao dit nong
nghiép tai dia phuong”, trong khi dé theo Quyét dinh s¢ 18/2018/
Qb-UBND ngay 06/7/2018 caa UBND tinh Kién Giang thi: “Ho
tr¢ bing tién bing 03 Iin gid dit nong nghi¢p cung loai theo bang
gid dit do Uy ban nhan dan tinh quy dinh d6i véi toan bo dién tich
dit nong nghiép bi thu hoi; dién tich dugc hoé tr¢ khong vuot qud
02 hecta”... trong khi day déu la cdc khoan tién bu dip tén thit cho
nguoi bi thu hoi dat. Vi vay, thiét nghi gid dit boi thudng phii gom
luon cde khodn nay dé€ dam bdo sy théng nhit trong viéc bu dip thiét
hai cho nguoi bi thu hoi dit, trinh sy khdc biét gita cdc dia phuong
trong viéc quy dinh va dp dung phdp luat.

2.1.2. V& thdm quyén xdc dinh gid ddt dé tinh boi thuong khi Nha nudc thu
hoi ddt

bay la vin dé vo cuing quan trong béi né quyét dinh tinh “phtt hgp”
cua gid dit tinh tién boi thuong”. Nhu da trinh bay 6 trén, phdp luit
hién hanh quy dinh cho Nha nudc quyén quyét dinh gid dit tinh tién
boi thusng (cu thé Ia Uy ban nhan dan cip tinh noi ¢6 dit). Pay la dieu
khong cong bang béi chinh Nha nude 1a ngusi thu hoi dit, gay thiét hai
cho nguoi ¢ dit bi thu hoi. Viéc Nha nudce tu quy dinh cho minh quyén
quyét dinh gid dit tinh tién boi thuodng sé khé dam bao dugce su khdch
quan. Pay la hién tugng “viia dd bong viia théi coi”, kho ¢6 thé tao ra sy
cong khai, minh bach trong cong tdc boi thuong vé dit. Hon nua, cho du
quyét dinh gid dat tinh tién boi thudng cua Nha nudce ¢6 “sit” véi gid thi
trudng thi nguoi su dung cung sé ¢6 tim ly bi thiét thoi trong mdéi quan
hé chénh l¢ch vé quyén luc va kha ning thuong lugng.'? Trén thuc t€, da
c6 trudng hop bi thu hoi dat dé thuyc hién du dn cong trinh cong cong &

12 Phan Trung Hién, “Xdc dinh gid dt d¢ tinh tién boi thusng khi Nha nudc thu hoi dat”, Tap
chi Nghién i ldp phdp, s6 1 va s6 2(329+330), thing 2/2017.
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thoi diém hién tai (nim 2023) ma ngudi ¢6 dit bi thu hoi duge boi thusng
1.900 dong (mot nghin chin trim dong)."”

Nhiing phan tich trén cho thdy Nha nudc da “doc quyén” trong
viéc dinh gid dit boi thuong. Theo quy dinh cua Luat it dai 2013
(khoan 2 Pi¢u 74, khoan 3 Diéu 114), nguoi bi thu hoi dit khong dugce
tham gia vao bit cu giai doan nao cua qud trinh dinh gid dit boi thuong.
Diéu nay thé hién sy khong binh ding gitta Nha nudc véi ngudi su
dung dit. Trong quan h¢ giao dit, cho thué dit, Nha nudc déng vai tro
la ngusi cung cdp hang héa va nguoi st dung dit la khdch hang, theo dé
ngudi st dung dit phai nop tién st dung dit hoic tién thué dit theo gid
dit do Nha nudc - nguoi cung cdp hang héa quyét dinh. Tuy nhién, &
quan h¢ thu hoi dit, nguoi st dung dit tré thanh Ia ngusi bin hang “bat
dic di”. Viéc quy dinh cho Nha nudc quyét dinh gid boi thusng nhu da
n6i 6 trén la thi€u song phiang vi c6 thé gay t6n hai dén loi ich chinh ddng
cta ngudi cé dat bi thu hoi”."* Véi thim quyeén 16n dugc trao trong viéc
dinh gid dit boi thuong, vin d¢ tiéu cuc, tham nhuang va khiéu kién phuic
tap hoan toan c¢6 kha ning xdy ra.

Kinh nghi¢m mot s6 nudc trén thé gidi cho thdy, truong hop
ngudi bi thu hoi dit khong tdn thanh véi phuong dn boi thuong thiét
hai do nha nudc xdc dinh, ho ¢é quyén thué mét t6 chic dinh gid
tu nhan dé ti€n hanh dinh gid lai cdc chi phi thiét hai va nha nudc sé
chi tra tién thué dinh gid lai®. Tai Han Qudc, viéc dinh gid dit boi
thuong phai do it nhit hai co quan dinh gid thuc hi¢n. Pay la cdc
t6 chic tu vin veé gid dit hoat dong doc lap theo hinh thic doanh
nghiép hoic cong ty ¢6 phan ¢é chiic ning tu vin vé gid dit. Trong
truong hop chu dit (nguoi bi nha nudc thu hoi dit) c¢é yéu cau ve
viéc xdc dinh gid boi thudng thi chu dau tu thuc hién dy dn c6 thé
lya chon thém mot t6 chic tu vin vé dinh gid dat thd ba. Gid dit
dugc lya chon lam cin cud xdc dinh boi thuong la gid trung binh céng
cua két qua dinh gid cua hai hoic ba co quan dich vy tu vin vé gid
dat doc lap dugce thué dinh gid.'

13 Bdo Trung, “Boi thusng 1.900 dong cho dan ¢ du dn tram ti: can thay d6i muc dén bu”, Bdo
Lao dgng, 2023, https://laodong.vn/xa-hoi/boi-thuong-1900-dong-cho-dan-o-du-an-tram-
ti-can-thay-doi-muc-den-bu-1156107.1do, truy cap 03/6/2023.

14 Luu Quéc Thdi, “Co ché¢ hinh thanh va dp dung gid dit theo phdp luat hién hanh”, Tap chi
Khoa hoc phap ly, s6 03, nim 2011, tr. 41.

15 Cao DPinh Lanh, “Thuyc thi phdp luat boi thudng vé ddt khi Nha nudc thu hoi dit 67, Tap chi
Ddn chii - Phdp ludt, S6 dinh ky thdng 5 (314), nam 2018.

16 Nguyén Quang Tuyén, “Kinh nghiém ctia mot s6 nudc vé boi thusng khi Nha nudc thu
hoi dit”, Céng thong tin Quéc héi, 2013, https://quochoi.vn/UserControls/Publishing/News/
BinhLuan/pFormPrint.aspx?UrlListProcess=/content/tintuc/Lists/News&ItemID=27119,
truy cap ngay 05/6/2023.
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2.2. Ve co ché gidi quyét bdt dong khi Nha nuéc thu hoi ddt dé phdt trién
kinh té - xa hoi vi loi ich quéc gia, cong cong

Thu hoi dit d¢ phdt trién kinh t€ - xa hoéi vi lgi ich qudc gia, cong
cong la mot hoat dong quan ly nha nudc, dugce thyc hién béi cdc co
quan hanh chinh theo tha tuc hanh chinh. Vi viy, néu nguoi bi thu
hoi dit khong dong y véi quyét dinh thu hoi dit hoac quyét dinh boi
thudng, hoé trg, tdi dinh cu thi chi ¢ thé khiéu nai hoic khié€u ki¢n hanh
chinh (biéu 204 Luat Pit dai 2013) chi khong thé khéi kién theo thu
tuc t6 tung dan su. Co ché& nay da dat nguoi bi thu hoi dit vao mot vi
thé bat binh dang va bit 1oi so v6i co quan nha nudc, béi trong trudng
hop khiéu nai thi nguoi gidi quyét khi€u nai van la co quan cé quyét
dinh, hanh vi hanh chinh bi khi€u nai hoic co quan cip trén. Trong
truong hop khi¢u kién hanh chinh mic du vu viéc do Toa Hanh chinh
gidi quyét nhting xét vé ciu tric bo mdy nha nudc, viéc ngudsi dan thing
kién trong vu dn hanh chinh Ia mot rit khé khin. Ngoai ra, ¢6 nhung
trudng hgp ngusi bi thu hoi dit thing kién nhuong co quan (ngudi chiu
trich nhi¢m) phai thyc hién phdn quyét cua Toa dn ¢6 tinh khong thuc
hién ban dn thi quyén 161 hgp phdp ctia ngusi bi thu hoi dit cang khong
dugc giai quyét kip thoi'’.

Theo quan diém cua tic gid, quan hé thu hoi dit dé phdt trién
kinh t€ - xa ho¢i vi lg1 ich qudc gia, cong cong la quan hé caa thi truong
QSDD s6 cdp. Vi vay, viéc dich chuyén dit dai can ton trong cdc quy
luat cua kinh t€ thi trudng. Vi¢c Nha nudc dung quyén luc caa minh
dé thu hoi dit dé phuc vu cho muc dich phdt trién kinh t€ - x3 hoéi va
dn dinh gid boi thudng trong thoi gian qua la ditu khong phtt hgp. Cho
nén, Nha nudc can phai thay d6i phuong thic dich chuyén dit dai dé
dam bdo cong bing va dim bio quyén tii sin cia ngudi SDD.

3. Kién nghi
3.1. Veé phuong thiic chuyén dich ddt dai

Vi vai tro dai dién cho xa hoi, Nha nude quyét dinh va thuc hién viée
chuyén dich bit buoc thong qua co ché thu hoi dit - ma thyc chit Ia thu
hoi quyeén st dung dit d6i véi ngusi dang SDD vi an ninh qudc gia, 161 ich
cong cong dinh nghia theo nghia hep (bao gdm cdc cong trinh giao thong
cong cong, y t€ cong...) - tuc cdc dy dn duge thyc hién béi Nha nude véi
tu cdch la cha dau tu. Viéc thu hoi dit cho cdc dy dn nay dugc thuc hién vi
loi chung cua xa hoi, cua dit nudce. Pay la viéc lam can thiét nén viéc thu
hoi dit ¢6 thé chdp nhan dugc.

17 Ha Mi, “Thing ki¢n chinh quyén, mon méi cho boi thudng: Yéu ciu bdo cdo viéc thi hanh dn”,
Bdo Tudi tré, 2023, https://tuoitre.vn/thang-kien-chinh-quyen-mon-moi-cho-boi-thuong-yeu-
-cau-bao-cao-viec-thi-hanh-an-20230318053956772.htm, truy cip ngay 05/6/2023.
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Tuy nhién, d6i véi cdc dy dn kinh t€, du gidn ti€p phuc vu cho lgi
ich cong cong (truong hoc tu, bénh vién tu, du dn nha 6...), khong nén
thuc hién viéc chuyén dich bit budc ma phii trén co ché ty nguyén. Véi
c6 ché chuyén dich tu nguyén, Nha nudc can cho chu dau tu dy dn dugce
thuc hién quyeén thuong luong truc ti€p d€ nhan chuyén nhugng tii cha
st dung dit trén co s6 mua lai quyén st dung dit. Co ché chuyén dich
ty nguyén nay can c6 sy gidm sdt cua co quan nha nudc ¢6 thim quyén
dé dam bao tuan tha quy hoach téng thé chung vé st dung dit cang nhu
dam bao quyeén cta cha st dung dit ¢6 lién quan dén cdc du dn.

Nghi quyét 18-NQ/TW cua Ban Chip hanh Trung uong khda
XIII da xdc dinh mét nguyén nhan trong tim vé nhting bit cip trong
cong tdc thu hoi dit nay va chi ro nhing diém can khic phuc Ia can xdc
dinh “muc dich, pham vi thu hoi dit, dieu kién, tiéu chi cu thé viéc Nha
nudc thu hoi dit dé€ phit trién kinh t€ - xa hoi vi 161 ich qudc gia, cong
cong”. Viéc dua ra cdc tiéu chi nay can phai cy thé héa veé yéu t6 “loi
nhuan” gitip cuy thé héa hon cdc yéu cau cua Nghi quyét 18-NQ/TW
trong Dy thao Luat PB4t dai. Cu thé, b6 sung thém khoin 1 Bi¢u 78 Du
thio Luat Dit dai (sua d61) d€ giai thich:

“Thu hoi dit d€ phét trién kinh t€ - xa hoi vi 11 ich qudc gia, cong
cong la viéc thu hoi dit thudc dé thuc hién cic du dn khong vi muc tiéu
loi nhuan hojc cdc dy dn ¢é muc tiéu 1¢i nhuan gin véi cdc dieu kién,
tiéu chi cu thé vé quy hoach phit trién cua Nha nudc trong tling giai
doan nham thyc hién muc tiéu cong nghiép hda, hién dai héa dit nudc.

1. Cdc du dn khong vi muc tiéu 161 nhuan, bao gom:

a. Du dn ha tang, dy dn xay tru c¢6 sé quan nha nudc, t6 chiic chinh
tri, chinh tri - xa hoi...

2. Cdc du dn c6 muyc tiéu lgi nhuan gin véi quy hoach phdt trién
cta Nha nudc, bao gom:

a. Khu cong nghié¢p, khu ché xuit, sin bay...”

3. Cdc dy 4n tai khodn 2 phadi gin véi cdc tiéu chi va diéu kién nhu
sau: ...”

Theo mot 16 trinh nhit dinh, viéc chuyén dich dit dai d€ phuc vu
cho cdc muc dich kinh t€ - xa hoéi vi lgi ich qudc gia, 161 ich cong cong
nén chuyén toan bo sang co ché tu nguyén. Piéu nay thé hi¢n sy ton
trong va dam bdo cia Nha nudc d6i véi quyeén tai san ctia nguoi dan. Pé
diam béo cdc du dn dau tu cong khong bi dch tic, phdp luat nén quy dinh
Nha nudc ¢6 quyén quyét dinh “trung mua” QSDD trong trusng hop
khong thé thuong lugng duge vdi nguoi dang SDD. Gid mua QSDD
phai do mét don vi dinh gid doc 1ap xdc dinh dé dim bio quyeén loi
chinh ding cua ngudi dang SDD.
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3.2. Vé vdn dé xdc dinh gida ddt boi thuong

D61 véi trudng hop chua chuyén sang co ché chuyén dich dit dai
tu nguyén, viéc xdc dinh gid dit tinh tién boi thuong khi Nha nudc thu
hoi dit phii dugc tién hanh theo hudng sau day:

3.2.1. Xdy dung co ché dé nguoi sit dung ddt tham gia vao qud trinh xdc dinh
gid ddt tinh tién béi thuong

Phdp luit can c¢6 quy dinh cho ngudi st dung dit duge tham gia
vao viéc xay dung va quyét dinh gid dit cu thé tinh tién boi thudng béi
ho khong thé diing ngoai cudc trong khi nguoi khdc dinh gid tai san
thudc quyén “sé htiu” cua minh dé€ chi tra tién boi thudng. Theo tdc
gia, day la dieu phai lam ngay lap tic. Trong truong hop nguoi bi thu
hoi dit khong dong y véi gid dit boi thuong thi ho ¢6 quyén thué t6
chuc khdc dinh gid dit. Chi phi nay do Nha nudc chi tra.

Ngoai ra, Nha nudc nén sia déi khoan 2 Pi¢u 18 Nghi dinh s6
65/2013/ND-CP ngay 17/6/2013 ctia Chinh phu vé quy dinh chi tiét
mot s& dieu caa Luat Thué thu nhap cd nhan nam 2007 (sta déi, bd
sung nam 2012) theo hudng quy dinh thu¢ thu nhap cd nhan theo bang
gid nha nudc. Néu Nha nudc bao dam bang gid do dia phuong ban hanh
da “phu hop” véi gid dit trén thi truong thi viéc thu thué theo gid dit
chuyén nhuong thuc t€ khong con that sy can thiét ntia vi khodng cich
chénh 1¢énh gitia gid dit quy dinh va gid dit trén thuc t€ la khong ding
ké. Tu day, Nha nudc sé c6 “trich nhi¢m” hon trong viéc ban hanh mot
bang gid dit phut hgp béi bang gid nay chi phdi rit 16n dén gid dit boi
thuong cho nguoi bi thu hoi dit.

3.2.2. Cdn cé quy dinh ddm bdo binh ddng trong quy trinh gidi quyét khiéu nai
¢ Viét Nam noi chung va trong linh vuc ddt dai noi riéng

Thuc t€ (va cd vé mit ly luan) cho thdy, rit khé d€ bio dam tinh
cong bang khi ma bén thu hoi dit cang 1a bén ¢6 quyeén giai quyét khiéu
nai lién quan dén gid ca boi thuong."™ Vi vay, trudc hét Nha nudc phii
t6 chuc d6i thoai véi ngusi bi thu hoi dit mot cdch binh ding. Viéc déi
thoai nay nén biao dam su tham gia cua cdc co quan, t6 chiic tu van phdp
luat nhu: trung tam tr¢ gitp phdp ly, thanh vién doan luat su, thanh vién
hoi luat gia, Mit tran T6 quéc dé€ hd tr¢ cho ngudi bi thu hoi dit. Co
thé néi, trong chiing muc nhit dinh, sy tham gia cdc cha thé nay phin
nao givp ngudi su dung dat nhan ra duge la nhung yéu ciu, doi hoi cua
ho ¢6 khi khong phit hgp, 1a bat kha thi thi viéc giai quyét boi thusng

18 Pinh Vin Minh, “Khé khin, vudng mic va phuong hudng nang cao hi¢u qui gidi quyét
khi¢u nai hanh chinh trong thoi gian t8i”, Chuyén trang Thanh tra nganh giao théng vdn tdi,
Céng thong tin dién ti Bo Giao thong van tii, 2017, http://mt.gov.vn/thanhtra/tin-
tuc/1110/52190/kho-khan--vuong-mac-va-phuong-huong-nang-cao-hieu-qua-giai-quyet-
khieu-nai-hanh-chinh-trong-thoi-gian-toi.aspx, truy cap 20/10/2018.
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s& thuan 1oi hon. Nha nudc cting nén can nhic cho phép viéc gidi quyét
tranh chip vé gid dit bing con dudng trong tai vi tdoa dn suy cho cung
cang la co quan tu phdp thudc hé théng bo mdy nha nudc. T4t nhién
dé Iam dugc dieu nay, phai stia luat mot cdch triet dé (dic biet 1a Luat
Trong tai thuong mai). @
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